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GUTACHTEN

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

im Wohnungsgrundbuch von Ludwigshafen Blatt 2305 eingetragenen 202/10.000 Miteigentumsanteils an
dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick in 67061 Ludwigshafen, Schiitzenstr. 10-16,
Pranckhstr. 21, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Schiitzenstr. 16 im
Erdgeschoss links nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 31 bezeichnet

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
21.05.2024 ermittelt mit rd.

160.000 €

Dieses Gutachten besteht aus 43 Seiten inkl. 4 Anlagen mitinsgesamt 8 Seiten. Das Gutachten
wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine flr unsere Unterlagen.
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1 Alilgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Wohnungseigentum in Mehrfamilienhaus

Schitzenstr. 16
67061 Ludwigshafen

Grundbuch von Ludwigshafen, Blatt 2305, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Ludwigshafen, Flurstick 788, 3.255 m?

Amtsgericht Ludwigshafen am Rhein
-Zwangsversteigerungsgericht-

Auftrag vom 09.04.2024 (Datum des Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag:

Umfang der Besichtigung etc.:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Zwangsversteigerung
21.05.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Es wurde eine AuBen- und Innenbesichtigung des Objekts
durchgefiihrt. Das Objekt konnte dabei gréBtenteils in Augen-
schein genommen werden. Fir ggf. nicht besichtigte oder nicht
zugangliche Bereiche (wie z. B. Mansarden oder Abseiten) wird
unterstellt, dass der wéhrend der Besichtigung gewonnene Ein-
druck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel- und
Schadensfreiheit besteht.

Besichtigt wurde der allgemein zugéngliche Bereich des Hau-
ses Schitzenstr. 16 (Treppenhaus, Hof). Nicht besichtigt wur-
den der Dachbereich und der Keller.

Die Bewertung erfolgt aufgrund augenscheinlicher Eindricke
wéahrend der Besichtigung (ohne Bauteildffnung).

Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen und Informatio-
nen zur Verfigung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 14.02.2024
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Von der Sachverstédndigen wurden folgende Auskilnfte und
Unterlagen beschafft:

Bodenrichtwert und Stadtplan tber Sprengnetter Datenportal
Berechnung der Wohnflache

Hausverwaltungsakten (in Ausziigen)

unbeglaubigte Abschrift des Textteiles der Teilungserklarung
nebst Planausziigen aus der Abgeschlossenheitsakte
Mietvertrag

Bewilligung und Informationen zum NieBbrauchsrecht
Energieausweis

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Auskiinfte aus Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplanen
Auskunft Altlasten

Landesgrundstiicksmarkbericht 2023 Rheinland-Pfalz
Grundstucksmarktbericht der Stadt Ludwigshafen 2023

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Das Gutachten wird zunachst im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung Il des Grundbuches aller-
dings nicht berlcksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte oder Lasten bestehen,
waren diese in einer Wertermittlung auBerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu bericksichtigen.
Auskinfte, welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt aus-
schlieBllich das Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt “privatrechtliche Situation” erfolgt eine Auflistung
der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches zur Information des Lesers; soweit mdglich wird eine
wertmaBige Aussage getroffen.

1.5 Fragen des Gerichtes

Mieter oder Pachter: vermietet

Zwangsverwaltung: nein

Gewerbebetrieb: es wird kein Gewerbebetrieb unterhalten
Zubehér, Maschinen, wurden nicht vorgefunden

Betriebseinrichtungen:
Verdacht auf Hausschwamm: nein

Baubehérdliche Beschrankungen nicht bekannt
oder Beanstandungen:

Energieausweis: liegt vor
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdaumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der ndheren Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Rheinland-Pfalz
kreisfreie Stadt
Ludwigshafen (ca. 170.000 Einwohner)

Ludwigshafen ist die gréBte Stadt der Pfalz, Verwaltungssitz
des die Stadt umgebenden Rhein-Pfalz-Kreises und eines der
finf Oberzentren des Landes Rheinland-Pfalz.

In Ludwigshafen befindet sich der Stammsitz der BASF, in de-
ren Umfeld sich weitere Chemieunternehmen angesiedelt ha-
ben.

Mit dem Rheinhafen hat die Stadt den gréBten und leistungs-
starksten Hafen in Rheinland-Pfalz, einer der bedeutendsten
Binnenhafen Deutschlands.

nachstgelegene gréBere Stadte:
Darmstadt (ca. 45 km), Mannheim (ca. 2 km), Karlsruhe

(ca. 50 km), Kaiserslautern (ca. 45 km), Frankfurt (ca. 80 km)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 60 km)

Bundesstral3en:
B9, B37,B38,B44

Autobahnzufahrt:
A6 (ca. 10 km), A61 (ca. 10 km), A 650

Bahnhof:
Ludwigshafen, Mannheim

Flughafen:
Frankfurt (ca. 75 km), Speyer (ca. 20 km),

Mannheim (ca. 10 km)

Stadtteil “Sud”

offentliche Verkehrsmittel (Bus, StraBenbahn), Kindergarten,
Schulen, Arzte, Freizeitanlagen, Geschéfte und Einrichtungen
des téglichen Bedarfes in fuBlaufiger Entfernung

mittlere Wohnlage; als Geschaftslage bedingt geeignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen
Uberwiegend geschlossene, mehrgeschossige Bauweise

keine

eben, Garten mit Ostausrichtung
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2.2 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Wohnstral3e

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonpflaster-
stein, Gehwegplatten

Parkméglichkeiten am StraBenrand vorhanden

Strom, Gas und Wasser aus Offentlicher Versorgung, Kanal-
anschluss, Telekommunikation

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Nach dem stadtischen Kataster potentieller Altstandorte und
Altablagerungen im Stadtgebiet Ludwigshafen und dem Boden-
schutzkataster des Bodeninformationssystems Rheinland-Pfalz
liegen fir das Flurstiick folgende Informationen Uber altlastver-
déchtige Flachen vor:

¢ Betriebsflachen

e MTKLA (Multitemporale Karten- und Liftbildauswertung): In-
dustrie/Gewerbe
Hohlform

Die Betriebsflachen sind nach der Art der gewerblichen Nut-
zung mit einer “Altlastenrelevanz’ von 3 bzw. 4 eingestuft (in-
terne Bewertung zur ersten Orientierung: Skala O=keine bis
5=hdchste Altlastenrelevanz). Eine bodenschutzrechtliche Re-
levanz ist somit gegeben.

Es ist nicht bekannt, in welchem Umfang die angegebenen Ge-
werbe betrieben wurden. Da sich die Angaben auf Eintrdge in
der Gewerbekartei stltzen, ist nicht auszuschlieBen, dass es
sich (zumindest zum Teil) nur um eine Meldeadresse des Ge-
werbetreibenden handelt. Uber Vorkommnisse, bei welchem
mobglicherweise Schadstoffe in den Boden gelangt sein kénn-
ten, liegen keine Informationen vor. Ergebnisse umwelttechni-
scher Untersuchungen sind nicht bekannt. Art und Umfang des
Materials, das bei der ehemaligen Hohlform abgelagert wurde,
sind nicht dokumentiert.

Das Bodeninformationssystem Rheinland-Pfalz (BIS-BoKat)
verzeichnet fir das Flurstiick keine Eintrage.

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf Alt-
lasten. Es wurden keine weiteren Untersuchungen vorgenom-
men.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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2.3 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Der Sachversténdigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 14.02.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von Ludwigshafen, Blatt 2305, folgende Eintra-

gung:

¢ Lebenslangliches und unentgeltliches NieBbrauchsrecht
Der Begiinstigte ist im Januar 2023 verstorben; der NieB3-
brauch ist bei Nachweis des Todes des Berechtigten 16sch-
bar.

o Zwangsversteigerungsvermerk
Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Abschluss des
Zwangsversteigerungsverfahrens geldscht. Er ist nicht wert-
relevant.

Es besteht ein unbefristeter Mietvertrag mit gesetzlicher Kiindi-
gungsfrist seit dem 01.02.2023 in H6he von mtl. 750,00 € + mitl.
Vorauszahlung Betriebskosten 150,00 €.

Weitere nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach
Kenntnis der Sachverstdndigen nicht vorhanden. Diesbezliglich
wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

2.4 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.4.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsobijekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) bzw. als gemischte Bauflache (M) dar-
gestell.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der einfache Be-
bauungsplan Nr. 589 “Mundenheimer StraBe/ Wittelsbachstra-
Be” (Rechtskraftig seit 03.08.2007) folgende Festsetzungen:
WA = allgemeines Wohngebiet

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.
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2.4.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeflihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bau-
zeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht abschlieBend geprift. Die Inaugenscheinnahme der eingesehenen Bauakten ergab keinen
Hinweis auf gravierende Abweichungen. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der bewerte-
ten baulichen Anlagen vorausgesetzt.

2.5 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstlcksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Gemal3 Schreiben der Stadtverwaltung Ludwigshafen vom
24.04.2024 sind die ErschlieBungsanlagen nach § 127 BauGB
sowie die Entwasserungsanlagen nach § 7 ff Kommunalabga-
bengesetz fertig gestellt. Der ErschlieBungsbeitrag bzw. einma-
lige Abwasserbeitrag fallt nicht mehr an. Einmalige Ausbaubei-
trdge werden in Ludwigshafen nicht erhoben. Um und Ausbau-
mafBnahmen werden Uber “wiederkehrende Ausbaubeitrage” fi-
nanziert.

2.6 Hinweise zu den durchgeflihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt. Es
wird empfohlen, vor einer vermégensmaBigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen An-
gaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebeschreibung). Die
Wohnung ist vermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Es wird ausdriicklich daraufhin gewiesen, dass alle Angaben zu den Gebaudebeschreibungen nach bestem
Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewahr abgegeben werden.

Die Gebaude und AuBenanlagen 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 kénnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorlie-
genden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Aus-
fihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstellt.

Bauméangel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel
auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. e mpfohlen, eine diesbeziiglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

In der nachfolgenden Wertermittlung werden nur Kosten fir Arbeiten berlcksichtigt, die das Bewertungsob-
jekt fur die gewahlte Restnutzungsdauer nutzbar machen. Grundlegende Modernisierungsarbeiten, die zu
einer nachhaltigen Verldngerung der Restnutzungsdauer flhren, werden nachfolgend nicht zu Grunde ge-
legt. Fir die Ermittlung des Verkehrswertes flieBen Aufwendungen fir Instandsetzungen pp. jedoch nur in
dem MaBe ein, wie sie von den Marktteilnehmern beriicksichtigt werden.

WertmaBig gefasste Aussagen Uber Bauschaden oder Bauméangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf
Uberschlagigen Berechnungen bzw. Schétzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der vermute-
ten Beseitigungskosten der Bauschaden bzw. Bauméangel dienen und stellen nicht die Kosten einer tatsach-
lichen Behebung der Bauschaden oder Bauméangel dar. Konkrete Aussagen Uber das genaue Maf3 solcher
Kosten lassen sich nur durch Angebotseinholung im Einzelfall darstellen.

Far einen méglichen Erwerber ist zu beachten, dass sich aus den InstandhaltungsmaBnahmen gesetzliche

Verpflichtungen zur energetischen Aufwertung ergeben kénnen. Ebenso sind bereits bestehende Nachrist-
pflichten zu beachten. Nicht ausdriicklich genannte Aufwendungen hierfir sind im Gutachten nicht erfasst.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: beidseitig angebautes, flinfgeschossiges Mehrfamilienhaus,
ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt, unterkellert
(5 Gebaude)

Baujahr: vermutlich um 1957 (geman Angabe im Energieausweis)

Modernisierung: Elektrik im Treppenhaus, ansonsten lediglich im Rahmen der
Instandhaltung

Energieeffizienz: Der Energieausweis von 2018 wurde auf Grundlage des Ener-

gieverbrauchs 2014 — 2016 ermittelt;

Primérenergiebedarf: 130,4 kWh / (n? * a)
Endenergiebedarf: 118,5 kWh/ (m2* a)
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Barrierefreiheit:

Erweiterungs mdglichkeiten:

AuBBenansicht:

3.2.2 Nutzungseinheiten

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
keine

insgesamt verputzt und gestrichen, Rauputz
Sockel Fliesenbelag

Mehrfamilienhaus mit insgesamt 55 Wohnungen (5 Wohnhauser), Garagen und Hofraum

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwénde:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundament, Beton

vermutlich Mauerwerk

einschaliges Mauerwerk ohne zuséatzliche Warmeddmmung
Mauerwerk

Stahlbeton

Keller- und Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Kunststeinbelag, einfaches Stahlgelander

Eingangstir aus Aluminium mit Drahtglas

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.24 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

bauzeittypische, mittlere Ausstattung, keine Modernisierungen
Gegensprechanlage

Gas-Etagenheizung (defekt, nicht angeschlossen)
Uberwiegend Flachheizkdrper

keine besonderen Liftungsanlagen (Fensterliftung)

zentral Gber Heizung
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3.2.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum,
Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangsstufe, Eingangsiberdachung, KellerauBentreppe,
Balkone

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: normal

Bauschéaden und Bauméangel: keine wesentlichen erkennbar

wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Warmedammung

Allgemeinbeurteilung: durchschnittlicher  baulicher Unterhaltungszustand, durch-

schnittliche VerschleiBerscheinungen, Modernisierungsbedarf

3.3 Nebengebiaude

3.3.1 Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum
Garagen

3.3.2 Nebengebaude im Sondereigentum

keine

3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung, befestigte Stellplatz-
flache, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer)

3.4.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungseigentum
zugeordnet

keine

3.4.3 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zu-
geordnet

keine
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3.5 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 31

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung Schiitzenstr. 16
im Erdgeschoss links nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan mit
Nr. 31 bezeichnet.

Wohnflache: Die Wohnflache betragt rd. 75 n? und wurde nach den Planen
der Teilungserklarung von mir berechnet. Diese Berechnungen
weichen tlw. von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; DIN
283; II. BV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wert-
ermittlung verwendbar.

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Rdume:
3 Zimmer, Kiiche, Flur, Bad, Balkon, Kellerraum

Das Wohnhaus ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:
Wohnzimmer rd. 24 m? straBenseitig gelegen
Schlafzimmer rd. 16 n? straBenseitig gelegen
Schlafzimmer rd. 14 n® riickseitig gelegen
Kiiche rd. 8 m? rlickseitig gelegen

Flur rd. 6 n? innenliegend

Bad rd. 4 m? riickseitig gelegen

Balkon rd. 3 n? riickseitig gelegen
(zu 50 % bei der Wohnflachenberechnung berlicksichtigt)

Grundrissgestaltung: flr das Baujahr zeittypisch

Besonnung/Belichtung: normal

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: vermutlich schwimmender Estrich mit Fliesen- bzw. Kunststoff-
belag (Laminat)

Wandbekleidungen: Wandputz mit Tapeten (Raufasertapeten), Rauputz, Nassberei-
che mit Fliesen bzw. Fliesenspiegel

Deckenbekleidungen: Deckenputz (mit Raufasertapeten) mit Anstrich, im Bad Holz-
paneele (Nut und Feder, weil3)

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung alteren Baujahres
Rollladen aus Kunststoff
Fensterbanke innen aus Marmor, auf3en aus Aluminium

Taren: Wohnungseingangstiir:
HolztGr mit Spion

Zimmertiren:
einfache Tiren aus Holzwerkstoffen mit Anstrich
Griffe und Beschlage aus Metall

sanitére Installation: Bad:
eingebaute Eckwanne, Stand-WC, Waschbecken
erneuerte Ausstattung, durchschnittliche Qualitat, weiBe Sani-
tarobjekte

Waschmaschinenanschluss in der Kliche
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3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:
Baumangel und Bauschéaden:

Instandhaltungsstau:

wirtschaftliche Wertminderungen:

allgemeine Beurteilung des
Sondereigentums:

Einbauktiche (nicht in der Wertermittlung enthalten)

Balkon

keine wesentlichen erkennbar

gemaB Angaben des Mieters Heizung mit Warmwasserauf-
bereitung nicht funktionsféhig (defekt bzw. nicht angeschlos-
sen), Elektrik tlw. nicht funktionsféhig, Fenster und Rollladen
tiw. nicht komplett zu 6ffnen/schlieBen

mangelnde Warmedammung

Es besteht Instandsetzungs-, allgemeiner Renovierungs- und
Modernisierungsbedarf.

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem
Eigentum:

Abweichende Regelung:

Erhaltungsricklage:

keine

keine

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fir
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

keine

Die Erhaltungsriicklage per 31.12.2023 betragt 173.088,86 €.
Dem zu bewertenden Wohnungseigentum sind 3.496,39 € zu-
zuordnen (entspricht rund 46,60 €/m? Wohnflache). Sie ist somit
im Ublichen Rahmen gebildet.

Die Hauseigentimerversammlungen finden regelmaBig statt.
Es sind beschlussfahige Mehrheiten anwesend. Die Protokolle
zeugen von einer konsensfahigen Zusammensetzung der Ei-
gentimer.

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem weitgehend baujahresgemaBen Zustand. Es besteht

Modernisierungsbedarf.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 202/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstick in 67061 Ludwigshafen, Schitzenstr. 10-16, Pranckhstr. 21, verbunden mit dem Sonder-
eigentum an der Wohnung Schiitzenstr. 16 im Erdgeschoss links nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr.
31 bezeichnet, zum Wertermittlungsstichtag 21.05.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Ludwigshafen 2305 1
Gemarkung Flurstick Flache
Ludwigshafen 788 3.255 n?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.

Hierzu benétigt man Kaufpreise fir Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigen-
tumen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen. Verfahren, die direkt mit Vergleichs-
kaufpreisen durchgefihrt werden, werden als "Vergleichskaufpreisverfahren" bezeichnet. Werden die Ver-
gleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m2 Wohnfla-
che) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgeflihrt, wer-
den diese Methoden "Vergleichsfaktorverfahren" genannt (vgl. § 13 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw.
die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert(- und preis)bestimmenden Faktoren des
zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§ 15 ImmoWertV).

Unterstltzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskaufprei-
se oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch das
Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir Teilei-
gentum (Laden, Blros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortsiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit
gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der diesbezlgliche Liegenschaftszinssatz be-
stimmbar ist.

Die Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf
die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehérige anteilige Bodenwert sachgeman
geschatzt werden kann und der wohnungs- bzw. teileigentumsspezifische Sachwertfaktor (Marktanpassungs-
faktor) bestimmbar ist.

Der Gutachterausschuss der Stadt Ludwigshafen am Rhein konnte Vergleichskaufpreise aus der gleichen
Wohnanlage vorlegen. Es wird deshalb das Vergleichswertverfahren durchgefiihrt. Stitzend und erganzend er-
folgt eine Ertragswertermittlung.
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4.3 Bodenwertermittlung

431

definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Bauweise

Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (1)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Bauweise

Grundstiicksflache (f)

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 545,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

= baureifes Land

= WA (aligemeines Wohngebiet)

= frei

= 22

= geschlossen
= keine Angabe
= 30m

= 21.05.2024

= baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= geschlossen

= 3.255 v

4.3.2 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

21.05.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

l. Beitragsfreier Bodenrichtwert = 545,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 21.05.2024 X 1,02 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| WA (allgemeines W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung Wohngebiet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 555,90 €/m?
WGFZ 2,2 keine Angabe X 1,00
Flache (m?) keine Angabe 3.255 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Bauweise geschlossen geschlossen X 1,00
Tiefe (m) 30 X 1,00
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 555,90 €/m?2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 555,90 €/m?
Flache X 3.255 n

beitragsfreier Bodenwert

= 1.809.454,50 €
rd. 1.810.000,00 €
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4.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt
unter Verwendung der Bodenpreisentwicklung fiir baureifes Land (Gesamtdeutschland) gemai den Berichten
des Statistischen Bundesamtes.

4.3.4 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 202/10.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertig-
keit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur
die Ertragswertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 1.810.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 202/10.000
anteiliger Bodenwert = 36.562,00 €
rd. 36.600,00 €
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4.4 Vergleichswertermittiung

441 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgréf3e
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstliicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden GrundstUck hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand,
Art und MaB der baulichen Nutzung, GréBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand,
Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittiungs-
stichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrund-
stlicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbe-
einflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Aus-
wirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage
berlcksichtigt werden kdnnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wer-
termittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so
weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachge-
rechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstiicke
mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefak-
toren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der
Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertver-
héaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die
Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgeman zu berlcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicks merkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichun-
gen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittiche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stlicksmerkmalen (Normobijekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Geb&udefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrédgen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objekispezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.
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Indexreihen (§ 18 InmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImnmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbe-
einflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, GréBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschldge zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berlcksichtigt. Diese liegen insbesonde-
re in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt
und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschladge (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhalinisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufthren.

Far behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen. Der Bewertungssachver-
standige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes
nur Oberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fir Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und
Kostenschéatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, von der Sachverstandi-
gen aus dem ortlichen Grundsticksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreise) fir Wohnungseigentum
im Weiterverkauf ermittelt.

L Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (bereinigt)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)

(BWO) 1 2 3 4 (A
Lage Grlnerstr. 14a | Halbergstr. 64,66 | Halbergstr. 37 | Pranckhstr. 47
Vergleichswert[€] |  ------ 137.000,00 109.000,00 | 222.000,00 173.000,00
Wohnflache [nm?] 75 45 35 82 38
rel. Vergleichswert [€/m?] | - 3.044,44 3.114,29 2.707,32 4.552,63
Il Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 21.05.2024
KaufdatunvStichtag 21.05.2024 22.02.2023 03.03.2023 30.03.2023 28.06.2023
zeitliche Anpassung E1 x 0,99 x 1,01 x 0,99 x 0,99
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungs- 3.014,00 3.145,43 2.680,25 4.507,10

stichtag [€/m?]

. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 75 45 35 82 38
Anpassungsfaktor E2 x 1,00 x 1,00 %x 1,00 %x 1,00
Geschosslage EG 2.0G 1. OG EG 1.0G
Anpassungsfaktor E3 x 0,96 x 0,98 x 1,00 % 0,98
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/n?] 2.893,44 3.082,52 2.680,25 4.416,96
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x 2.893,44 3.082,52 2.680,25 4.416,96
Gewicht [€/m?]

I Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (bereinigt)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)

(BWO) 5 6 7 8
Lage Pranckhstr. 47 | Pfalzgrafenstr. 30 | Bleichstr. 28 | Grinerstr. 14a
Vergleichswert[€] | = - 164.100,00 | 331.750,00 165.000,00 136.900,00
Wohnflache [m?] 75 56 107 73 45
rel. Vergleichswert [€/m?] | - 2.930,36 3.100,47 2.260,27 3.042,22
Il Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 21.05.2024
KaufdatunvStichtag 21.05.2024 10.07.2023 | 31.08.2023 | 02.11.2023 16.01.2024
zeitliche Anpassung E1 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungs- 2.930,36 3.100,47 2.260,27 3.042,22

stichtag [€/m?]

|18 Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 75 56 107 73 45
Anpassungsfaktor E2 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage EG 3. 0G KG
Anpassungsfaktor E3 x 1,00 x 1,00 x 0,95 x 1,05
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/nm?] 2.930,36 3.100,47 2.147,26 3.194,33
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x 2.930,36 3.100,47 2.147,26 3.194,33
Gewicht [€/m?]

Schiitzenstr. 10-16, Pranckhstr. 21, 67061 Ludwigshafen Wohnung Nr. 31 Seite 20 von 43



LU 3K13/24

Bewertung von Immobilien

STRUNCK & MEINZER

L Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (bereinigt)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)

(BWO) 9 10
Lage Pfalz- Grlnerstr.

grafenstr. 30 14a

Vergleichswert[€] | - 301.500,00 85.000,00
Wohnflache [n?] 75 94 38
rel. Vergleichswert [€/m?] | - 3.207,45 2.236,84
Il Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 21.05.2024
Kaufdatunv/Stichtag 21.05.2024 06.02.2024 19.02.2024
zeitliche Anpassung E1 x 1,00 x 1,00 X X
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungs- 3.207,45 2.236,84

stichtag [€/m?]

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 75 94 38

Anpassungsfaktor E2 x 1,00 x 1,00 X X
Geschosslage EG 2.0G KG

Anpassungsfaktor E3 x 0,96 x 1,05 X X
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 3.079,15 2.348,68

Gewicht 1,00 1,00

angepasster rel. Vergleichskaufpreis x 3.079,15 2.348,68

Gewicht [€/m?]

4.4.4 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreise

Lage: 67061 Ludwigshafen, Stadtteil ,,Stid“, Bodenrichtwertzone

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss Ludwigshafen am Rhein vom 10.05.2024

E1

In Deutschland sind die Immobilienpreise seit 2010 bis 2022 stark gestiegen. Diese Preisentwicklung hédngt von
vielen demografischen und wirtschaftlichen Faktoren ab. Im Verlauf des Jahres 2022 hat sich das Zinsniveau
fir Immobilienkredite deutlich erhéht. Durch héhere Finanzierungszinsen ist die Nachfrage nach Wohnimmobi-

lien gesunken, was Ublicherweise zu Preisnachlassen auf Verkauferseite fiihrt.

Die grafische Darstellung des Preisindexes fir Eigentumswohnungen der kreisfreien GroBstadte, zu der Lud-
wigshafen gehdrt, zeigt, dass die Preise fir Wohnungseigentum seit Mitte des Jahres 2022 ricklaufig sind und

das Preisniveau Mitte des Jahres 2023 dem des 1. Halbjahres 2021 entspricht.

Preisindizes fiir Eigentumswohnungen

nach siedlungsstrukturellen Kreistypen; 4. Quartal 2015 = 100

200

T T
2016 2017

— Tap 7 Metropolen
Diinn besiedelte ldndliche Kreise

Kreisfreie GroBstadte (ohne Metropalen)

T T
2018 2019

©u! Statistisches Bundesamt (Destatis), 2024

T T
2020

T
2021

T T T T T
2022 2023

- Stadtische Kreise = Landliche Kreise mit Verdichtungsansitzen

Es wird eine zeitliche Anpassung gemal dem Indexverlauf vorgenommen.
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E2

Auswertungen haben ergeben, dass bei wiederverkauften Objekten das Baujahr einen wesentlichen Einfluss
auf den Preis einer Immobilie hat, wahrend der Einfluss einer von der Norm abweichenden Wohnflache sowohl
bei neu gebauten wie auch bei wieder verkauften Eigentumswohnungen keine statistisch gesicherte und nach-
weisbare Abh&ngigkeit ergab. Es erfolgt keine Anpassung.

E3

Aufgrund einschlagiger Untersuchungen wird, wenn keine &rtlichen Umrechnungskoeffizienten fiir Kaufpreise
von Wohnungseigentum mit unterschiedlicher Geschosslage abgeleitet und veréffentlicht sind, die Anwendung
der bundesdurchschnittlichen Umrechnungskoeffizienten empfohlen.

Ausschluss von evil. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise wur-
de zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von Kaufpreisen mit nicht
ersichtlichen Besonderheiten £30,00% als Ausschlusskriterium gewéhlt; die Ausschlussgrenzen betragen dem-
nach 2.091,14 €/m? - 3.883,54 €/m2.

Ein angepasster Vergleichswert/-preis unter- bzw. Uberschreitet diese Ausschlussgrenzen und wird deshalb aus
der abschlieBenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen. Diese sind in der Tabelle der Vergleichsobjekte
mit ,(A)“ gekennzeichnet.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 25.456,46 €/m?

(ohne Ausreif3er)

Summe der Gewichte (ohne Ausreif3er) : 9,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert =  2.828,50 €/m?
rd. 2.828,00 €/m?

4.4.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 2.828,00 €mp
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 2.828,00 €/m?
Wohnflache X 75 n?
Zwischenwert = 212.100,00 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 212.100,00 €
Marktibliche Zu- oder Abschlage 0,00 €
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 212.100,00 €
besondere objektspezifischen Grundstiicks merkmale - 30.000,00 €
Vergleichswert = 182.100,00 €
rd. 182.000,00 €

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale | Wertbeeinflussung insg. ‘

Modernisierungsbesonderheiten - 30.000,00 € | -30.000,00 € ‘
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir die Wohnung
Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstelliten MaBnahmen 367,00 €/m?
(bei 4,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/NutzZflache X 75 m?
@ Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen [a] = 27.525,00 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen (Instandhaltung) [b] + 3.000,00 €
davon Anteil fir gestaltbare MaBnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fir nicht gestaltbare MaBnahmen [d] 3.000,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 30.525,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,20
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 36.630,00 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren* MaBnahmen ([a] + [c]) x Rf(lk) = 33.030,00 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.411,00 €/n?
Wohn-/NutzZflache X 75 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 255.825,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(lk) / HK 0,13
Erstnutzungsfaktor 1,25

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsméglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)
GEZ = 36.600,00 € X 0,13 x(1,25-1) = 5.379,06 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schdnheitsreparaturen 17,00 €/n?
Wohn-/NutzZflache x 75 me
Kostenanteil x 4,0 Pkte/20 Pkte
Werterhdhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 255,00 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fir die unterstellten MaBnahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) - 36.630,00 €
Werterhdhung wegen Gestaltungsméglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 5.379,06 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 255,00 €
Ertragsausfélle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00€
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00€
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [i] = -30.995,94 €

rd. -30.000,00 €

Zur Information: ky = Werteinfluss IM [i]/ IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(Ik)) + [g] + [h]) = 0,846
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mie-
ten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich
fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung
des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende Reiner-
trag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonsti-
gen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeit-
lich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegen-
schaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundsticks" abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszins-
satzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorlaufigem Ertragswert der bauli-
chen Anlagen” zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertrags-
wert sachgemén zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdéglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsmbéglichkeiten ab und/oder werden fir die tats&chliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstucksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind flir die Ermittlung des Rohertrags zunachst
die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwag-
nis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch un-
einbringliche Rickstéande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leer-
stand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst
auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietver-
haltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter um-
gelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallen-
den Ertrage — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen
mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fir mit dem Bewertungsgrundstuick hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitts-
wert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir
die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonfor-
mes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Néherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wer-
termittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschéaden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufhren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstéandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur tberschlégig schatzen, da

¢ nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung und
Kostenschétzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Mehrfamilienhaus) 1 | Wohnung 75 10,00 750,00 9.000,00
Nr. 31
im EG links
Summe 75 - 750,00 9.000,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete in H6he von 750,00 € entspricht der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete. Die
Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen 9.000,00 €

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) — 1.566,00 €

jahrlicher Reinertrag = 7.434,00 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

1,90 % von 36.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert - 695,40 €

(beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.738,60 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =1,90 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 24 Jahren Restnutzungsdauer X 19,130

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 128.909,42 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 36.600,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 165.509,42 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 165.509,42 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 30.000,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 135.509,42 €
rd. 136.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir berechnet bzw. soweit vorhanden aus Bauakten oder sonstigen
Unterlagen Gbernommen und auf Plausibilitdt gepriift. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwert-
richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der
Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhangigen An-
rechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht
bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnun-
gen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV, DIN 283, DIN 277) ab-
weichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sédmtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umlage-
fahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstiicke aus entsprechenden Internetportalen (z. B. immo-
scout24.de, Wohnungsbérse.net, Immowelt.de, Capital.de/immobilien-kompass) als mittelfristiger Durch-
schnittswert abgeleitet und angesetzt.

Unter Berlcksichtigung der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften wie der Lage, des baulichen Zustandes,
der Gr6Be und Ausstattung sowie der energetischen Eigenschaften wird eine Miete von 10,00 €/m? als marktib-
lich erzielbar angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf € m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 351,00 € 351,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 75,00 n? x 13,80 €/m?2 1.035,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 180,00 €
Summe 1.566,00 €

Liegenschaftszinssatz

Im Landesgrundstiicks marktbericht Rheinland-Pfalz 2023 verbdffentlicht der Obere Gutachterausschuss fur
Grundstickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz Sachwertfaktoren Liegenschaftszinssatze fir
verschiedene Objektarten in Abhangigkeit von der relativen Restnutzungsdauer, gegliedert in 6 Marktsegmente
mit Gemarkungen &hnlicher allgemeiner Wertverhaltnisse, Auswertungszeitraum 20. Der veréffentlichte Liegen-
schaftszinssatz fir Wohnungseigentum in Mehrfamilienhdusern (Marktsegment 5, rel. RND rd. 30 %) betragt
extrapoliert 1,9 %.

Aus gutachterlicher Sicht ist ein Liegenschaftszins unter Berlicksichtigung der wertbeeinflussenden Merkmale
(Gebaudeart, Gesamt-/Restnutzungsdauer, Lage, Gré3e) von 1,9 % angemessen.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse sind bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes ausreichend berlicksich-
tigt. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts keine zusatzliche

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestimmung der NHK gewahlten Gebau-
deart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard.

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Mehrfamilienhaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBentiren 11,0 % 1,0
Innenwéande und -tliren 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% [695% | 30,5% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen (nach untersteliten Modernisierungen)

AuBenwéande

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und
gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Dachddmmung (vor ca. 1995)

Fenster und AuBentliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgeméaBem Wéarmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwande und -tliren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfihrung bzw. mit DAmmmaterial geflllite
Standerkonstruktionen; schwere Tiren

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher
Putz

FuBbodden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfihrung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfliihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
gefliest

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauBenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab 1985) mit
Unterverteilung und Kippsicherungen
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "lblicher Gesamtnutzungsdauer" abzlglich "tat-
séchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das
Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafBnahmen durchgefihrt
wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmitteloar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir die Wohnung

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie”) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 4 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmafBnahmen Maximale

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstelte | Begrindung
MaBnahmen | MaBnahmen
e  Modernisierung der Leitungssysteme
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0.0 0.5 BO3
e  Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0 B04
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,5 B06
Modernisierung des Innenausbaus,
2.B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 0.0 1.0 BO7
Summe 0,0 4,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B03

Von 2 méglichen Modernisierungspunkten wurden fir die unterstellte Modernisierung der Elektrik innerhalb der
Wohnung 0,5 Punkte vergeben.

B04

Von 2 méglichen Modernisierungspunkten wurden flr die unterstellte Erneuerung der Heizungstechnik 2,0
Punkte vergeben.

B06

Von 2 mdglichen Modernisierungspunkten wurden fir die unterstellte teilweise Modernisierung 0,5 Punkte ver-
geben.

B0O7

Von 2 mbglichen Modernisierungspunkten wurden fir die unterstellte teilweise Modernisierung des Innenaus-
baus 1,0 Punkte vergeben.

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisie-
rungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1957 = 67 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 67 Jahre =) 13 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fir das Gebaude gemanR der Punktrastermethode ,Sachwertrichtlinie“ eine (modifizierte) Restnutzungs-
dauer von 24 Jahren.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Vergleichswertverfahren.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung far die
Wabhl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren.
Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf
fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichs-
wertverfahren, d. h. verfahrensmaBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb
gleichermafBen in die Nahe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Uibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrenser-
gebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Grinden auf dem Grundstlicksmarkt Ublicherweise durch Preisvergleich gebildet. Die Preisbil-
dung im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichswertermitt-
lung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Vergleichswert ab-
geleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmadglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktlbliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskontrolle
angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 182.000,00 €, und der Ertragswert mit rd. 136.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirrdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussageféhigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).
Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den flr
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt. Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flirr das Vergleichswertverfahren
in Form von 10 hinreichend vergleichbaren Verkaufswerten zur Verfligung. Bezlglich der erreichten Markt-
konformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Gewicht 1,000 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fiir das Ertragswertverfahren in guter
Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, Uberdértlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung. Beziglich der
erreichten Marktkonformitdt der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren das Gewicht
0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[136.000,00 € x 0,900 + 182.000,00 € x 1,000] + 1,900 = rd. 160.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir den 202/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstlck in 67061 Ludwigshafen, Schitzenstr. 10-16, Pranckhstr. 21, verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung Schitzenstr. 16 im Erdgeschoss links nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 31 be-
zeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Ludwigshafen 2305 1
Gemarkung Flurstiick
Ludwigshafen 788

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.05.2024 mit rd.

160.000 €

(in Worten: einhundertsechzigtausend Euro)
geschéatzt.

Die Sachverstandige erklart hiermit, dass sie das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen erstellt hat und
sie an dem Ergebnis desselben in keiner Weise persénlich interessiert ist. Sie bescheinigt durch ihre Unter-
schrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandige nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwlirdigkeit beigemessen werden kann.

Weinheim, den 20. Juni 2024

Dipl. Betrishswirtin (BA)

Marion Strunck

r Immobifisnbeweriung

STRUNCK & MEINZER

Bewertung von Immaobilien

Gerichtsgulachtenn

U seit 2009 o
R
B o
L o
rengnatier AE \

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet

ist.
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Bewertung von Immobilien

STRUNCK & MEINZER

Fir das Mehrfamilienhausgrundstiick

Wertermittlungsergebnisse

in Ludwigshafen, Schiitzenstr. 10-16,
Pranckhstr. 21

Flur Flurstiicksnummer 788 Wertermittlungsstichtag: 21.05.2024
Bodenwert
Bewertungs- Entwick- abgaben- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Wohnungseigen- | baureifes frei 556,07 3.255,00 36.600,00
tum Nr. 31 Land
Summe: 556,07 3.255,00 36.600,00
Objektdaten
Bewertungs- Gebéaudebe- WF/NF Baujahr GND RND
bereich zeichnung / [m2] [Jahre] [Jahre]
Nutzung
Wohnungseigen- | Mehrfamilien- 75|  vil.um 80 24
tum Nr. 31 haus 1957
Wesentliche Daten
Bewertungs- Jahresrohertrag BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich RoE [€] [% des RoE] satz [%] faktor
Wohnungseigen- 9.000,00 1.566,00 € (17,40 %) 1,90
tum Nr. 31
Relative Werte
relativer Bodenwert: 487,49 €/m2 WF/NF
relative besondere objekispezifische -400,00 €/m2 WF/NF

Grundstiicksmerkmale:
relativer Verkehrswert:

2.133,33 €m2 WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 17,78
Verkehrswert/Reinertrag: 21,52
Ergebnisse

Ertragswert: 136.000,00 €
Sachwert:
Vergleichswert: 182.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 160.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 21.05.2024

Bemerkungen
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhédngigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, lose Nrn.sammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, lose Nrn.sammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

[3] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger-Verlag,
8. Auflage 2017

[4] Simon, Kleiber: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, Verlag Luchterhand, Neuwied,
Kriftel, Berlin 7. Auflage 1996

[5] Kréll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Verlag Luchterhand, Neuwied, Kriftel, Berlin 5. Auflage 2015

[6] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2018 Instandsetzung / Sanierung, Verlag Huber
Wingen, Essen

[7] Schmitz, Gerlach, Meisel: Baukosten 2018 Neubau, Verlag Huber Wingen, Essen

[8] Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fir die Praxis, Bundesanzeiger-
Verlag 2009

[Auszug]
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Seite 1 von 1
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Abb. 1:  Lageplan mit ungefahrer Lage der Wohnung
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LU 3K13/24 Bewertung von Immobilien
Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 1 von 2
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Abb. 1:  Ausschnitt aus dem Grundrissplan des Erdgeschosses, Haus Nr. 16
(aus Aufteilungsplan der Teilungserklarung)
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Abb. 2:

(aus Aufteilungsplan der Teilungserklarung)

Schiitzenstr. 10-16, Pranckhstr. 21, 67061 Ludwigshafen

Ausschnitt aus dem Grundrissplan des Kellergeschosses, SchiitzenstraBe

Wohnung Nr. 31
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Anlage 4: Fotos
Seite 1 von 4

Bild 1: Rickansicht

Bild2:  Hauseingang und Treppenhaus
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Anlage 4: Fotos
Seite 2 von 4
Bild 3: Wohnungseingang und Flur

Bild4: Bad
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Anlage 4: Fotos
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Bild 5: Gas-Etagenheizung im Bad (defekt bzw. nicht angeschlossen)

Bild 6: Detailaufnahme FuBboden und Innentlr
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Anlage 4: Fotos
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Bild 7: Detailaufnahme Fenster

Bild 8: StraBenansicht
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