





Verkehrswerti. S.d. § 194 BauGB

Sternstr. 62, 67063 Ludwigshafen Az: AG-LU3K37/24

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick, bebaut mit einem Wohnhaus mit
Mischnutzung.

Das Objekt ist nach dem Wohneigentumsgesetz
(WEG) aufgeteilt.

Zu bewerten:

Teileigentumsgrundbuch von Friesenheim, Ludwigs-
hafen Blatt 6337, Miteigentumsanteil 246/1.000 an
dem Grundstiick Friesenheim (Ludwigshafen am
Rhein), Flurstiick Nr. 468, Gebaude- und Freifliche,
Sternstralle 62 mit 306 m?, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Gewerbeeinheit Ladengeschaft
im Keller- und Erdgeschoss Nummer 1 laut Auftei-
lungsplanung (nachfolgend auch SE 1 genannt).

Sternstr. 62
67063 Ludwigshafen am Rhein

Grundbuch von Friesenheim (Ludwigshafen am
Rhein), Blatt 6337, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Friesenheim (Ludwigshafen am Rhein),
Flurstlick 468, Miteigentum 246/1.000 an 306 m?,
Bodenanteil ca. 75,28 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

GemalR Beschluss des Amtsgerichts Ludwigshafen,
Wittelsbachstr. 10, 67061 Ludwigshafen am Rhein
vom 13.01.2026 soll ein schriftliches Sachverstindi-
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Teilnehmer am Ortstermin:

Eigenttimer/in:
Mieter/in:
Hausverwaltung:
Zwangsverwaltung:

Gewerbebetrieb:

Zubehdr:

Bewegliche Gegenstande:

Verdacht auf Hausschwamm:

Wohnpreisbindung § 17 WoBindG:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

Hinweis

FUr die nicht besichtigten oder nicht zugénglich ge-
machten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Be-
reiche Ubertragbar ist und Mangel- und Schadensfrei-
heit besteht.

Eine Mitarbeiterin des Mieters und der Sachverstan-
dige

bekannt, siehe Beiblatt
siehe Beiblatt
siehe Beiblatt
siehe Beiblatt

Bei der zu bewertenden Teileinheit handelt es sich um
einen Gewerbebetrieb (Backerei mit Café).

Zubehor im Sinne des § 97 BGB wurde, soweit er-
sichtlich, auf dem Bewertungsgrundstiick vorgefun-
den. Diese sollen sich It. Angaben am Ortstermin im
Besitz des Mieters/Nutzers befinden.

Bewegliche Gegenstéande im Sinne des § 55 ZVG
sind, soweit ersichtlich, vorhanden. Diese sollen sich
It. Angaben am Ortstermin im Besitz des Mieters/Nut-
zers befinden.

Besteht nicht.

Dem Unterzeichner ist nicht bekannt, dass es sich um
<Zweckbestimmte Wohnungen“ nach dem § 17
WoBindG handelt.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstel-
lung folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
fugung gestellt:

» unbeglaubigter Grundbuchauszug

V/am Finantiimar wiirden fitr diaca Ridarhtanarctal
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Vom Mieter wurden fir diese Gutachtenerstellung fol-
gende Unterlagen und Informationen zur Verfagung
gestellt:

* Mindliche Objektbeschreibung am Ortstermin

* Mietvertrag

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte

und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im MaRstab 1:1.000

» Bauzeichnungen (Grundrisse/Aufteilungsplan etc.)

» Prifung/Berechnung der Brutto-Grundflache und
der Wohn- und Nutzflachen

» Mietdaten

» Auskunft Baurecht

¢ Auskunft Baulasten

o Auskunft Altlasten

» Auskunft Bodenrichtwert

» Marktdatenableitungen des értlich zustandigen Ex-
pertengremiums fur Immobilienwerte

* Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

* Ortliche Feststellungen

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Im Rahmen der Zwangsversteigerung werden die in Abt. Il eingetragenen Lasten bewertet,
jedoch beim Verkehrswert nicht in Abzug gebracht.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBrdaumige Lage
Bundesland:

Kreis;
Ort und Einwohnerzah!:

Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen:

Rheinland-Pfalz
Ludwigshafen/Rhein (kreisfreie Stadt)

Ludwigshafen/Rhein (ca. 168.000 Einwohner);
Stadtteil Friesenheim (ca. 18.500 Einwohner)

Nachstgelegene groRere Stadte:

Mannheim ca. 5,5 km, Heidelberg ca. 25 km

Landeshauptstadt:
Mainz ca. 81 km

BundesstralRen:
B 44 ca. 2 km

Autobahnzufahrt:
A 650 Ludwigshafen ca. 4 km

Bahnhof:
HBF Ludwigshafen am Rhein ca. 2,5 km

Flughafen:
Frankfurt am Main ca. 83 km
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2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: Stralenfront:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

Straflenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

ca. 28,5 m (Sternstrale);

GrundstiicksgréRe:
Grole insgesamt 306 m?
GroRe anteilig 75,28 m?;

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundstiicksform

Wohn- und Geschiftsstrale

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen:
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkmaglichkeit vorhanden

vorhanden

mehrseitige Grenzbebauung des Gebaudes

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Geméf schriftlicher Auskunft der zusténdigen Be-
horde vom 03.02.2026 ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsfliche aufgefiihrt.
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Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Keine Eintragungen

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiins-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen sind augenscheinlich
und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbeziglich wurden auftragsgemaf keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Diesbezugliche Besonderheiten sind ggf. zusétzlich
zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

2,5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde telefo-
nisch erfragt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeein-
flussenden Eintragungen.

Lt. Auskunft des Verzeichnisses der Kulturdenkmaler
besteht fir das Bewertungsobjekt kein Denkmal-
schutz.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als gemischte Bauflache (M) darge-
stellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Be-
bauungsplan “672 Sidlich Carl-Clemm-StraRe” die
Festsetzungen.

Die Wertermittiung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten Vorhabens

durchgef_i_lhrt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
sticksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks
ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicks-
bezogenen Beitragen maflgebend. Als Beitrage gel-
ten auch grundstlicksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrage
fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG als beitragsfrei unterstellt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition beziglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohnhaus mit Mischnutzung bebaut (vgl. nachfolgende Ge-
baudebeschreibung).
Das Bewertungsobjekt (Ladenlokal SE 1) ist vermietet.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebidudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiilhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzeinen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen
Ausfiuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der agf. vorhande-
nen Bauschéden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanziiche und tierische Schadlinge sowie iiber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gewerbeeinheit (SE 1)

3.21 Gebéiudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus mit Mischnutzung (Gewerbeeinheit SE 1);
4-geschossig;
unterkellert;
Satteldach
Baujahr: 1975 (gemal Bauakte und Energieausweis)
Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor (siehe Anlagen).
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Ladeniokal ist barrierefrei.
Aulenansicht; insgesamt vorgehéngte Fassade

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Flur, Vorraum und WC- Anlage (siehe auch Grundriss)

Erdgeschoss:
Ladenflache mit WC und Nebenraumen (siehe auch Grundriss)

Kiaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)  info@mwert.de Seite 10
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3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwéande:
Geschossdecken:

Treppen:

Eingangsbereich):

Dach:

Massivbau
Streifenfundament, Beton
Beton, Mauerwerk
Mauerwerk, Beton
Mauerwerk, Fertigteile

Stahlbeton

Kellertreppe:
Beton mit Naturstein

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Naturstein

Automatische Schiebetiiren, mit Lichtausschnitt
Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckunag:
Dachziegel

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Innenansicht
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tiaren:

sanitare Installation:

Grundrissgestaltung:

Fliesen, Naturstein

glatter Putz, Tapeten, Malervlies mit Anstrich
Deckenputz und untergehangten Decken
Fenster mit Isolierverglasung

Innentiiren:

Turen aus Holzwerkstoffen:

Stahlzargen

gute Wasser- und Abwasserinstallation, ausreichend
vorhanden:

Bad/WC (EG):
1 WC, 1 Waschbecken:
gute Ausstattung und Qualitat, weile Sanitarobjekte

Bad/WC (KG):
WC (Damen & Herren), mehrere Waschbecken:
gute Ausstattung und Qualitat, weile Sanitarobjekt

zweckmalig, fur das Baujahr zeittypisch
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Miteigentumsanteil (SE 1) bebaute
Grundstick in 67063 Ludwigshafen, Sternstr. 62 zum Wertermittiungsstichtag
06.03.2026 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Friesenheim (Ludwigshafen am Rhein) 6337 1

Gemarkung Flurstick ~ zu bewertender

Flachenanteil
Friesenheim (Ludwigshafen am Rhein)
Miteigentum 246/1.000 an 306 m? 468 75,28 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

GemaR § 194 BauGB ist der Verkehrswert als der Preis zu ermitteln, der im gewéhnlichen
Geschaftsverkehr zu erzielen ware. Nach ImmoWertV 2021 erfolgt die Wertermittlung auf
der Basis geeigneter Verfahren, wobei insbesondere die im gewshnlichen Geschaftsver-
kehr angewandten Bewertungsmethoden zu beriicksichtigen sind.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonsti-
gen Umstéande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehen-
den Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrund-
sticks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) zu emitteln,
weil fur Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks der marktuiblich er-
zielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.

Far rein gewerblich genutzte Immobilien stehen regional nur sehr wenige Daten zur Ver-
fllgung. Eine parallele Ableitung des Verkehrswertes im Vergleichs- oder Sachwertver-
fahren konnte daher nicht vorgenommen werden. Mit den vorhandenen Daten sind keine
verlasslichen Faktoren darzustellen, da diese mit einer héheren Unsicherheit behaftet
sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 405,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwert-

grundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)
Bauweise
Grundstucksflache (f)
Grundstiickstiefe (t)

= baureifes Land
= MI (Mischgebiet)
= frei

= 1

= geschlossen

= keine Angabe

= 30m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)
Bauweise
Grundstiicksflachenanteil (f)
Grundstiickstiefe (t)

= 06.03.2026

= baureifes Land
= MI (Mischgebiet)
= frei

= 3
= offen

= 7528m?
= 10m

Hinweis: Nach Einsicht der Veréffentlichungen des Gutachterausschusses der Stadt Lud-
wigshafen am Rhein hat sich der Bodenrichtwert vom Stichtag 01.01.2024 bis zum Wer-

termittlungsstichtag nicht verandert.
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 06.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 405,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 06.03.2026 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| Ml (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiu ngsstichtag = 405,00 €/m?
GFZ 1,0 ca. 3,0 X 1,800 E1
Fldche (m?) keine Angabe 3086 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Bauweise geschlossen offen % 1,000
Tiefe (m) 30 10 X 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 729,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 729,00 €/m?
Flachenanteil ® 7528 m?
beitragsfreier Bodenwertanteil = B487912€

rd. 54.880.00€

Der beitragsfreie Bodenwertanteil betragt zum We rtermittlungsstichtag 06.03.2026 ins-
gesamt 54.880,00 €.

4.3.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Das Bewertungsgrundstiick ist offensichtlich tiberdurchschnittlich gut genutzt.

Der Obere Gutachterausschuss geht nach den bisher vorliegenden Erkenntnissen davon
aus. dass in den stidtiechan | anan Aae Mafll Aar hanilichan Kdsonm aimaoe aiceiflomioe
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4.4 Ertragswertermittiung

4.41 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertra-
gen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundsttick. Die Summe aller Ertrége
wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich
der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaitung
des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigentii-
mer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts
(bzw. des dafir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Ren-
tenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die
Verzinsung fiir den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen
baulichen (insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) dar-
stellt. Der Grund und Boden gilt grundsatziich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar). Da-
gegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aulenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatziich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Muitiplikation des Bo-
denwerts mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt.
(Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz .(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks“ abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anla-
gen unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und
der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorléufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere obiektspezifische Grundstiicksmerkmale die hei der Fr-
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Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den (b-
lichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fiir die tat-
sdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abwei-
chende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittiung des Rohertrags zunachst die fiir eine iib-
liche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fur eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbeson-
dere der Geb&ude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebs-
kosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Ruckstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Ein-
nahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Ver-
pachtung 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 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinerirags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich
zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nut-
zungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.
Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf
die Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit
dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl.

m™oAda A
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Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ § 7 Abs. 2 ImnmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszins-
satze auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise
nicht ausreichend bercksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirt-
schaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfol-
gende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichun-
gen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschiéden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 InmoWertV)

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 Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au-

Rere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Flr behebbare Schaden und Méngel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf

der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die

Schatzung kann durch pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositio-

nen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen

zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur (iberschligig schatzen, da

* nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

* grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Geb4uden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung

annacatst cind
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4.5 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl tatsdchliche Nettokaltmiete —1
Wohnhaus Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
mit Mischnutzung bzw. (€ (€)
(€/Stk.)
Gewerbeeinheit (SE 1) | Ladenlokal mit 2022 14,00 2.830,80 33.969,60
Sozialraumen
Summe ca. 202,2 - 2.830,80 33.969,60

Die tats&chliche Nettokaltmiete und die marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete ist nahezu
identisch. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren
Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

{vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
5,25 % von 54.880,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ = 5,25 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 39 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwertanteil (vgl. Bodenwertermittiung)

vorldufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige

33.969,60 €

5.604,98 €

77

28.364,62 €

2.881,20 €

2548342 €

16,458

419.406/13 €
54.880,00 €

474.286,13 €
0,00 €
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4.51 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflaichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefthrt. Sie orien-
tieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtiinie zur wohnwertabhangigen Wohn-
flachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung
insbesondere fiir Mietwertermittiungen entwickelten MaRRgaben zur wohnwertabhéangigen
Anrechnung der Grundflidchen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziig-
liche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (val. [2], Teil
1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis tiblichen Nutzflachenermittiung. Die
Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften
(WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur ais Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich er-
zielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf
den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlagefihigen Bewirtschaftungskosten.
Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichs-
mieten fur mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke
» aus dem Mietdaten der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel,
 ausderlage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardob-
jekt aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder
* aus anderen Mietpreisverdffentlichungen (z.B. IVD-Daten fiir Ludwigshafen
11,50 €/m? bis 14,00 €/m?)
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt:

1) Die Ecklage ist fiir ein Ladenlokal hinsichtlich der Wahrnehmungsqualitat seines
Angebots vorteilhafter als eine Reihenlage. Im Vergleich zu Reihenlagen von La-
denlokalen sind bei Ecklagen Mietpreiszuschlége bis zu 25 % und mehr iiblich.

2) Das Ladenlokal verfugt Uiber einen idealen, ebenerdigen Zugang vom Blrgersteig
aus (kein Umsatzritckgang durch Stufen).

3) Die Wahrnehmungsqualitat sowie die Kunden-Passantenfrequenz (inkl. Haltestel-
len) erscheint nach Beobachtung am Ortstermin als gut.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis
von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer An-
teil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolut-
betraa ie Nutzunaseinheit bzw. Bewirtschaftiinaskastenanteill haatimmt
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 1.019,09
Instandhaltungskosten 9,50 3.227.11
Mietausfallwagnis 4,00 1.358,78
Summe 5.604,98
(ca. 17 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fiur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschafts-

zinssatz wurde auf der Grundlage

» der verfigbaren Angaben des drtlich zustidndigen Gutachterausschusses unter Hinzu-
Ziehung

« der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegen-
schaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie
ObjektgréBe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

* eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpas-
sung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinsséatze und/oder

» des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Fur gute Einzelhandelsfldchen im Erdgeschoss eines Wohn- und Geschiftshauses
sind derzeit die folgenden Liegenschaftszinssatze versffentlicht:

Objektqualitat / Lage Liegenschaftszinssatz
Top-Lage / sehr gute Mikrolage ca.45-50%
Gute Lage / stabile Vermietung ca.50-55%
Durchschnittliche Lage ca.55-6,5%

Schwéchere Lage / Leerstandrisiko ca.6,5-8%

Tr_i. . i W ' . - -— e 8. .
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnut-
zungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&aude fiktiv verjingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits
durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von
durchgeflhrten oder zeitnah durchzufilhrenden wesentlichen Modernisierungsmagnah-
men, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebdude: Gewerbeeinheit (SE 1)

Das (gemalR Bauakte und Energieausweis) ca. 1975 errichtete Gebaude wurde moder-
nisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Mo-
dernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 Im-
moWertV") eingeordnet. Hieraus ergeben sich 7,5 Modernisierungspunkte (von max. 20
Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt;

’7 . . Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmalinahmen Maximale
{vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefihrte | Unterstelite
Maflnanmen | MaRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 15
Warmedammung ]
Modernisierung der Fenster und Auentiiren 2 1,0
' Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 10
| Gas, Wasser, Abwasser) '
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5
Warmedammung der Aullenwande 4 0,0
Modernisierung von Badern 2 1.5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 15
cken, Fulb&den, Treppen k
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 05
staltung | -
| Summe L 7.5 0,0

Begriindung: GemaR den vorliegenden Unterlagen wurde das Dach des Gebaudes er-
neuert und im Zuge der Vermietung an den aktuellen Betreiber des Ladenlokales, zahl-
reiche Gewerke modernisiert. Ausgehend von der augenscheinlichen Aufnahme und dem
Alter der Modernisierungen wurden hierfiir Punkte vergeben. Ausgehend von den rd. 7.5
Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Moderni-
sierungsgrad” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

 der ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

» dem (,vorlaufigen rechnerischen") Gebaudealter (2026 — 1975 = 51 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 51 Jahre =) 29
Jahren

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)  info@imwert.de Seite 22




Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB

Sternstr. 62, 67063 Ludwigshafen

Az: AG-LU3K37/24

81

» und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich
fur das Gebdude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWert\" eine (modi-
fizierte} Restnutzungsdauer von 39 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1985.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen
des Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentil-

mer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten
e Zustand, Unterhaltungsstau etc. (ggf. anteilig)

-6.000,00 €

-5.000,00 €

Summe

-5.000,00 €
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5 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 469.000,00 € ermitteit.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Miteigentumsanteil (SE 1) bebaute Grundstiick in
67063 Ludwigshafen, Sternstr. 62

Grundbuch Blatt lfd. Nr.
Friesenheim (Ludwigshafen am Rhein) 6337 1
Gemarkung Flurstiick

Friesenheim (Ludwigshafen am Rhein)

Miteigentum 246/1.000 an 306 m? 468

wird zum Wertermittlungsstichtag 06.03.2026 mit rd.

469.000,00 €

in Worten: vierhundertneunundsechzigtausend Euro

geschéatzt.

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-
standigar nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemes-
senwerden kanriz_g f

«, 3 A
N%ystadt g?‘iédg{ WeiristraBe, den 19. Mérz 2026

- " L 5 ® > /

gbaftsiﬁgeniéur (FH)

leg y19°%
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7 Bewegliche Gegenstinde gemaR § 97 BGB, Zubehér § 55 ZVG

Auftragsgemadl soll das Zubehér geschatzt werden, siehe allgemeine Mitteilung des Amtsgerichts zum
Zubehdr vom 04.03.2025:

Zubehor wird grds. gemal § 55 Absatz 2 ZVG mitversteigert, auch wenn es einem Dritten gehon, es sei
denn, dieser macht seine Rechte gemal3 § 37 Nr. 5 ZVG geltend. Gema&l § 74 a Absatz 5 Satz 2 ZVG ist
der Wert dieser Gegenstande frei zu schétzen. Voraussetzung ist, dass es sich im Besitz des Schuldners
befindet, was bei Vermietung jedenfalls mittelbar der Fall ist. Ob sich die Beschiagnahme voriiegend auf
das Zubehor bezieht oder nicht, ist nicht durch das Volistreckungsgericht zu beurtsilen, sondern im Streitfall
durch das Prozessgericht zu entscheiden. Die Mieterin kann ggfs. durch Vorlage entsprechender Unteria-
gen ihr Eigentum nachweisen und auf diesem Wege die Freigabe aus der Beschlagnahme erreichen; an-
dernfalls muss sie ihre Rechte im Wege der Drittwiderspruchsklage (8 771 ZPQ) verfolgen.

Der Unterzeichner erfragte bei dem Ortstermin die Eigentumsverhéltnisse der angetroffenen Beweglichen
Gegenstande gemaf § 97 BGB bzw. der Zubehérteile gemaR § 55 ZVG,

Die Mieter erkldrten pauschal, dass samtliche Zubehérteile, d.h. dass die Ladenausstattung etc. in deren
Eigentum und/oder im Eigentum der Bank sei. Informationen zum Zubehor wurden nicht Gberreicht. Eine
zeitaufwendige Detailaufnahme wurde nicht gewlnscht und wird nicht durchgeflihrt. Nachfolgend wird le-
diglich wiedergegeben, was ihm von den Gewerbenutzern grob geschildert worden war. Eine verlassli-
che/nachweisliche Feststellung der Eigentumsverhaltnisse konnte nicht erzielt werden. Es wird empfohlen,
hierzu bei Bedarf (z. B. vor Erwerb der Immobilie) weitere genaue Nachforschungen anzustellen.

Der Sachverstandige schatzt auftragsgeman die Ladenausstattung der SE 1 lediglich grob nach dem Zeit-
und Nutzwert bzw. nach dem so genannten Zerschlagungswert im Rahmen von Insolvenzen. Funktions-
prufungen wurden nicht durchgefuhrt. Die Zubehérliste erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Auf eine getrennte Fotodokumentation bezuglich des Zubehdrs bzw. der beweglichen Gegenstande wird
aus Kostenminimierungsgrunden verzichtet.

Einem eventuellen Interessenten bzw. Erwerber der Grundstiicke wird empfohlen, diese Gegen-
stande einer weiteren Priifung zu unterziehen.

' SE 1 (Bickerei) Nutz- bzw. Zerschlagungswert vom Unterzeich- |
| = ner grob geschatzt .
|7Aullenbereich: Werbeaufsteller, '

Leuchtreklame

KG: Millereimer, Seifenspender etc.
IVerkaufsraum Regale, Tische, Stuhle,
' Sitzbanke, Schranke, Theke, Kaffee-
maschine, Kuhlschrinke, Kasse Ge-
schirr, Besteck, Lampen, etc.
Back- Kiichenbereich, Kithlraum:

Kiimhanesnkhefinlba Wiihlaaheanl. Cafila
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8 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Faile einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die
auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieflich von Vorsatz oder grober Fahrlis-
sigkeit der Vertreter oder Erflillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der
Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesund-
heit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfiillung die ordnungsgemaRe Durchfithrung des Vertrages
Uberhaupt erst erméglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaBig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertre-
ters und Betriebsangehérigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Da-
ten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt wer-
den, ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jewei-
ligen Dritten beschrankt.

Eine liber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt
sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zu-
gefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur
die Dauer von 6 Monaten.
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9 Rechtsgrundliagen, verwendete Literatur

9.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giitigen Fassung. -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:

Blrgerliches Gesetzbuch

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz lber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
ZVG:

Gesetz (ber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsétze fiir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittiung
erforderlichen Daten - Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SWLRL)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VIW-RL)

EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) ven Grundstiicken

WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung

DIN 283;

DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwoh! im Oktober
1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:

Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung emeuerbarer Energien zur Wérme- und
Kélteerzeugung in Geb&uden
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10 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1:  Auszug aus der Regionalkarte, Quelle: BoRiWeGa
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Anlage 2:  Auszug aus der StraRenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungs-
objekts, Quelle: OpenStreetMap oder ProSa-Kartendienst
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objekts, (nicht MaRstéblich); Quelle: Vermessungs- und Katasteramt

Auszug aus den Geobasisinformationen @ l Rh:inhn(ﬂ)fnlz
VERMESSUNGS- UND

Herpestelit am 29.01.2026

Vervieifigungen R cigene Zeede $nd Fugeissen. Eing unmitieibare oder miliebare Yensartiung, Unseendiung oder Vertlientichung der Geobasintrmatonen
bedasTder ZusEmmmng der TSBAdigen Verme sacngs- und Ka 1L e32i2 Obes das AMIChe VErmessungiwesen)
durch da und Xalastzramt Rheinphale

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)  info@imwert.de Seite 31
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Az: AG-LU3K37/24

Sternstr. 62, 67063 Ludwigshafen

Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Auszug Bebauungsplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 5:

PLANZEICHENERKLARUNG
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Anlage 6:  Bauplane (Grundrisse etc.)

Kellergeschoss:

4 A

Flur
7.7m?
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Erdgeschoss:

Der Vorraum ist mit Bankautomaten ausgestattet und soweit bekannt an eine Bank untervermietet.

Der Nebenraum konnte nicht besichtigt werden und ist soweit bekannt ebenfalls an die Bank unterver-

mietet. Unterlagen hierzu liegen uns nicht vor.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH)

info@imwert.de

Seite 35
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Anlage 7:  Wohn- und Nutzflachenberechnung

WE 1 EG Ladengeschift 136,90 m?
EG Beh. WC 5,30 m?
EG Personal 11,40 m?
EG WC-Anlage 5,80 m?
EG Nebenraum 8,30 m?
KG Flur 7,70 m?
KG WC-Anlage 26,80 m?

WE 1:|202,20 m*

Die aktuellen Grundrisse weichen offensichtlich etwas von den Gegebenheiten vor Ort ab.
Die vorstehende Nutzflache kann daher etwas abweichen.
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Anlage 8:  Energieausweis, Quelle: Eigentiimer

(ENERGIEAUSWES v W}
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fdeipad [ e UGS 2 O ] Wohnteil gemischt genutztes Gebaude
; SNSRI 1975 '
r Yidiitn 2 %1 1975
il 4
e =i ] 331,84 M | o nach §22 GEG aus Wobnashe emiten
=5 Haizd( 2
] At Keine | Verwendung. Keire
:me.m 3 Letergaaniage mit Warmaniekpwainnng
£ Schachtotung 3 LiAungsanikiga ohna Warmendckguwiraung
M CPassvoKikung 1 Kihlung mus Strom ;
t] o Geflalie Kiits 2 Kiklung aus Wame
| Arzahi Nichstas Fabigketsdatum der Inspekien:
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Anlage 9:  Auszug Bodenrichtwertkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungs-
objekts (nicht MaRstéblich); Quelle: GeoPortal

}&f G eorPortal.rip®

© 2024 Oberer Gutachterausschuss RP
335 €m* (1719)
BbifWAOWGFZO060T30

Dir Bodenrichtwerte (Gutachterausschussverordnung), fir den Stichtag 1. Januar 2026
sind beschlossen. Der Richtwert weicht vom vorstehenden Wert zum Stichtag 1. Januar

2024 nicht ab.
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Anlage 10: Fotodokumentation
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Nebenraum, nicht besichtigt




