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Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Ludwigshafen als GroRstadt bzw.
Hochschulstandort mit heterogener sozio6konomischer Dynamik (Demographietyp 7) klassifiziert. Laut
der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas wird dem Makrostandort ein ausgeglichenes Chancen-
[Risikoprofil flr die Zukunft attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts liegt eine angespannte
Situation mit stark Gberdurchschnittlicher Wohnungsbaullicke vor. Im zusammenfassenden Standortran-
king belegt die Stadt Ludwigshafen den 229. Rang von insgesamt 400 Rangen.
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Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadttell 'west', ca. 1,3 km westlich des Stadtzentrums von Lud-
wigshafen in einem allgemeinen Wohngebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich gleichermalien
durch Wohnblocks sowie durch Wohn- und Geschéaftshduser in jeweils geschlossener Bauweise aus. Der
Objektstandort ist aufgrund der raumlichen Nahe zu einer Durchgangsstrafle von hohen Larmimmissio-
nen gepragt, was unter Berticksichtigung der vorliegenden Objektart einen negativen Standortfaktor dar-
stellt. Als Oberzentrum profitiert Ludwigshafen von einer guten Versorgungsinfrastruktur. In einem Um-
kreis von ca. 400 m um das Bewertungsobjekt sind neben drei Lebensmittelmarkten (u.a. 'Penny') auch
einige Restaurants und Cafés vorhanden. Dariiber hinaus befindet sich das Einkaufszentrum 'Rhein-Gale-
rie Ludwigshafen' rd. 1,4 km 6stlich des Objektstandorts. Der periodische Bedarf kann somit in der weite-
ren Umgebung gedeckt werden. Weiterhin verfligt Ludwigshafen tber alle géngigen Schularten und ne-
ben der volistdndigen Deckung des aperiodischen Bedarfs ist auch die drztliche Primarversorgung vor Ort
gegeben. Bedingt durch die Nahe zu einem Gewasser ('Rhein') existieren ausreichende Naherholungs-
moglichkeiten im Umfeld der Immobilie. Die Parkplatzsituation im o6ffentlichen StralRenraum ist ent-
spannt. Das Bewertungsobjekt verfiigt dartiber hinaus tber einen zugehérigen Tiefgaragenstellplatz.
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge- Der Gebdudekomplex ist beidseitig an die Nachbargebdude
meinsamkeiten: angebaut..

Baugrund, Grundwasser (soweit augen- In dieser Wertermittlung wird von einer lageliblichen Bau-
scheinlich ersichtlich): grund- und Grundwasserssituation (gewachsener, normal
tragfdahiger Baugrund) ausgegangen, wie sie in die Boden-
richtwerte bzw. Vergleichspreise eingeflossen ist. Darliber-

() [ I | FTE I S N - 1 CI B

2.5.2 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeflihrt. Das Vorliegen ei-
ner Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnun-
gen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht, der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht ge-
priift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt.
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4 Beschreibung des Sondereigentums

4.1 Beschreibung der Wohnung, Raumaufteilung, weitere Sondereigentume

Lage der Wohnung im Gebaude/Orientierung:

Wohnflache und Raumaufteilung:

1. Obergeschoss, Wohnung Nr. 1, nach Sitidwesten aus-
gerichtet.
rd. 39,56 m?,
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ten Verkaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der értlichen und (iberértlichen Marktsituation (Ange-
bot und Nachfrage) ab.

5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum
(ME) entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- [ Teileigentums am Gesamtgrundsttick.
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rechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV 21) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstlicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere Vergleichs-
faktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke sind die
Vergleichspreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige Grundst(icke sind solche, die ins-
besondere nach Lage und Art und MaR3 der baulichen Nutzung sowie GréRe und Alter der baulichen Anla-
gen vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise kénnen insbesondere auf eine Flacheneinheit des Gebdudes
bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation der Bezugseinheit des zu bewerten-
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5.5.2 Erlduterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe

Richtwert

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

USHHT QITUTTUDSLUCRDITIGI AL TUL VYOQITHTUNEDS™ WU Teneigeiinuding daill vWElLShHHHTLLUUNEDSDLILNILaE UEISIWL mnner-
chend berticksichtig, ist eine zusatzliche Marktanpassung nicht erforderlich. Sind jedoch beispielsweise
(kurzfristige) Marktveranderungen eingetreten, die in die Bewertungsansatze (insb. Vergleichspreise,
Richtwert, Erfahrungswert) noch nicht eingeflossen sind, sind diese durch eine sachgemaRe Marktanpas-
sung nach MalRgabe des § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 zu berlicksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichs-
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| vorlaufiger relativer Vergleichswert auf Richtwertbasis = 1.942,00 €/m? | |
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Plausibilisierung des relativen Vergleichswertes

Aus der Kaufpreissammlung wurden 10 Kauffalle selektiert, die in Ludwigshafen in einer vergleichbaren
Lage erfolgt sind. Nach Bereinigung der AusreiRer und Anpassung aufgrund abweichender wertbeeinflus-
sender Zustandsmerkmalen ergibt sich ein Vergleichsfaktor von 1.985,02 €/m. Auf eine Ver&ffentlichung




5.0.1 Das Ertragswerumoaell aer immopiienwertermituungsveroranung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrégen (insbeson-
dere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet.
Mafgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentlimer flir die Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kauf-
preises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags
bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebadude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unver-

-

5.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nach-
haltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen.
Als marktiiblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrédge zugrunde gelegt werden, wenn
diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tiblichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Roher-
trags zunachst die fiir eine tibliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.
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malse Bewirtschattung und zulassige Nutzung des Grundstucks (Insbesondere der Gebaude) lautend er-
forderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskos-
ten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Er-
trage einschliel3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer
noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wert-
mafig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bau-
mangel und Bauschdden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den marktiiblich
erzielbaren Ertragen).

Der Mietvertrag konnte nicht eingesehen werden. Es besteht daher das Risiko, dass die Wohnung unter
der marktiiblich erzielbaren Kaltmiete vermietet ist und nicht sofort um den Differenzbetrag erhoht wer-

[ [ -~ [ 1 - - s 0 .. -

54




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

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

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschdtzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansdtze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstdandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Orts-
termin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprtfun-
gen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfldchenberechnung und Mietwer-
termittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwi-
ckelten Mal3gaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache syste-
matisiert sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlicksichtigt
sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis liblichen Nutzflachenermittiung. Die
Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; 1. BV; DIN
283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
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miete. Diese entspricht der jahriichen Gesamtmiete ohne samtiiche aut den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten.

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Dritt-
verwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrldssig-
keit, einschliefflich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungs-gehilfen des Auf-
tragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschwei-
gen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesund-
heit.
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(9] Hausmann, Andrea; Rolf, Andrea; Kroll, Ralf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewer-
tung, 5. Auflage, Werner Verlag, Kéln 2015

7.3 Verwendete fachspezifische Software
Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Sinzig entwickelten Software-
programms ,,Sprengnetter - ProSa“ (Stand November 2017) erstellt.
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