GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
Flurstiick Nr. 4897 bebaut mit Einfamilienhaus und Nebengebaude
RheinstraBe 38 in 67069 Ludwigshafen - Oppau

Auftraggeber: Amtsgericht Ludwigshafen am Rhein
WittelsbachstralRe 10, 67061 Ludwigshafen am Rhein
AZ: 3 K 29/23
Zweck der Wertermittlung: Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen einer Zwangsversteigerung
Ortsbesichtigung: 15. August 2023
Wertermittlungsstichtag: 15. August 2023
Qualitatsstichtag: 15. August 2023
Grundbuchangaben: Grundbuch von Oppau Nr. 5221, BV 1

Gemarkung Oppau, Flurstiick Nr. 4897
Rheinstralle 38, Gebaude- und Freiflache, 610 m2

Der Verkehrswert des Grundstiicks wird zum Stichtag 15.08.2023 ermittelt mit rd.

390.000,00 EUR

(i. W.: Dreihundertneunzigtausend Euro)

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten besteht aus 29 Seiten. Hierin sind Anlagen mit insgesamt 9 Seiten enthalten.
Das Gutachten wird in 2 Ausfertigungen in Papierform eingereicht und als PDF per E-Mail Gbersandt.

Die gesonderte Anlage zum Gutachten wird in 2 Ausfertigungen in Papierform mitgeliefert.
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1. Vorbemerkungen

Auftraggeber:

AZ Auftraggeber:
Schuldner:

Glaubiger:
Bewertungsgegenstand:

Grundbuch:
Ortsbesichtigung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Mieter/Nutzer:

Miete:

Zubehdr gemaR §§ 97 + 98 BGB:

Amtsgericht Ludwigshafen am Rhein, Wittelsbachstralle 10, 67061
Ludwigshafen am Rhein

3 K29/23

siehe gesonderte Anlage

siehe gesonderte Anlage

Gemarkung Oppau, Flurstiick Nr. 4897, 610 m? Geb&ude- und Freifla-
che, Rheinstralle 38

Grundbuch von Oppau Nr. 5221, BV 1

15. August 2023

15. August 2023

15. August 2023

siehe gesonderte Anlage

siehe Pkt. 4.3.2

nicht vorhanden

Hinweis: In dem Nebengebdude befinden sich Raumlichkeiten, die zu
Wohnzwecken ausgebaut sind. Aus den Bauakten des Objektes
geht hervor, dass hierfiir keine Baugenehmigung vorliegt! Die Nut-
zung des Nebengebaudes ist zum 05.10.1953 mit 2 Garagen und
Fahrradabstellraum genehmigt worden. Bei der Bauaufsicht der
Stadt Ludwigshafen ist dahingehend bereits ein ordnungsbehord-
liches Verfahren anhangig. Der Eigentiimer wurde mit Schreiben
vom 08.07.2022 aufgefordert, einen Bauantrag zur Uberpriifung der
nachtraglichen Genehmigungsfahigkeit der rechtswidrig durchge-
fiihrten Nutzungsénderung vorzulegen. Da der Eigentiimer dieser
Aufforderung bisher nicht nachgekommen ist, wurde mit Schrei-
ben vom 02.05.2023 ein Zwangsgeld in Hé6he von 3.000 EUR fest-
gesetzt. Ob die Wohnnutzung im Nebengeb&dude nachtrédglich ge-
nehmigungsfahig ware, kann im Rahmen der Gutachtenerstellung
nicht festgestellt werden. Ob alle bauordnungsrechtlichen Anfor-
derungen (z. B. Raumhoéhe, Anteil der Fensterflache, 2. Fluchtweg
etc.) eingehalten worden sind, kann im Rahmen der Wertermittilung
nicht abgeklart werden. Hierzu bedarf es einer eingehenden bau-
rechtlichen Uberpriifung.

Mit Schreiben vom 20.07.2023 wurden alle Verfahrensbeteiligten durch die Unterzeichnerin zum
Ortstermin am 11.08.2023 geladen. Aus personlichen Griinden der Sachverstandigen wurde der
Ortstermin auf den 15.08.2023 verlegt.

Gebaude und Grundstiick Rheinstralte 38 in 67069 Ludwigshafen wurden am 15.08.2023 einer
Besichtigung unterzogen. Das Einfamilienhaus sowie die Garage im Nebengebaude konnten
von innen besichtigt werden. Der Dachspeicher des Wohnhauses und die zu Wohnzwecken
ausgebauten Raumlichkeiten im Nebengebaude waren nicht zugangig.

Teilnehmer am Ortstermin siehe gesonderte Anlage.
Bei der Ortsbesichtigung wurden auch die anliegenden Fotos gefertigt (vgl. Anlage 3).

Eine weitergehende Untersuchung der Bausubstanz wurde nicht durchgefuhrt, insbesondere wur-
den keine Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionsprifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Die enthaltene Baukurzbeschreibung dient lediglich der Ver-
kehrswertermittiung und stellt - anders als bei Bauschadensgutachten - keine Mangelauflistung
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dar. Sie schliet das Vorhandensein nicht besonders aufgeflihrter Mangel nicht aus. Besondere
Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile
sind nicht erfolgt. Die Unterzeichnerin Gbernimmt demgeman keine Haftung fir das Vorhandensein
von Baumangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgeflihrt sind.

Grundlagen des Gutachtens:

e der der Sachverstindigen durch das Amitsgericht Ludwigshafen am Rhein mit Beschluss vom
27.06.2023 und Anschreiben vom 06.7.2023 schriftlich erteilte Auftrag

e die von der Sachverstandigen am 15.08.2023 durchgefiihrte Ortsbesichtigung

e die von der Sachverstandigen durch Erhebung bei gemeindeeigenen oder stadtischen Verzeichnissen
erhaltenen Unterlagen bzw. Angaben

e die von der Sachverstandigen erhobenen Daten und Unterlagen, insbesondere die Infrastruktur und
konjunkturellen Entwicklungen sowie des Mietniveaus im Bewertungsgebiet betreffend

e die von der Sachverstandigen durchgefiihrten Markterhebungen und Marktforschungen, die Nutzungsart
des Objektes betreffend

e  Grundbuch von Oppau Nr. 5221, amtlicher Ausdruck vom 25.04.2023

e Bauakten des Grundstucks (Stadt Ludwigshafen am Rhein, Bauaufsicht)

e vom Schuldner zur Verfigung gestellte Unterlagen: Energieausweis vom 31.03.2020, Mietvertrage

Weitere Informationen wurden nicht eingeholt. Die wert bildenden Faktoren sowie die tatsachli-
chen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande sind daher nur insoweit bericksichtigt, wie sie
sich anhand der Ortsbesichtigung sowie aus den zur Verfigung gestellten Unterlagen und Anga-
ben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der Datenerhebung zu errei-
chen waren, ergeben. Eine Prufung von o6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen,
Auflagen oder Verfigungen bezlglich des Bestandes der baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit,
wie dies fur die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war.

Auftragsgemal wird nachfolgend der Verkehrswert zum Stichtag 15. August 2023 ermittelt.
Rechtliche Grundlagen der Wertermittlung sind Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) in der jeweils zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung gultigen Fassung.

BauGB: § 194 — Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
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2. Lage-/Grundstiicksbeschreibung
2.1 Lagebeschreibung

Das zu bewertende Grundstick befindet sich in Ludwigshafen am Rhein im nérdlich gelegenen
Stadtteil Oppau. Ludwigshafen am Rhein liegt im Bundesland Rheinland-Pfalz, ist eine kreisfreie
Stadt und gleichzeitig Verwaltungssitz des die Stadt umgebenden Rhein-Pfalz-Kreises. Ludwigsha-
fen hat mit seinen 10 Stadtteilen insgesamt etwa 179.000 Einwohner (Stand 31.12.2022, Daten-
quelle Stadt Ludwigshafen) und erstreckt sich auf einer Gemarkungsflache von rd. 78 km?. Zu-
sténdiges Grundbuchamt ist Ludwigshafen am Rhein, zustandiger Amtsgerichtsbezirk Ludwigsha-
fen am Rhein.

Ludwigshafen liegt am linken Rheinufer in einer Héhe von etwa 96 m Uber NN. Als eines der funf
Oberzentren des Landes Rheinland-Pfalz bildet Ludwigshafen mit seiner Nachbarstadt Mannheim
den Kern der Metropolregion Rhein-Neckar-Dreieck. Weitere naher gelegene GroRRstadte sind Hei-
delberg (ca. 25 km suddstlich), Karlsruhe (ca. 50 km sidlich) und Mainz (ca. 60 km nérdlich). Lud-
wigshafen gilt als Industriestadt, als Stadt der Chemie. In Ludwigshafen befindet sich der Stamm-
sitz der BASF, die hier einen der groflten zusammenhangenden Chemiestandorte der Welt be-
treibt.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung ist als gut anzusehen, Uber das Autobahn- und Schienen-
netz ist die Stadt optimal an andere Wirtschaftsraume angebunden. Durch das nérdliche Stadtge-
biet fuhrt die Bundesautobahn 6 (Saarbriicken-NuUrnberg). Im Westen der Stadt fuhrt die Bunde-
sautobahn 61 (Speyer-Koblenz) vorbei. Ferner beginnen hier die A 65 in Richtung Neustadt an der
Weinstralie und die A 650 in Richtung Bad Duirkheim.

Der Stadtteil Oppau ist einer der altesten Stadtteile Ludwigshafens. Er wurde im Jahre 1928 mit
der Gemeinde Edigheim vereinigt und im Jahre 1938 als Oppau-Edigheim eingemeindet. Der
Stadtteil ist durch Buslinien des 6ffentlichen Personennahverkehrs an das Stadtzentrum Ludwigs-
hafens gut angeschlossen.

Das Bewertungsgrundstuck liegt nordlich der Rheinstralde zwischen Ostring und EinsteinstralRe.
Bei der Rheinstral’e handelt es sich um eine gering bis normal befahrene Durchgangsstral’e. Die
Fahrbahn ist asphaltiert, beidseitig befestigte Gehwege und Strallenbeleuchtung vorhanden.

Die unmittelbare Umgebung ist bebaut mit Ein- und Zweifamilienhausern sowie kleineren Mehrfa-
milienhausern. Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs sind in ful3laufiger Entfernung er-
reichbar. Insgesamt mittlere Wohnlage mit durchschnittlich ausgepragter Infrastruktur.

Anschluss an das o6ffentliche Nahverkehrsnetz Uber Bus- und Straflenbahnlinien, nachste Halte-
stellen in fuRlaufiger Entfernung. Guter Anschluss an die Autobahn A6 Uber die Bundesstralle B9
und die Landstral’e L 523. Bis zur Stadtmitte (Rathauscenter) sind es etwa 5,0 km.

2.2. Gestalt und Form

Das 610 m? groRe Grundstick Flurstick Nr. 4897 ist unregelmafig geschnitten (siehe Lageplan
Anlage 1) und relativ eben Es hat zur Strale und zu den Nachbargrundsticken normale Hohenla-

ge.

2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Grundstuck Flurstick Nr. 4897 ist stralRenseitig mit einem einseitig angebauten Einfamilien-
haus bebaut, bestehend aus Vorderhaus und Seitenanbau. Das Vorderhaus besteht aus Kellerge-
schoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und nicht ausgebautem Dachgeschoss. Der Seitenanbau ist



Gutachten: Flurstick Nr. 4897, RheinstralRe 38, 67069 Ludwigshafen-Oppau AZ: 3 K 29/23 6

2-geschossig mit Flachdachabschluss und nicht unterkellert. Auf dem hinteren Grundstucksteil ist
ein eingeschossiges, nicht unterkellertes Nebengebaude angeordnet. Im Nebengebaude befindet
sich eine Garage und eine ohne Baugenehmigung ausgebaute 3-Zimmer-Wohnung mit Kiche,
Duschbad und Gaste-WC (vgl. Pkt. 1).

Der hinter dem Nebengebaude liegende, unbebaute Grundstiicksteil erstreckt sich bis zum Ostring
und kénnte, vorbehaltlich erforderlicher bauordnungsrechtlicher Genehmigungen, als separat be-
baubare Teilflache betrachtet werden.

Das Grundstick liegt nicht im Bereich eines qualifizierten Bebauungsplanes. Die zuldssige Bebau-
barkeit regelt sich nach § 34 BauGB, im Zusammenhang bebauter Ortsteile. Ein Neubau muss
sich in Art und MafR} der baulichen Nutzung der Umgebungsbebauung anpassen und die Erschlie-
Rung muss gesichert sein.

Personliche Einstufung der Sachverstéandigen des Grundstucks in allgemeines Wohngebiet (WA)
mit mehrgeschossiger Bebauung.
2.4 ErschlieBungszustand

Die versorgungstechnische ErschlieBung des Grundstlcks entspricht dem ortsublichen Standard,
d. h. Elektrizitat, Gas, Telefon, Wasser und Abwasser sind Uber 6ffentliche Netze angeschlossen.

Es handelt sich, soweit augenscheinlich ersichtlich, um gewachsenen, tragfahigen Baugrund,
Grundwasserprobleme sind nicht bekannt.

2.5 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Rechte

Grundbuch von Oppau Nr. 5221, Abteilung Il, BV 1:

Ifd. Nr. 1, 2, 3: gel6scht

Ifd. Nr. 4: Aufiésend bedingte Auflassungsvormerkung fiir XXXXXX, geb. am XXXXXX.
Geméal Bewilligung vom 30.06.2022 (Urkunde M — 1075/2022, Notar Michael Weinsheimer in
Frankenthal (Pfalz) eingetragen am 25.07.2022.

Die vorgenannte Eintragung wird in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Der Verkehrs-
wert wird auftragsgemaR lastenfrei ermitteit.

Der unter Ifd. Nr. 5 in Abteilung Il eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk beeinflusst in der
Regel nicht den Wert des Grundstlicks.

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sind, werden in diesem Gutach-
ten nicht berticksichtigt, da sie fur die Verkehrswertermittlung ohne Bedeutung sind.
2.5.2 Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte

Gemal vorliegenden Mietvertrdgen vom 16.11.2020 ist das Einfamilienhaus an 2 Mietparteien
vermietet, Mietbeginn war der 01.12.2020. Die vertraglich vereinbarten Mieten betragt monatlich
700,00 EUR und 400,00 EUR. Es handelt sich vermutlich um Bruttowarmmieten, zu Nebenkosten-
vorauszahlungen enthalten die Mietvertrage keine Regelungen.

In § 2 des Mietvertrages ist wie folgt festgehalten:

»---.. Der Vermieter verzichtet fiir einen Zeitraum von 3 Jahren und 9 Monaten ab Vertragsab-
schluss auf das Recht zur ordentlichen Kiindigung (Klindigung wegen Eigenbedarf, als Einlieger-
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wohnung, Teilkiindigung und Verwertungskiindigung §§ 573, 573a, 573b BGB). Die Kiindigung
kann somit friihestens zum Ablauf dieses Zeitraums ausgesprochen werden. ....."

Zum Vermietungsstand des Nebengebaudes liegen mir keine Unterlagen bzw. Erkenntnisse vor.

2.5.3 Belastungen

Baulasten: Laut telefonischer Auskunft des Baurechtsamtes Ludwigshafen am Rhein (20.09.2023,
), besteht kein Eintrag im Baulastenverzeichnis.

Altlasten: Laut Auskunft des Umweltamtes Ludwigshafen am Rhein vom 20.09.2023, liegen fur das
Grundstlck Flist. Nr. 4897 keine Hinweise auf altlastenverdachtige Flachen vor (siehe Anlage 4).

Anmerkung: Es liegt kein Baugrundgutachten vor und es wurden keine Bodenuntersuchungen an-
gestellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse
ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

2.5.4 Denkmalschutz

Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.5 Planungs- und Bodenordnungsrecht

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes
Die zulassige Bebaubarkeit regelt sich nach § 34 BauGB, im Zusammenhang bebauter Ortsteile.
Ein Neubau muss sich in Art und Mal} der baulichen Nutzung der Umgebungsbebauung anpassen
und die ErschlieBung muss gesichert sein.

Das zu bewertende Grundstlick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens unter Einbeziehung der
erteilten Baugenehmigungen erstellt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstim-
mung des ausgeflhrten Vorhabens mit den Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauord-
nungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurden, soweit es fir die Bewertung relevant ist,
gepruft.

Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen vgl. Pkt. 1 Vorbemerkungen!

2.5.6 Entwicklungszustand

Die Entwicklungszustéande von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV definiert. Es handelt sich
bei dem zu bewertenden Grundstiick um erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreies, baureifes
Land.

3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Unterlagen. Die Geb&dude und AuRenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In ein-
zelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattun-
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gen (Heizung, Elektroanlagen, Wasser etc.) wurde nicht gepruft, im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungs-
frei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht ausgefiihrt.

3.2 Gebaudebeschreibung

Das Grundstuck Flurstick Nr. 4897 ist strallenseitig mit einem einseitig angebauten Einfamilien-
haus bebaut, bestehend aus Vorderhaus und Seitenanbau. Das Vorderhaus besteht aus Kellerge-
schoss (KG), Erdgeschoss (EG), Obergeschoss (OG) und nicht ausgebautem Dachgeschoss
(DG). Der Seitenanbau ist 2-geschossig mit Flachdachabschluss und nicht unterkellert. Auf dem
hinteren Grundstlcksteil ist ein eingeschossiges, nicht unterkellertes Nebengebaude angeordnet.
Im Nebengebdude befindet sich eine Garage und eine ohne Baugenehmigung ausgebaute 3-
Zimmer-Wohnung mit Kiiche, Duschbad und Gaste-WC (vgl. Pkt. 1).

Das genaue Baujahr des Einfamilienhauses ist nicht bekannt. Laut Aktenlage erfolgte im Jahr
1946 eine Aufstockung des Gebaudes und 1954 die Einrichtung eines Bades.

Das Nebengebaude wurde laut Aktenlage etwa 1953 errichtet. Die Fertigstellung ist in der Bauak-
te mit 1962 vermerkt.

Einfamilienhaus

Geschoss Raumaufteilung Wohnflache (Uberschlagig aus den Bauzeichnungen)
EG 1 Zimmer, Kiche, WC, Flur/Diele, HWR ca. 58,00 m?

OoG 3 Zimmer, Bad/WC, Flur, Durchgang ca. 59,00 m?

DG Speicher

Summe Wohnflachen ca. 117,00 m? ./. 3% Putz " = 113,49 m? rd. 113,00 m?

) Nach den fiir die Verkehrswertermittlung geltenden Vorschriften zur Berechnung der Wohnfidche (DIN 283,
WoFIV), ist von den Fertigmallen auszugehen. Werden die MalRe aus einer Bauzeichnung entnommen, so
sind bei verputzten Wénden die aus den Rohbaumal3en errechneten Grundfldchen um 3% zu verkleinern.

Fir den Keller des Einfamilienhauses liegt kein Grundriss vor. Fur die Bewertung wird It. Angabe des zum
Ortstermin anwesenden Eigentimers unterstellt, dass das Vorderhaus unterkellert ist.

Nebengebdude Raumaufteilung It. Baugenehmigung tatsachliche Aufteilung

EG Garage 1 ca. 26,00 m? Garage
Garage 2, Fahrradraum ca. 55,00 m? Wohnung (3 Zimmer, Kiiche, DUWC, WC, Flur) 2
Summe Nutzflachen ca. 81,00 m?

2 Die Wohnfliche der Wohnung betrigt ca. 50,00 m? (Abzug ca. 10% fiir Innenwinde, Putz etc.). Keine
Baugenehmigung fiir Wohnnutzung vorhanden!

Die Flachdachflache des Nebengebaudes ist als Terrasse ausgebildet, welche vom Durchgang im
Obergeschoss des Vorderhauses aus erreichbar ist. Die Terrassennutzung ist ebenfalls bauord-
nungsrechtlich nicht genehmigt!

Gebaudegliederung sowie Grundrissaufteilung und Raumzuordnung sind aus den im Anhang ent-
haltenen Bauzeichnungen ersichtlich (vgl. Anlage 2).
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3.3 Ausfiihrung und Ausstattung

Einfamilienhaus

Fundamente:

Umfassungswande:

Innenwande tragend:

Innenwande nicht tragend:

Decken:
Fassade:
Dach:

Aulentir:

Fenster:

Treppe:

Sanitarausstattung:

Kichenausstattung:

Elektroanlage:
Heizung:
Heizverteilung:
Warmwasser:
FuBbdden:

Innenwande:

Decken:
Innentliren:

Nebengebiude

Streifenfundamente aus Stampfbeton

Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk

Uber KG Massivdecke, ansonsten verm. Holzbalkendecken
Putz mit Anstrich

Vorderhaus Satteldach, Holzkonstruktion, Ziegeleindeckung, Rinnen und Fall-
rohre aus Zinkblech, Anbau Flachdach mit Welleterniteindeckung

Leichtmetall mit Drahtglasausschnitten

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Baujahr 1977/78), tlw. AuRenrollladen
aus Kunststoff, tlw. AuRenklappladen aus Holz, Hauswirtschaftsraum Glasbau-
steine

Holztreppe mit Holzgelander zwischen EG und OG, Betontreppe zum KG

EG Wandhange-WC mit Einbauspllkasten, Handwaschbecken
OG eingeflieste Badewanne, Waschbecken, Wandhange-WC mit Einbausplil-
kasten

Die Kiichenmoblierung ist nicht Gegenstand dieser Wertermittlung!
verdeckte Installation, Hauptverteilung modernisiert, Kippsicherungen
Gas-Zentralheizung (It. Energieausweis Baujahr 2017)

Rippen- bzw. Plattenheizkérper

zentral Uber die Heizung

Wohnraume: Laminat, Parkett, Fliesen, PVC-Belag; Kiche Laminat; Bad und
WC Fliesen; Hauswirtschaftsraum Estrich

verputzt, tapeziert und/oder gestrichen, tlw. Holzverkleidungen, Sanitarbereiche
partiell gefliest

geputzt und gestrichen, tlw. Holzverkleidungen

Holztlren in Holzzargen

Mauerwerksbau, Fassaden Putz mit Anstrich, Flachdach, Eindeckung mit bitumindsen Dichtungsbahnen,
Wohnung isolierverglaste Kunststofffenster, Garage Holzeinfachfenster, Aufentir zur Wohnung aus Leicht-
metall/Drahtglas, Garagentor aus Metall, Fullboden der Garage mit Estrich.

Die Wohnung war nicht zugangig, zur Innenausstattung kénnen keine Angaben gemacht werden.

3.4 AuRenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen (Elektrizitat, Gas, Telefon, Wasser/Abwasser) von den &ffentlichen
Leitungen in der Stral3e bis an die Gebaude, Hoffliche mit Betonformsteinen befestigt, rickwartige
Grundstucksflache mit ,Wildwuchs®, Einfahrtstor, Einfriedungen
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3.5 Objekteinschatzung, Bauzustand, Baumangel/Bauschaden

Bau- und Unterhaltungszustand des Einfamilienhauses sind dem Baualter in Verbindung mit den
teilweise durchgefiihrten Modernisierungsmalinahmen entsprechend angemessen. Das Objekt
befindet sich weitgehend in altersgerechtem Unterhaltungszustand mit entsprechenden Ge-
brauchsspuren. Im Bereich der Fassaden sind tlw. Putz-/Anstrichschaden vorhanden. Das Keller-
geschoss weist die typischen Erscheinungen von Altbaufeuchtigkeit auf. Wesentliche MalRhahmen
zur energetischen Gebaudesanierung sind nicht vorgenommen worden. Schall- und Warmeschutz
entsprechen nicht heutigen Anforderungen. Es ist nicht bekannt geworden, ob die oberste Ge-
schossdecke bzw. die Dachschragen gedammt sind.

Fir das Objekt liegt ein Energieausweis vom 31.03.2020 gemanR §§ 16 ff. der Energieeinsparungs-
verordnung (EnEV) vom 18.11.2013 vor. Die darin ausgewiesenen Energiekennwerte betragen:

Endenergiebedarf 253,9 kWh/(m?*a)
Primarenergiebedarf 281,4 kWh/(m#*a)

Die Ausstattung ist insgesamt als mittel einzuschatzen. Die Sanitarbereiche wurden modernisiert,
Bodenbelage erneuert. Die Heizung ist It. Energieausweis 2017 ausgetauscht worden. Der Haus-
wirtschaftsraum im Seitenanbau ist sehr einfach ausgestattet, die Innenwande weisen deutliche
Feuchtigkeitsschaden auf.

Die Grundrissgestaltung ist im Wesentlichen als funktional einzuschatzen. Im Obergeschoss ist ein
Durchgangszimmer und ein sogenanntes ,gefangenes” Zimmer vorhanden.

Belichtung und Besonnung der Wohn- und Aufenthaltsraume sind gut. Bad und WC sind innenlie-
gend angeordnet, sie verfiigen Uber keine Fenster.

Das Nebengebaude befindet sich auferlich in vergleichbarem Zustand. Im Fassadenbereich sind
partiell Putz-/Anstrichschaden vorhanden. Die Wohnung war nicht zugangig, zu Innenausstattung
und Unterhaltungszustand kdnnen keine Angaben gemacht werden.

Das Nebengebaude wurde ohne Baugenehmiqung teilweise zu Wohnzwecken ausgebaut.
Da der Ausbau nach Ricksprache mit dem Baurechtsamt Ludwigshafen mit hoher Wahr-
scheinlichkeit nachtraglich nicht genehmigungsfahig ist, erfolgt die Bewertung des Neben-
gebaudes auf Grundlage der genehmigten Nutzung!

Die AuRenanlagen befinden sich in normalem, altersgerechtem Unterhaltungszustand. Die rtick-
wartige, unbebaute Grundstiicksflache ist mit Gppigem ,Wildwuchs® zugewachsen.

Wegen Instandhaltungsmangel an den baulichen Anlagen wird ein Pauschalabschlag in Hohe von
10.000 EUR vorgenommen, entspricht 50,00 EUR/m? Wohn-/Nutzflache.

Der vorgenannte Kostenansatz stellt fir die gewahlte wirtschaftliche Restnutzungsdauer einen
geschatzten Mindestsatz zur Herstellung eines baualtersgerechten Normalzustandes dar, hierin
sind keine umfassenden Modernisierungs- bzw. UmbaumaRnahmen enthalten, welche die Bau-
substanz auf den neuesten Stand der Technik bringen wirden.

Das Alter der Bausubstanz wird im Kontext der Wertermittlung beim Ansatz der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer angemessen berticksichtigt.
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4. Verkehrswertermittlung
4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Grundsticken sind laut Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) §§ 6 — 11 das Vergleichswertverfahren einschliellich des Verfah-
rens zur Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen
Verfahrens unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstlcksmarkt zu bemessen. Sind meh-
rere Verfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewand-
ten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagekraft zu bemessen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV) ermittelt den Wert eines Grundsticks aus
Kaufpreisen, die in der Vergangenheit fir vergleichbare Objekte bezahlt wurden. Gleichartige Ob-
jekte sind solche, die insbesondere nach Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie Grofle
und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Die Zustandsmerkmale der Vergleichsgrund-
stiicke sollten hinreichend mit dem zu bewertenden Objekt tbereinstimmen. Aul3erdem sollten die
Kaufpreise der Vergleichsgrundstiicke zu einem dem Wertermittlungsstichtag méglichst nahe-
kommendem Zeitpunkt vereinbart worden sein. Die Anwendung dieses Verfahrens setzt voraus,
dass eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen zur Verfligung steht. Da bei dem hier zu be-
wertenden Wohnungseigentum zu wenige Vergleichsobjekte bekannt sind, kann dieses Werter-
mittlungsverfahren nicht angewendet werden.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) eignet sich fir Grundstlicke, bei denen Rendi-
teaspekte im Vordergrund stehen. Es unterscheidet sich vom Sachwertverfahren darin, dass seine
Wertfindung allein in Rechenexempeln begriindet liegt. Der Marktteilnehmer, der Gberzeugter An-
wender des Ertragswertverfahrens ist, schaltet seine Emotion bewusst so gut es geht aus und
l&sst sich von seiner Ratio (Vernunft) leiten. Er handelt nach dem Vernunft-, Rational- oder Wirt-
schaftlichkeitsprinzip. Er méchte mit gegebenen Mitteln ein maximales Ergebnis erzielen (Maximal-
oder Ergiebigkeitsprinzip) bzw. ein vorgegebenes Ergebnis mit minimalen Mitteln (Minimal- oder
Sparsamkeitsprinzip). Dem Kaufer eines derartigen Objektes kommt es in erster Linie darauf an,
welche Verzinsung ihm das investierte Kapital einbringt.

Dem steht das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV) in der Hinsicht gegenuber, dass es
ein Hilfsverfahren zur irrationalen Wertfindung darstellt. Hier stehen die Kosten einer Immobilie und
deren Herstellungswert im Vordergrund. Der Anwender dieses Verfahrens handelt emotional; da-
rum muss der Sachwert als vermeintliches Korrektiv zur Emotion des Marktteilnehmers einen rein
bautechnischen, Markt erhobenen Wert darstellen, der sich orientiert an Kosten des Objekts, deren
Begriindung in der Vergangenheit liegt, oder an Preisen, die fir ahnliche Objekte in der nahen
Gegenwart gezahlt wurden.

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden gewdhnlich zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Typische Sachwertobjekte sind Ein- und
Zweifamilienhauser. Bei diesen Gebaudetypen geht die Sachverstandigenpraxis davon aus, dass
sie nicht als Renditeobjekte, bei denen der wirtschaftliche Ertrag der Immobilie im Vordergrund
steht, gebaut wurden, sondern der Eigennutzungsgedanke vorherrscht.

Erlduterungen zu den Verfahren sind jeweils als erster Unterpunkt im Verfahren zu finden.
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4.2 Bodenwertermittlung
4.2.1 Allgemeines

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (§ 40 Abs. 1, §§ 24 - 26 ImmoWertV). Neben oder an Stelle von
Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (§ 40 Abs. 2, § 26 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens flur eine Mehrheit von Grundstlcken, die zur Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Umstanden — wie ErschlieBungszustand, Lage, Art und Mall der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstlicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines
Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.2.2 Bodenrichtwert

Nach den vom zustandigen Gutachterausschuss der Stadt Ludwigshafen am Rhein zum Stichtag
01.01.2022 herausgegebenen Richtwerten fir die Bodenpreise unbebauter, aber bebaubarer
Grundstlicke sind fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 280,00 EUR/m? (Zone 1801) angege-
ben.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert: B-W-0-06-30m

Entwicklungszustand Baureifes Land

Art der Nutzung = Wohnbauflache
Bauweise = offen
Geschossflachenzahl Richtwertgrundstick = GFZ 0,6

Tiefe Bodenrichtwertgrundstiick = bis 30 m
erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand = frei

4.2.3 Bodenwertentwicklung

Die Bodenwertsteigerung bis zum Wertermittlungsstichtag wird mit ca. 10 % geschatzt.
280,00 EUR/m? X (1+0,10) = 308,00 EUR/m?

Bodenwert zum Stichtag 15.08.2023 rd. 308,00 EUR/m?

4.2.4 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Flurstiick Nr. 4897 610 m? Hof- und Gebaudeflache

Unter Bericksichtigung der drtlichen Gegebenheiten ist davon auszugehen, dass die hinter dem
Nebengebaude befindliche, bis zum Ostring reichende Grundstlicksflache einer separaten bauli-
chen Nutzung zugefihrt werden kann.

Die Gesamtgrundstiicksflache wird demzufolge entsprechend der vorhandenen und méglichen
Bebaubarkeit fur die weitere Berechnung wie folgt aufgeteilt:

Bebaute Flache 360 m? bebaute Teilflache
Selbstandig bebaubare Teilflache 250 m? selbstandig bebaubare Teilflache

1. Bodenwert bebaute Teilflache
360 m? x 308,00 EUR/m? = 110.880 EUR

2. Bodenwert selbstiandig bebaubare Teilflache
250m? x 308,00 EUR/m? = 77. EUR
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4.3 Sachwertermittilung
4.3.1 Allgemeines

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Das Sachwertverfah-
ren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als
Summe aus Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.
Der Wert der baulichen Anlagen setzt sich zusammen aus dem Wert der Gebaude, dem Wert der
baulichen AuRenanlagen und dem Wert der besonderen Betriebseinrichtungen. Der Wert der Ge-
baude ist aus dem Herstellungswert nach Abzug der Wertminderung wegen Alters und der Wert-
minderung wegen Baumangeln und Bauschaden zu ermitteln. Der Wert der AuRenanlagen darf
auch pauschal zum Zeitwert geschatzt werden.

Die Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV) von Gebauden wird durch Multiplikation der Raum-
oder Flacheneinheiten des Gebaudes mit den Normalherstellungskosten fiir vergleichbare Gebau-
de ermittelt. Den, so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte flr besonders zu veran-
schlagende Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und Baunebenkosten hinzuzurechnen.

Die Normalherstellungskosten (Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV) sind die amtlich
unter der Abklirzung NHK 2010 verdffentlichten und auf den Quadratmeter (Brutto-Grundflache)
bezogenen (empirisch abgeleiteten) gewdhnlichen Herstellkosten von Gebauden. Sie sind fir die
die jeweilige Gebaudeart unter Berlicksichtigung des Gebaudestandards je Flacheneinheit ange-
geben. Sie sind bei der Sachwertermittiung auf das Jahr der Wertermittlung Gber den Baupreisin-
dex des Statistischen Bundesamtes zu indexieren. In den NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und
die Ublichen Baunebenkosten eingerechnet.

Der Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV) ist unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses
der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist
eine gleichmaRige (lineare) Wertminderung zugrunde zu legen.

Als Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen
die bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen
Zustand des Objektes, nachrangig auch vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhan-

gg.
Unter Gesamtnutzungsdauer wird ebenfalls die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer verstanden
— nicht die technische Standdauer des Gebaudes, die wesentlich langer sein kann. Die Modellan-

satze fur die Gesamtnutzungsdauer sind fur einzelne Gebaudetypen in Anlage 1 zu § 12 Abs. 5
Satz 1 ImmoWertV festgelegt.

Unter den Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 ImmoWertV) versteht
man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften
des Bewertungsobjekts (z. B. wirtschaftliche Uberalterung, ein tberdurchschnittlicher Erhaltungs-
zustand, Baumangel oder Bauschaden, von den marktiublich erzielbaren Ertragen erheblich abwei-
chende Ertrage).

Baumangel sind Schaden, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung der Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auflere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.
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Die diesbezlglichen Wertminderungen werden auf der Grundlage der Kosten geschéatzt, die zur
Beseitigung der — behebbaren — Schaden und Mangel aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.
Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zu Herstellung
eines normalen altergerechten Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei -
augenscheinlich untersucht wird und grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt. Hier-
zu ist ggf. die Beauftragung eines Bauschadenssachverstandigen notwendig.

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV) sind aulRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick
fest verbundene Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis
zur Grundstlicksgrenze, Einfriedungen, Hof- und Wegbefestigungen und im Bodenwert nicht er-
fasste Gartenanlagen).

Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermit-
teln. Der herstellungskostenorientierte Sachwert ist in aller Regel nicht mit hierflr gezahlten Markt-
preisen identisch. Deshalb muss dar Sachwert an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grund-
stlicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Die Anpassung erfolgt mittels objektspezifisch
angepasster Sachwertfaktoren. Diese kdonnen insbesondere auf der Grundlage der bei den Gut-
achterausschissen geflhrten Kaufpreissammlungen abgeleitet werden, indem die fir bestimmte
Objekte ermittelten Sachwerte ins Verhaltnis zu den dafiir bekannten Kaufpreisen gesetzt werden.

4.3.2. Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Bruttogrundflache
Die Bruttogrundflache (BGF) wird iberschlagig auf Grundlage der vorliegenden Bauzeichnungen
in einer flr die Zwecke eines Wertgutachtens ausreichenden Genauigkeit ermittelt.

Einfamilienhaus

Vorderhaus

Kellergeschoss 64,00 m? wie EG
Erdgeschoss 64,00 m? 8,00 x 8,00
Obergeschoss 64,00 m? wie EG
Dachgeschoss 64,00 m? wie OG
Summe 256,00 m?

BGF Vorderhaus ca. 256,00 m?

Anbau

Erdgeschoss 19,16 m? ca. 3,35x 7,00 — 1,30 x 3,30
Obergeschoss 19,19 m? wie EG
Summe 38,32 m?

BGF Anbau ca. 38,00m?

Nebengebaude

Erdgeschoss 99,84 m? 12,25 x 8,15

BGF Nebengebaude ca. 100,00 m?

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen der Wertermittlungsliteratur
auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt. Der Ansatz der NHK er-
folgt gemal Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV. Die NHK beziehen sich auf den m?
Bruttogrundflache und verstehen sich inkl. Mwst. und inkl. Baunebenkosten.
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Gebiaudetyp gemal Anlage 4 ImmoWertV

Einfamilienhaus

Gebaudemix aus

Vorderhaus Typ 2.12 KG, EG, OG, DG nicht ausgebaut ca. 87 % anteilige BGF
Anbau Typ 2.33 nicht unterkellert EG, OG, Flachdach ca. 13 % anteilige BGF
Kostenkennwerte gem. Anlage 4 ImmoWertV, Tabelle 1 unter Bericksichtigung der Ausstattung:
Standardmerkmal Standardstufe Wiégungsanteil | Zwischen-
1 2 3 4 5 ergebnisse
Aufldenwande 1,0 23 % 144
Dach 1,0 15 % %4
Fenster und AuRentiiren 1,0 11 % 69
Innenwande und -tiren 0,5 0,5 1 % 74
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 % 69
FuRbdden 0,5 0,5 5% 34
Sanitareinrichtungen 1,0 9% 65
Heizung 1,0 9 % 65
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6 % 43
Kostenkennwerte in EUR/m? BGF * 561 624 718 865 1.084 100 %
Ergebnis: (gewichteter) Kostenkenn-
wert in EUR/m? BGF 657

*) Aus den Geb&udetypen 2.12 + 2.33 entsprechend prozentual anteilig nach den jeweiligen Bruttogrundflachen gemittelt.

Gewichteter Kostenkennwert 657,00 EUR/m? BGF — Standardstufe rd. 2,35
Regionalfaktor It. ImmoWertV * x 1,00
657,00 EUR/m? BGF

Ansatz Normalherstellkosten 2010 rd. 655,00 EUR/m? Bruttogrundflache.
Nebengebiude

In Anlehnung an
Typ 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen Standardstufe 4 (Garagen in Massivbauweise)

Kostenkennwert 485,00 EUR/m? BGF

Zuschlag +20% 97,00 EUR/m*  Wasser-, Abwasser-, Heizungsanschluss u.a.
582,00 EUR/m?

Regionalfaktor It. ImmoWertV * x 1,00

582,00 EUR/m? BGF

Ansatz Normalherstellkosten 2010 rd. 580,00 EUR/m? Bruttogrundflache.

*) Der It. InmoWertV 2021 vorzusehende Regionalfaktor wird It. Vorgabe des Oberen Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte fur das Land Rheinland-Pfalz mit 1,00 festgesetzt.

Baukostenindex

Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt Deutschland
erfragt. Bezogen auf das Basisjahr 2010 =100 % betragt der aktuelle Baupreisindex
(Stand Mai/2023) 177,9 %.

AuBenanlagen
Die wesentlichen wertbeeinflussenden Auflenanlagen werden pauschal in ihrem Zeitwert ge-
schatzt. Ansatz mit 3 % des Gebaudezeitwertes.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) orientiert sich an der Gebaudeart. Fur Ein- und Zweifa-
milienhauser wird die GND mit 80 Jahren (Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV) angege-
ben. Die Gesamtnutzungsdauer wird entgegen dieser Vorgabe wegen des Grundsatzes der Mo-
dellkonformitat (§ 10 Abs. 1 + 2 ImmoWertV) mit 70 Jahren angenommen.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Differenz aus ublicher Gesamtnutzungsdauer und tatsach-
lichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn wesentliche Modernisierungsmaflnahmen durch-
gefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung als bereits durchgefuhrt unterstellt wer-
den.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer (RND) werden die wesentlichen Modernisie-
rungen - vorwiegend innerhalb der letzten 20 Jahre" - nach der Punktrastermethode aus der Im-
moWertV, Anlage 2 erfasst und danach der Modernisierungsgrad wie folgt ermittelt:

Modernisierungselement Punkte maximal Punkte vorhanden

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung
Modernisierung Fenster und Au3entiren

Modernisierung Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung Heizungsanlage

Waéarmedammung der Aul3enwéande

Modernisierung Bader

Modernisierung Innenausbau, z. B. Decken, FulRbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

Summe 20
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) Liegen die MaRnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern
nicht modernisierte Bauteile noch zeitgemafen Anspriichen geniligen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Entsprechend der ermittelten Gesamtpunktzahl wird der Modernisierungsgrad wie folgt festgelegt:

11 - 17 Punkte
18 - 20 Punkte

8 Punkte

In Abhangigkeit von der Gesamtnutzungsdauer (GND), dem Gebaudealter und dem ermittelten
Modernisierungsgrad wird die modifizierte Restnutzungsdauer (RND) nach den Vorgaben der Im-
moWertV Abschnitt 2 § 4 bzw. Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ermittelt.

GND Alter " RND 2 modifizierte RND 3 fiktives Baujahr
Einfamilienhaus 70 Jahre 77 Jahre 0 Jahre 28 Jahre 1981

Uberwiegend modernisiert
umfassend modernisiert

0-1 Punkt = nicht modernisiert
2-5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
6-10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

mittlerer Modernisierungsgrad

) Bewertungsjahr 2023 - Baujahr unterstellt etwa 1946 = Alter 77 Jahre
2 GND 70J. ./. Alter 77J. = rechnerische RND 0 J. (nicht modernisiert)
3 8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad — modifizierte RND 28J. — fiktives Baujahr i. M. 1981

Fir das Nebengebdude wird die Restnutzungsdauer unter Beachtung von Baujahr und Zustand
ebenfalls mit 28 Jahren angesetzt.

Alterswertminderungsfaktor

Die Alterswertminderung bestimmt sich nach dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer (RND) zur
Gesamtnutzungsdauer (GND) der baulichen Anlagen. Die Alterswertminderung erfolgt linear und
errechnet sich wie folgt:

RND/GND von 28/70 Jahre = (70 —28) / 70 x 100 = 50,00 % — rd. 60,00 %
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Dies sind in vorliegendem Fall die erforderlichen Wertminderungen wegen Instandhaltungsman-
geln an den baulichen Anlagen mit pauschal 10.000 EUR (siehe Pkt. 3.5).

Sachwertfaktor

Der Gutachterausschuss (GAA) der Stadt Ludwigshafen hat im Grundstiicksmarktbericht
2021* flur den Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhauser (alle Anbauarten) — Stichtag 1.1.2020, Lage-
klassen 150 EUR/m? bis 600 EUR/m? (Bodenrichtwert), Sachwertfaktoren aus 44 Datenséatzen aus
dem Jahr 2020 abgeleitet.

Auszug aus der Ubersicht der Sachwertfaktoren des GAA Ludwigshafen:

Vorlaufiger Sachwert Bodenrichtwert

150 EUR/m? 300 EUR/m?* 600 EUR/m?
275.000 EUR 1,30 1,42 1,53
300.000 EUR 1,27 1,38 1,50

Referenzdaten: 44 Kauffalle aus dem Jahr 2020 in allen Lageklassen uber das gesamte Stadtgebiet verteilt:
@ GND: 70 Jahre, @ RND: 42 Jahre, @ Ausstattungsstandardstufe: 3,0, @ Bodenwertniveau: 307 EUR/m?, &
Auswertungsschranke + 30%

*) Im Grundstiicksmarktbericht 2022 wurden keine neuen Sachwertfaktoren abgeleitet.

In Abhdngigkeit vom Bodenrichtwert 280,00 EUR/m? und dem vorlaufigen Sachwert bebaut in H6-
he von rd. 295.000 EUR (vgl. Pkt. 4.3.3) kann fur das Bewertungsobjekt ein durchschnittlicher
Sachwertfaktor von ca. 1,35 abgeleitet werden.

Seit dem Erhebungszeitraum der Daten flir den Grundsticksmarktbericht 2021 -
Auswertungszeitraum 2020 - sind die Immobilienpreise bis etwa Mitte des Jahres 2022 weiter an-
gestiegen. Mitte 2022 deutete sich eine Wende an. Bis Ende 2022 fielen die Immobilienpreise
leicht und im Jahr 2023 sind die Preise allgemein deutlicher ricklaufig.

Der russische Angriffskrieg in der Ukraine birgt substanzielle Risiken fur die deutsche Konjunktur,
Preissteigerungen bei Energie, Rohstoffen und Nahrungsmittel fiihren zu einer steigenden Inflati-
onsrate. Weitere Preisentwicklungen lassen sich nicht verlasslich vorhersagen. Zudem wirken sich
steigende Zinsen bereits auf das Kaufverhalten der Marktteilnehmer und die Kaufpreise von Im-
mobilien aus.

Insbesondere fur altere, noch nicht energetisch sanierte Objekte sind die Kaufpreise splrbar ge-
sunken.

Zu beachten ist in vorliegendem Fall auch, dass das Nebengebdude zwar teilweise zu Wohnzwe-
cken ausgebaut ist, hierfur aber keine Baugenehmigung vorliegt. Eine offizielle Nutzung zu Wohn-
zwecken ist nicht moglich!

Das Einfamilienhaus ist vermietet. Bei dieser Objektart (iberwiegt jedoch der Eigennutzungsge-
danke, ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer wird die Mietvertrage wegen Eigenbedarf
kindigen. Dennoch ist dies in der Regel mit erhéhten Schwierigkeiten und Zeitverzégerung ver-
bunden.

Unter Wirdigung von Objekt-, Lage- und Nachfragekriterien wird der objektspezifisch angepasste
Sachwertfaktor in vorliegendem Bewertungsfall mit 1,1 gewahlt.
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4.3.3 Sachwertberechnung

Wert-Basisjahr 2010

Baukostenindex Stand Mai/2023 Bundesgebiet

Bruttogrundflache
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Restnutzungsdauer 28 Jahre

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010

177,9 % (2010 = 100 %)
Einfamilienhaus 294,00 m2, Nebengebaude 100,00 m?

Einfamilienhaus 655,00 EUR/m?2 Bruttogrundflache

Nebengebaude 580,00 EUR/m? Bruttogrundflache

110.880 EUR
77.000 EUR

Bodenwert bebaute Teilflache
Bodenwert selbstandig bebaubare Teilflache

Neubauwert Basis 2010:
Herstellkosten Einfamilienhaus
Herstellkosten Nebengebaude
Herstellkosten gesamt

294 m?
100 m2

X 655,00 EUR/m?
x 580,00 EUR/m?

Neubauwert am Stichtag: 250570 EUR x 177,9%

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre, RND 28 Jahre
Abzug technische Alterswertminderung ,linear’ rd. 60 %

445764 EUR x 60% = 267.458 EUR
Bauwert Gebaude als anrechenbarer Zeitwert

AuBenanlagen

Zeitwert der AufRenanlagen pauschal 3 % des Gebaudezeitwertes:

178.306 EUR x 3% = 5.349 EUR
Wert der Gebaude und AulRenanlagen
Wert der baulichen Anlagen

Sachwert

192.570 EUR

_58.000 EUR

250.570 EUR

445.764 EUR

267.458 EUR

rd.

178.306 EUR

—9.349 EUR
183.655 EUR
184.000 EUR

Der vorlaufige Sachwert setzt sich aus dem Wert der baulichen Anlagen und dem Bodenwert zu-

sammen, so dass sich wie folgt ergibt:

Wert der baulichen Anlagen

Bodenwert bebaute Teilflache

vorlaufiger Sachwert bebaut

objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor
marktangepasster vorlaufiger Sachwert bebaut
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Sachwert bebaut

Bodenwert selbstandig bebaubare Teilflache
Sachwert

Sachwert gerundet

rd.

184.000 EUR
110.880 EUR
294.880 EUR
1,10
324.368 EUR
10.000 EUR
314.368 EUR

77.000 EUR

391.368 EUR
391.000 EUR

Nachrichtlich: Der marktangepasste vorlaufige Sachwert bebaut rd. 324.000 EUR — ohne besonde-
re objektspezifische Grundstlicksmerkmale - entspricht rd. 2.865 EUR/m? Wohnflache Einfamilien-

haus (ca. 113,00 m?).
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5. Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden gewohnlich zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Das fir die Wertermittlung anzuwendende Verfahren richtet sich gemaR § 6 ImmoWertV nach der
Art des Bewertungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten. Entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten sowie der geltenden
Rechtsgrundlagen und Richtlinien orientiert sich der Verkehrswert von Ein- und Zweifamilienhaus-
grundsticken am Sachwert.

Der Sachwert wurde mit rd. 391.000,00 EUR ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert bebaut rd. 324.000 EUR — ohne besondere objektspezi-
fische Grundsticksmerkmale - entspricht rd. 2.865 EUR/m? Wohnflache Einfamilienhaus
(ca. 113,00 m?).

Gemal Grundstucksmarktbericht 2022 der Stadt Ludwigshafen lagen die Verkaufspreise fur
das gesamte Stadtgebiet im Jahr 2021 wie folgt:

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

o Weiterverkdufe gesamt @ 2.821 EUR/m* WF 37 Kauffalle (ausgewertet)
Merkmale: @ WF 164 m?, & Grundstlicksflache 436 m?, & Kaufpreis 448.407 EUR

Doppelhaushaélften und Reihenendhauser

e Weiterverkdufe gesamt @ 2.986 EUR/m* WF 37 Kauffalle (ausgewertet)
Merkmale: @ WF 146 m?, & Grundsticksflache 376 m?, @ Kaufpreis 424.741 EUR

Aufgrund der nicht bekannten individuellen Merkmale (Lage, Ausstattung, Objektzustand, Moder-
nisierung-/Sanierungsmaflinahmen) der verkauften Objekte dienen die o.g. allgemeinen Ver-
gleichspreise lediglich einer groben Orientierung, sie kénnen zur Ableitung des Verkehrswertes
nicht herangezogen werden.

Zusammenfassend schatzt die Unterzeichnerin den Verkehrswert fir das mit Einfamilienhaus
mit Nebengebdude bebaute Grundstlick Flurstiick Nr. 4897, RheinstraBe 38, 67069 Ludwigs-
hafen entsprechend den vorangegangenen Ausfihrungen zum Wertermittlungsstichtag
15.08.2023 gerundet auf:

390.000,00 EUR

(i. W.: Dreihundertneunzigtausend Euro)

Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen unpartei-
isch in meiner Verantwortung erstellt zu haben. Ich habe kein personliches Interesse am Ausfall
der vorstehenden Verkehrswertermittlung.

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und fir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine an-
derweitige Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung der Sachverstandigen.

Mannheim, 25. September 2023

Dipl.-Ing. (FH) Angelika Richter

Sachverstandige fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstticken
Mitglied im Gutachterausschuss der Stadt Mannheim
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6. Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
— ImmoWertV 2021) vom 14.07.2021 (BGBI | S. 2850)

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786), zuletzt geandert am 14.07.2021 (BGBI | S.
1802, 1807)

Baugesetzbuch — BauGB — in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert am 10.09.2021 (BGBI | S. 4147)

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnwirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (/. BV) vom 23.11.2007 (BGBI. | S. 2614, 2628)

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV) vom
25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)

Birgerliches Gesetzbuch - BGB — vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt gedndert am 12.08.2021 (BGBI. | S. 3515)

6.2 Verwendete Literatur

Sprengnetter Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen (Stand Marz 2016)

Kleiber, Simon

Verkehrswertermittlung von Grundsticken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versiche-
rungs- und Beleihungswerten unter Bericksichtigung der ImmoWertV (Bundesanzeiger, 9.
aktualisierte Auflage, 2020)

Kleiber

WertR 06 — Wertermittlungsrichtlinien 2006

Sammlung amtlicher Texte zur Wertermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken mit
Normalherstellungskosten — NHK 2000 (Bundesanzeiger, 9. Auflage, 2006)

Ross-Brachmann, Holzner, Renner
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken und des Wertes baulicher Anlagen (29.
Auflage, 2005)
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ANLAGE 1: AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER (ohne Mafstab)

Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz

67069 Ludwigshafen am Rhein, Rheinstr. 38 geoport

> ";- .

2 .\t iR e
22.09.2023 7892665 aAdesamyr Wermdssipe tind Eabbasisiforatier Rheifland-Pfs
MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000 _ _
Ausdehnung: 170 mx 170 m S
0 100 m
Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Li asterinformat i Y {ALKIS®)
Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters
fiir die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthélt u.a. die Hausnummern, Gebdude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und
Flurstucksnummern.
Datenquelle

Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz , Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz Stand: September 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02266580 vom 22.09.2023 auf www.geoport.de: ein

OM:GEO  Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in Seite 1
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® 3t geoport® 2023
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ANLAGE 2: BAUZEICHNUNGEN (ohne Mal3stab)

Die Ortlichkeit weicht teilweise von der zeichnerischen Darstellung ab!

Einfamilienhaus

=18
L e i _
§ A
f =] =1 = | =] f
il =1 i f i il
AR e i
Ry g ol . S e 1
i S y i
s =
4
STRASSENANSICH
o A A I PAI T I 7 75 1
| !
= 5=
8 ! P
v

:JMI g

Grundriss Erdgeschoss



Gutachten: Flurstlick Nr. 4897, RheinstralRe 38, 67069 Ludwigshafen-Oppau AZ: 3 K 29/23

o S 5

¢ ! giﬁm B ]

Grundriss Obergeschoss

| |VERANTWORTL. BAI

e LN 6 S R4
: = o B e
s .M%——*M

p—————
S ey s et w1

Seitenansicht



24

AZ: 3 K 29/23

Gutachten: Flurstlick Nr. 4897, RheinstralRe 38, 67069 Ludwigshafen-Oppau

*

1%@; m% HET

Nebengebaude

YORH:

B
5,

&
&

s Y

| sy e

12,25
s W29,
350

R N

%({JQ

60

©

4

* s

90 100

%

700

45



Gutachten: Flurstlick Nr. 4897, RheinstralRe 38, 67069 Ludwigshafen-Oppau AZ: 3 K 29/23 25

ANLAGE 3: OBJEKTFOTOS

Strallenansicht Rheinstralle 38 Seitenansicht Vorderhaus und Anbau

Seitenanbau Nebengebaude

Kiiche Hauswirtschaftsraum
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Treppe zum Obergeschoss

Bad

Flachdachflache des Nebengebaudes

Gaste-WC

Flur im Obergeschoss

Elektroverteilung
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Treppe zum Kellergeschoss Heizung

Ry -7 f £ ..I'." - _...'.. T -
Grundstucksflache hinter dem Nebengebaude Blick vom Ostring auf das Flst. Nr. 4897
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ANLAGE 4: ALTLASTENAUSKUNFT

Seite 1 des Schreibens vom 20.09.2023

Ludwigshafen
Stadt am Rhein

Stadt Ludwigshafen am Rhein, Postfach 21 12 25, 67012 Ludwigshafen Dezernat IV
Umwelt und Klima
Frau Bodenschutz, Altlasien
Dipl.-Ing. (FH) Angelika Richter Andreas Stahr
R7,33 Andreas.stoehr@ludwigshafen.de
68161 Mannheim Telefon 0621 504-2937
Servicecenter: 115
Telefax 0621 504-3788
Ihre Zeichen: 3K29/23

Ihre Nachricht: 20.09.2023
Unser Zeichen: 4-15403 H.St 2937

Ludwigshafen, 20.09.2023

Ihre Anfrage hinsichtlich Altlastenverdachts zu einer Grundstiicksflache in Ludwigs-
hafen vom 20.09.2023, Az. 3 K 29/23

Sehr geehrte Frau Richter,

bezugnehmend auf Ihre schriftliche Anfrage vom 20.09.2023 und auf Grundlage des vorgelegten Ge-
richtsbeschlusses wurde nachfolgendes Grundstiick auf Altlastenverdacht hin Uberprift:

Nr. | Stralte Haus-Nr. | Gemarkung, Flur-| Hinweise auf Altlastverdachtsflachen
stiick-Nr.

1 Rheinstrafle 38 Oppau, Keine Hinweise
4897/0

Nach Auswertung des stadtischen Katasters potentieller Aitstandorte und Altablagerungen im Stadige-
biet Ludwigshafen liegen fur das angefragte Flurstiick keine Hinweise auf altlastenverdéchtige Flachen
Vor.

Ergebnisse umwelttechnischer Untersuchungen fiir das Grundstiick sind uns nicht bekannt.

Das Bodeninformationssystem Rheinland-Pfalz verzeichnet fur die Grundstiicksflache ebenfalls keine
Eintrage.

Wir weisen darauf hin, dass das stadtische Kataster potentieller Altstandorte und Altablagerungen Uber-
wiegend auf der Auswertung von Luftbildern, Karten und alten Adressbiichern, Karteien o. &. beruht
(Ersterhebung). Es kann nur Hinweise ohne Anspruch auf Vollstandigkeit geben. Zudem ist zu beach-
ten, dass in Lageplanen verzeichnete flachige Abgrenzungen nicht exakt den Abgrenzungen in der Re-
alitat entsprechen missen. Die aktuelle Nutzung findet hierbei keine Beruicksichtigung.

Bankverbindungen: Offnungszeiten: Adresse:
s Sparkasse Vorderpfalz Montag bis Donnerstag: 09.00 Uhr bis 12.00 Unhr Stadtverwaltung
= IBAN:DE45545500100000000166 Montag bis Donnerstag: 13.30 Uhr bis 16.00 Ubr Ludwigshafen
BIC: LUHSDEBAXXX Bismarckstrafe 29
11 5 67059 Ludwigshafen
- weitere Bankverbindungen auf Zimmer Nr.: 503

IHRE BEHORDENNUMMER www.ludwigshafen.de Vorsprache nach Terminvereinbarung enwanscht www.ludwigshafen.de
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Seite 2 des Schreibens vom 20.09.2023

Gebiihrenfestsetzung

Fiir die Bearbeitung Ihrer Anfrage wird eine Verwaltungsgebiihr in Héhe von 25,00 Euro erhoben (erste
schriftliche Auskunft fur ein Flurstick 25,00 Euro, jeder weitere Eintrag 20,00 Euro oder nach Zeitauf-
wand, je angefangene Viertelstunde 12,25 EUR). Die Gebuhrenfestsetzung berunt auf den §§ 2, 3, 9,
10, 13 und 17 des Landesgebihrengesetzes von 03.12.1974 (GVBI. S. 578) und der Landesverordnung
tiber die Gebihren fur Amtshandlungen allgemeiner Art vom 08.11.2007 (Allgemeines Geblhrenver-
zeichnis, GVBI. 2007, 277). Wir bitten, die Gebiihren entsprechend beiliegendem Gebiihrenbe-
scheid zu iberweisen.

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen die Kostenfestsetzung kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe schriftlich oder zur Nie-
derschrift Widerspruch bei der Stadtverwaltung erhoben werden. Wird der Widerspruch schriftlich erho-
ben, ist es zweckmaRig, das Datum und das Aktenzeichen des Kostenbescheides anzugeben und nach
Maglichkeit einen Durchschlag bzw. eine Zweitschrift des Widerspruchsschreibens beizufiigen. Wird der
Widerspruch zur Niederschrift erhoben, so kann dies bei der Geschaftsstelle des Stadtrechtsausschus-
ses im Postgebaude, Rathausplatz 17, Zimmer 46, 67059 Ludwigshafen ader bei dem Bereich Umwelt
(Anschrift s. Kopfbogen) geschehen. Bei der virtuellen Poststelle <Stadt.Ludwigshafen@post-
stelle.rlp.de> kann der Widerspruch durch E-Mail mit qualifizierter elektronischer Signatur nach dem
Signaturgesetz erhoben werden.

Mit freundlichen Grufzen
Im Auftrag

Stéhr

Anlage

Geblihrenrechnung

4-15403 z.d.A.

LUMIS V2023_009625



