GUTACHTEN
tiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

fir die Eigentumswohnung Nr.3 in dem Mehrfamilienwohnhaus in
67112 Mutterstadt, Speyerer Strafle 43, im Gutachten ndher bezeichnet.
(Zwangsversteigerungsverfahren Amtsgericht Ludwigshafen, Aktenzeichen 3 K 27/25)
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Der Schuldner hat sich auf die Einladung zum Ortstermin nicht gemeldet. Die angeforderten Unterlagen
wurden nicht bereitgestellt. Zum Ortstermin ist der Schuldner nicht erschienen.

Die Wohnung konnte nur von auflen besichtigt werden. Die Wohnung war zum Zeitpunkt des Ortster-
mins moglicherweise vermietet. Hinsichtlich des Mietvertrages liegen keine Informationen vor.

Um die Risiken von Baumiangeln und Bauschiden sowie die Risiken hinsichtlich nicht marktkonformer
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Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas wird dem Makrostandort ein ausgeglichenes Chancen-/Risikoprofil
fir die Zukunft attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts liegt eine angespannte Situation mit
durchschnittlicher Wohnungsbauliicke vor. Im zusammenfassenden Standortranking belegt der Rhein-
Pfalz-Kreis den 218. Rang von insgesamt 400 Rangen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als gut beurteilt.
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Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 300 m sudlich des Ortskerns von IViutterstadt in einem aligemer-
nen Wohngebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich entsprechend der Lage in einem Wohngebiet
tberwiegend durch wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in Form von Einfamilienhdusern in offener Bau-
weise aus. Der Objektstandort ist aufgrund der raumlichen Nahe zu einer Durchgangsstrae ('L 533') von
mittleren Larmimmissionen gepragt, was unter Beriicksichtigung der vorliegenden Objektart einen nega-
tiven Standortfaktor darstellt. In einem Umkreis von ca. 9oo m um das Bewertungsobjekt sind neben drei
Lebensmittelmarkten (u.a. 'Lidl', 'Rewe') auch einige Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische
Bedarf kann somit in der ndheren Umgebung gedeckt werden. Mutterstadt verfligt weiterhin (iber alle
gangigen Schularten und die drztliche Primarversorgung ist vor Ort ebenfalls gewahrleistet. Auch die
Deckung des aperiodischen Bedarfs ist weitestgehend gegeben, wobei sich erganzende Einrichtungenim
rd. 8,1 km nordéstlich gelegenen Ludwigshafen befinden. Bedingt durch die Ndhe zu einem Gewasser
('"Rhein") existieren ausreichende Naherholungsmaoglichkeiten im Umfeld der Immobilie. Die Parkplatzsi-
tuation im &ffentlichen StraRenraum ist entspannt. Das Bewertungsobjekt verfiigt dariiber hinaus liber
jeweils zwei zugehorige Auflen- und Garagenstellpldtze. Gemall Wohnlagenkarte des iib Instituts wird der
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Denkmalschutz: liegt nicht vor.

2.5.2 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen ei-
ner Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnun-
gen der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht ge-
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Grundlage flr die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuRenanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Nachvollziehbarkeit der Daten in der Wertermittiung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Aus-
stattungen aufgefiihrt. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht werterheblich sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen Ausfiihrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / In-
stallationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauscha-
den und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. emp-

o [0 0 a1 . r 1 .
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4.1 Beschreibung der Wohnung, Raumaufteilung, weitere Sondereigentume

Lage der Wohnung im Gebdude/Orientierung:  Obergeschoss hinteres Gebaude, Wohnung Nr. 3

Wohnflache und Raumaufteilung:

rd. 92,58 m?,
3 ZKB, Abstellraum, Balkon

4.2 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Elektroinstallation

nicht besichtigt
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bot und Nachfrage) ab.

5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum
(ME) entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- [ Teileigentums am Gesamtgrundstiick.
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5.5.2 Erlduterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe

Richtwert

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fiir Wohnungs- oder Teileigentume sind durchschnittliche, auf eine ge-
eignete Bezugseinheit bezogene Werte flir Wohnungs- oder Teileigentume mit bestimmten wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen. Diese Richtwerte kénnen der Ermittlung des Vergleichswerts zu-
grunde gelegt werden (vgl. §24 Abs.1 ImmoWertV 21). Ein gemaR §20 ImmoWertV 21 fiir die
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Mehrere Vergleiche

Fir die Vergleichswertermittlung kénnen gem. § 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten (i. d. R. absolute)
geeignete Vergleichspreise flir Wohnungs- oder Teileigentum herangezogen werden. Fiir die Vergleichs-
wertermittlung wird ein Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis (pro m? WF/NF) an die allgemeinen
Wertverhaltnisse und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts angepasst.
Der sich aus den angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten Vergleichspreisen und/oder Richtwerten er-
gebende vorldufige relative Vergleichswert wird der Ermittlune des Vergleichswerts des Wohnunes- oder
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wertverrahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Ubjekts insowelt kKorrigierend berucksich-
tigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung erfolgt ein Sicherheitsabschlag:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale | Wertbeeinflussung insg. |

keine Innenbesichtigung méglich, 15% der vorl. Vergleichswertes | -28.371,00 €. |

Rl e R el R T e R T L ey |

und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unver-
ganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und
sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfah-
ren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das

Grundstilick unbebaut wére.
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werts dar.)

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

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegen-
schaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert® und ,,vorldufigem Ertragswert

(=} (=) = (=) wr

diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den liblichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Roher-
trags zundchst die fiir eine Ubliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsge-
mafe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsttlicks (insbesondere der Gebaude) laufend er-
forderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskos-
ten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riuckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehen-
den Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, ent-
steht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Auf-
hebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1und 2 I1. BV).
Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Ab-
zug gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf
die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 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)Er-
trage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer
noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wert-
maRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist flir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir
den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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neter Kaurpreise und der thnen entsprechenden Keinertrage Tur mit dem Bewertungsgrundstuck hin-
sichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstilicke nach den Grundsatzen des Ertragswertver-
fahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonfor-
men) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf

® NUr Zerstorungsrrel — augenscnemnicn untersucnt wira,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein auf-
grund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Orts-
termin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. d. Funktionsprifun-

RS N DN [P 1 1 SO I SN L N SO S SO |

66




Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnfldchenberechnung und Mietwer-
termittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwi-
ckelten MalRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache syste-
matisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlicksichtigt
sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis (iblichen Nutzflaichenermittiung. Die
Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften (WoFlIV; Il. BV; DIN
283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.
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miete. Diese entspricht der jahrlichen Lesamtmiete ohne samtiiche aut den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten flr mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke aus der Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein
Standardobjekt und aus anderen Mietpreisveroffentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abge-
leitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsicht-
lich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berticksichtigt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Geneh-

migung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibun-
gen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Dritt-
verwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassig-
keit, einschliefflich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungs-gehilfen des Auf-
tragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschwei-
gen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesund-
heit.
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Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnflachenverordnung - WoFIV)
WMR:

Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie - WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;
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