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GUTACHTEN

Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Zwangsversteigerungssache 3 K 50/23

Versteigerungsobjekt,

eingetragen im Grundbuch von Ludwigshafen Blatt 16695,

BV 1, Gemarkung Ludwigshafen, Miteigentumsanteil von 210,55/1.000 an Flurstiick
1467/11, Gebaude- und Freiflache, Blicherstr. 11, 371 m?

verbunden mit dem Sondereigentum, Raume der Wohnung im 3. OG nebst Balkon samt
Keller/Abstellraum im KG Nr. 4, Sondernutzungsrecht an den im Freiflachenplan einge-
zeichneten acht PKW-Stellplatzen, in der Teilungserklarung bezeichnet mit Nr. P 1-P 8...

Titelbild Stral3enansicht mit Wohnungsmarkierung

Der Verkehrswert der Wohnung Nr. 4 (WE 4) wurde zum Stichtag
26.09.2023 ermittelt mit rund

150.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 1/2/3

Dieses Gutachten (anonymisiert) besteht aus 43 Seiten.

Es wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

Fir das AG Ludwigshafen am Rhein wurde ein Beiblatt mit Angaben zu Schuldner/Eigentiimer,
Mieter/Pachter, Hausverwaltung und Zwangsverwaltung erstellt.
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB

1 Allgemeine:Angaben

Bllicherstralte 11, 67063 Ludwigshafen 23AG-LU3K50/23

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

~ Grundstiick, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus.

Das Obijekt ist nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) aufgeteilt.

Zu bewerten;
WE 4 im 3. OG und Keller/Abstellraum im KG mit
Sondernutzungsrecht PKW-Stellplatze P1-P 8

Anmerkung:

Lt. Angaben des Ubemahmeberichts des Zwangsver-
walters von 21.07.2023 und nach augenscheinlicher
Aufnrahme am Ortstermin existieren die PKW-
Stellplatze im Hof tatséchlich nicht.

BlGcherstralle 11
67063 Ludwigshafen

Grundbuch von Ludwigshafen, Blatt 16695, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Ludwigshafen,

Flurstick 1467/11,

Miteigentum 210,55/1.000 an 371 m?,
Bodenanteil ca. 78,11 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigungen:

Umfang der Besichtigung etc.:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Ludwigshafen,
Wittelsbachstr. 10, 67061 Ludwigshafen am Rhein
vom 10.08.2023 soll ein schriftliches Sachverstandi-
gengutachten erstellt werden.

26.09.2023
26.09.2023

19.09.2023 (AulRenbesichtigung)
26.09.2023 (Auflen- und Innenbesichtigung)

Es wurde eine Auflen- und Innenbesichtigung des Ob-
jekts durchgeflihrt. Das Objekt konnte dabei grofiten-
teils in Augenschein genommen werden.

Folgende Bereiche waren nicht zuganglich bzw. konn-
ten nicht in Augenschein genommen werden:

o Keller ‘
e Dachboden/Dacheindeckung.
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Verkehrsweri i, 8. d. § 194 BauGB Blicherstralle 11, 67063 Ludwigshafen 23AG-LU3K50/23

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentimer/in;

Mieter/in:

Hausverwaltung:
Zwangsverwaltung:

Gewerbebetrieb:

Zubehor:

Bewegliche Gegenstande:
Verdacht auf Hausschwamm:

Wohnpreishindung § 17 WoBindG:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

Hinweis

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

Der Mieter und der Sachverstandige
bekannt, siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

Auf dem Grundstiick wird soweit erkennbar kein Ge-
werbebetrieb unterhalten.

Zubehdr im Sinne des § 97 BGB wurde, soweit er-
sichtlich, auf dem Bewertungsgrundstlick nicht vorge-
funden.

Bewegliche Gegenstande im Sinne des § 55 ZVG
sind, soweit ersichtlich, nicht vorhanden.

Besteht nicht.

Dem Unterzeichner ist nicht bekannt, dass es sich um
eine ,Zweckbestimmte Wohnung nach dem § 17
WoBindG handelt.

Vom Auftraggeber wurden flir diese Gutachtenerstel-
lung folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
figung gestellt:

¢ beglaubigter Grundbuchauszug.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte

und Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000

e Bauzeichnungen (Grundrisse/Aufteilungsplan, An-
sichten, Schnitte)

» eigene Berechnung des Bruttorauminhalts und der
Wohn- und Nutzflachen

o Teilungserklarung

o Auskunft Baulasten

* Auskunft Baurecht

» Auskunft Altlasten
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Veriehrswert i. S. d. § 194 BauGB Blicherstrafte 11, 67063 Ludwigshafen 23AG-LU3K50/23

o Auskunft aus dem Geoportal

» Marktdatenableitungen des ortlich zustandlgen Ex-
pertengremiums flr Immobilienwerte

e Auskunft aus dem Sprengnietter-Marktdatenshop

» Auskunft Gutachterausschuss

» Ortliche Feststellungen.

Gutachtenerstellung unter Mitwir-  Durch die Mitarbeiter und
kung von wurden folgende Tatigkeiten bei der Gutach-
tenerstellung durchgefihrt:
» Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zu-
standigen Amtern
» Beschaffung der erforderlichen Unterlagen
e Uberpriifen bzw. Durchfiihren der Aufstellungen
bzw. Berechnungen der Brutto-Grundflache und der
(Wohn- und) Nutzflachen
¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf
der Grundstiicks- und Gebaudebeschrejbung.

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.

Anmerkung zur Wohnflache / Unterlagen:
Die Wohnflache wurde auf Basis von vorliegenden Unterlagen, Grundrissen/Aufteilungs-
plan sowie mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten der aktuellen Wertermittlungsliteratur
ermittelt. Ein Aufmaf wurde nicht vorgenommen (Abweichungen maoglich).

Die uns vorgelegten Unterlagen wurden der Bauakte entnommen.

Der Unterzeichner unterstellt in dieser Wertermittlung, dass diese Unterlagen korrekt sind.

Hinweis zum Sachwertfaktor und dem Liegenschaftszinssatz:

Wir, als regional tatiges Sachversténdigenbiiro haben festgestellt, dass aufgrund der aktu-
ellen Vorkommnisse (Krieg, Zinsentwicklung, Inflation etc.), die im Landesgrundstiicks-
marktbericht Rheinland-Pfalz 2023 (LGM 2023) verbffentlichen Markidaten sowie die vor-
geschlagene Anwendung zur zeitlichen Anpassung nach dem 01.01.2022 nicht mehr voll-
umfanglich, die sich veréndernden Gegebenheiten am Immobilienmarkt, widerspiegeln. Ak-
tuell (Bewertungsstichtag) befinden sich die Bauzinsen auf einem &hnlichen Niveau wie
2010 -2016. Zu diesem Zeitpunkt wurden statistisch hthere Liegenschaftszinsen und nied-
rigere Sachwertfaktoren ausgewertet und veréffentlicht.
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB BlicherstraBe 11, 67063 Ludwigshafen 23AG-LU3K50/23

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroBRraumige Lage

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Kreis: Ludwigshafen am Rhein (kreisfreie Stadt)

Ort und Einwohnerzahl: Ludwigshafen am Rhein (ca. 172.000 Einwohner);
Stadtteil Hemshof (ca. 18.000 Einwohner)

Uberortliche Anbindung / Entfer- nachstgelegene gréRere Stadte:

nungen: Mannheim (ca. 4 km entfernt)
Landeshauptstadt:

Mainz (ca. 80 km entfernt)

Bundesstralien:
B 44 (ca. 0,75 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
BAB 650 (ca. 2 km entfernt)

Bahnhof:
Ludwigshafen-Mitte (ca. 2 km entfernt)

Flughafen:
City-Airport Mannheim (ca. 11 km entfernt)
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Bliicherstralie 11, 67063 Ludwigshafen

23AG-LU3K50/23

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Strale und im Ortsteil:

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 0,8 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs in fuRlaufiger Entfer-
nung;

Schulen und Arzte in fuRlaufiger Entfernung;
offentliche Verkehrsmittel (Bahnstation) in fuRlaufiger
Entfernung;

Verwaltung (Verbandsgemeindeverwaltung) in fulk-
laufiger Entfernung;

einfache Wohnlage;

einfache Geschaftslage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Bliicherstrafie 11, 67063 Ludwigshafen 23AG-LU3K50/23

2.2 Gestalt und Form

Auszug aus den Geobasisinformationen ‘@ i Rhﬂn]amjpmz

Liegenschaftskarte
VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT RHEINPFALZ

5481528

bedarf der Zustimmung der arstindigen Vermessungs- und Katasterbehdrde (§12 Landesgesetz iiber das arrdliche Vermessungswesen).
Hergestellt durch das Vemessungs- und Katasteramt Rheingfalz.

Quelle: www.vermkv.rip.de

Lageplan (nicht Maf3stablich).

Die eingezeichneten Garagen hinter dem Haus sind tatsachlich nicht vorhanden.
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB

Blicherstralte 11, 67063 Ludwigshafen 23AG-LU3K50/23

2.3 ErschlielSung, Baugrund etc.

Straltenart:

Strallenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

Anliegerstralie

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen:
Gehwege beiderseitig vorhanden

vorhanden

eingefriedet durch Mauer

gewachsener,
normal tragfahiger Baugrund

Gemald schriftlicher Auskunft der zustandigen Be-
horde vom 01.09.2023 ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berlick-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Darlberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachverstindigen liegt ein unbeglaubigter

gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Grundbuchauszug vom 31.05.2023 vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Wohnungs-
grundbuchs von Ludwigshafen, Blatt 16695 fol-
gende Eintragungen:

Pos. 1: geléscht

Pos. 2: Zwangsverwaltung ist angeordnet...
Pos. 3: Zwangsversteigerung ist angeordnet. ..

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grund-
buchs verzeichnet sein kbnnen, werden in diesem
Gutachten nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

Keine
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Verkehrswert i. 8. d. § 194 BauGB Blicherstrae 11, 67063 Ludwigshafen 23AG-LU3K50/23

hicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglins-
Lasten: tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
: dungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind

augenscheinlich und nach Befragung im-Ortstermin
hicht vorhanden. '
Diesbezuglich wurden auftragsgemal keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich
zu dieser Wertermittlung zu ber{icksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.51 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Lt. schriftlicher Auskunft der zustindigen Behérde
zeichnis: vom 23.08.2023 enthdlt das Baulastenverzeichnis
keine wertbeeinflussende Eintragung.

Denkmalschutz: Es besteht nach Einsicht in die Liste der Kulturdenk-
maler RLP der Generaldirektion Kulturelles Erbe
Rheinland-Pfalz (www.gdke-rip.de) kein Denkmal-

schutz.
2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Be-
bauungsplan “516 Nord/Hemshof” die Festsetzungen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefiihrt. )

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrien
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bau-
ordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung soweit mdglich geprift.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitét der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaB auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgeflhrt.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur {FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 10



Verkehrswert i. 8, d. § 194 BauGB Bliichersiralle 11, 67063 Ludwigshafen 23AG-LU3K50/23

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land
stucksqualitat): ~ (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
beitragsrecht!ibher Zustand:  Firden beitragsréchtlichen Zustand des Grundstiicks

ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstlicks-
bezogenen Beitragen mallgebend. Als Beitrage gel-
ten auch grundstucksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstuck ist beziglich der Beitrage
far 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
hicht anders angegeben, miindlich eingeholt.

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Die zu bewertende WE 4 im 3. OG und Keller/Abstellraum im KG ist aktuell vermietet.

Die als Sondernutzungsrecht bezeichneten PKW-Stellplatze P 1 — P 8 existieren tatséchlich
nicht (Gartenflache).
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Bliicherstralle 11, 67063 Ludwigshafen 23AG-LU3K50/23

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebé&ude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung 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.

Baumangel und -schéden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Mehrfamilienhaus (WE 4)

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht (Fotos)

Gebiudeart: Mehrfamilienhaus (WE 4);
4-geschossig;
unterkellert;

Satteldach mit Gauben

Baujahr: 1916 (gemal Bauakte)

Auenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
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Stallenansicht mit Wohnungsmarkierung
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Hofansicht mit Wohnungsmrierung

Eingang / Einfahrt
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3. Obergeschoss:

WE 4 nach Aﬁeilungsla

Wohnflache nach Objektunterlagen
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3.2.3 Gebﬁudekonstfuktion (Keller, Wﬁhde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente; ) Beton, Ziegelstein

Keller: Beton, Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk, Fertigteile

Geschossdecken: Massivdecke oder Holzbalken

Treppen: Geschosstreppe:
Holzkonstruktion

Hauseingangsbereich: Eingangstor aus Holz

Dach: Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

3.24 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung ber Anschluss an das
Offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: modernisierte Ausstattung
Heizung: Etagenheizung, mit fiissigen Brennstoffen (Gas)

3.3 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.1 Innenansicht mit Fotos

Bodenbelage: LLaminat, Fliesen
Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz, rhit einfachen Tapeten
Deckenbekleidungen: Deckenputz teils mit Raufasertapeten
Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung
Tdren: Wohnungseingangstur:

Holztir
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Zimmerturen:
Turen aus Holz;
einfache Schlosser und Beschlage;

Holzzargen
sanitare Installation: normale Wasser- und Abwasserinstallation;
Grundrissgestaltung: zweckmalig, fur das Baujahr zeittypisch

Wohnungseingang
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3.3.2 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel: siehe besondere objektspezifische Grundstliicksmerk-
male und Alterswertminderung

wirtschaftliche Wertminderungen:  siehe besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male und Alterswertminderung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend bis ausrei-
chend. Es besteht ein offensichtlicher Unterhaltungs-
stau und Schaden.

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz, Wegebefestigung,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung
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4 Ei’mittlung des Verkéhrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der

Verkehrswert fiir das mit einem
Miteigentumsanteil (WE 4) bebaute Grundsttick in
67063 Ludwigshafen, Blucherstrae 11 zum
Wertermittlungsstichtag 26.09.2023

ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Ludwigshafen 16695 1

Gemarkung Flurstick Flachenanteil
Ludwigshafen

Miteigentum 210,55/1.000 an 371 m? 1467/11 ca. 78,11 m?
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4.2 Verfahrenswahl mit Begrundung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und der sonsti-
gen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehen-
den Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21} ist der Verkehrswert von Grundstiicken
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfah-
rens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der
marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags,
der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.
Zusétzlich wird eine Sachwertermittiung durchgeflihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend
fir die Ermittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts
der baulichen Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundstiicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der bauli-
chen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskauf-
preisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
sticksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe
auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwerter-
mittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Be-
wertungsgrundstlcks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbesinflussenden Grund-
stliicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerk-
male, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stuckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlick-
sichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittiung sind alle, das Bewer-
tungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
sachgemal zu bertcksichtigen. Dazu zahlen:

* besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktlblich erzielbaren
Miete),

Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstlicks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstlicksgréRe, inshesondere wenn Teilflachen selbststin-
dig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 450,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwert-
grundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Geschossflachenzahl (WGF2Z) = 2

Bauweise = geschlossen
Grundstticksflache (f) = keine Angabe
Grundstuckstiefe (t) = 30m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 26.09.2023

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = geschlossen
Grundsttcksflachenanteil (f) = ca.78,11 m?

Grundstlckstiefe (t) = 34m

sn od
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Bllcherstraie 11, 67063 Ludwigshafen

23AG-LU3K50/23

Bodenwértermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 26.09.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des

Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den heitragsfreien Zustand Ertdauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 450,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 26.09.2023 X 1,02 zeitliche

Anpassung

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines % 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 459,00 &m?
WGFZ 2.0 keine Angabe % 1,00
Flache (m?) keine Angabe 78,11 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Bauweise geschlossen geschlossen X 1,00
Tiefe (m) 30 34 p 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 459,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 459,00 €/m?
Flachenanteil X 78,11 m?
beitragsfreier Bodenwertanteil = 3585249 €
rd, 35.852,00€

Der beitragsfreie Bodenwertanteil betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.09.2023 ins-
gesamt 35.852,00 €.
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44 ‘Ertragswertermittlung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertra-
gen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage
wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich flir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stlcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich
der Aufwendungen, die der Eigentlimer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung
des Grundstlcks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigenti-
mer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts
(bzw. des daflr 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 Grundstlick sowohl die
Verzinsung fiir den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen (insbesondere Geb&ude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) dar-
stellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich 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 Auenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzllch 50 zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafter Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den lblichen (nachhal-
tig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktublich erzieibare Ertrdge kbnnen auch die tatséchlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktUblich sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fiir die tats&chliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittiung des Rohertrags
zunachst die fir eine {ibliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemaie
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfaliwagnis und die Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Er-
tragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstédnde von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV
21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirt-
schaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum
angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal}Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch
anfallenden Ertrége — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig
gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.
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Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsicht-
lich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens
als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) ob-
jektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert
entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz hat demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht
auf andere Weise berlicksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
mafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer
ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich ‘tatséchlichem Lebens-
alter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Ge-
baude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchge-
flhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittetbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt wer-
den.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssétze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch markt-
Ubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
oder Abweichungen von den marktliblich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bersits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder 4sthetische Méngel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einsteallen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagiiche duRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale An-
satze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung

eines normalen Bauzustandes nur (berschifgig schatzen, da

+ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt {dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandi-
gen fir Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein auf-
grund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortster-
min ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen,
Vorplanung und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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23AG-LU3K50/23

4.5 Ertragswertberechnung

Blicherstrale 11, 67063 Ludwigshafen

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiate
Nutzung/Laée (m?) (Stck.) (€m?) monatllich jahrlich
bzw. € (€)
(€/Stek.)
WE 4 Gesamt 98,14 7,80 765,49 9.185,88
Summe 98,14 - 765,49 9.185,88

Die zu bewertende Wohneinheit ist vermietet. Die tatséchliche Nettokaltmiete (600,00 €/kalt) weicht
von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage
der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefunhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Den o. a. Erlosen ist die Investition, der unter den hesonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmalen ermittelte Summe und die Ausfiihrung der Renovierung bzw. Modernisierung unter-

stellt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 9.185,88 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(20,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.837,18 €

jahrlicher Reinertrag = 7.348,70 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,10 % von 35.852,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 752,89 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.595,81 €

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

bei LZ=2,10 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 23 Jahren Restnutzungsdauer X 18,094

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 119.344,59 €

beitragsfreier Bodenwertanteil {vgl. Bodenwertermittlung) + 35.852,00 €

vorléufiger Ertragswert = 155.196,569 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €

Ertragswert = 150.196,59 €
rd. 150.200,00 €
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4.5.1 Ei'lia'uterung zur Ertrégswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzfldchen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten
MalRgaben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfliche systematisiert
sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2],
Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis liblichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen
konnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; 1l. BV, DIN 283; DIN 277)
abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis flur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiiblich erzielbare Nettokalt-

miete. Diese entsprichi der jdhrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grund-

miete umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfliigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem

Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

+ aus dem Mietspiege! der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

« aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

» aus der lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

» aus anderen Mietpreisverdffentiichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunter-

schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-

chende Anpassungen berlicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskosten-
anteil) bestimmt.

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

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf

der Grundlage

¢ der verflgbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

» der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschafts-
zingsétze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssétze gegliedert nach
Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréRe (d. h. des Gesamigrundstiickswerts)
angegeben sind, sowie

» eigener Ableitungen des Sachverstindigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Liegenschaftszinssitze und/oder

» des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Markt-
datenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitt-
lungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen,
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
mafnahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmitteibar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durch-
geflihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzuflhrenden wesentlichen Modernisierungsmainabmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fir das Gebdude: Mehrfamilienhaus (WE 4)

Das (gemaR Bauunterlagen) ca. 1926 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zundchst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,immoWertV21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich ca. 4,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Ausgehend von den 4,5 Modernisierungspunkten, ist dem Geb&ude der Modernisierungsgrad kleine Mo-
dernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

» der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorliufigen rechnerischen") Gebaudealter (2023 — 1926 = 97 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 97 Jahre =) 0 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der instandhaltung®
ergibt sich fiir das Gebdude eine {modifizierte) Restnutzungsdauer von 23 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (23 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 23 Jahre =} 57 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittiungsstichtag ein fiktives Baujahr {2023 — 57 Jahren =) 1966,

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebéude ,Mehrfamilienhaus (WE
4¥" in der Wertermittiung

+ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 23 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1966

zugrunde gelegt. '

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermitttungsansétzen des Ertragswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungs- und Objektbesonderheiten -5.000,00 €
+ Mietabweichung, Unterhaltungsstau, Schaden -5.000,00 €
(teils anteilig)
Summe -5.000,00 €

Siehe auch Alterswertminderung.
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4.6 Sachwertefmittlung

4.6.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben. | '

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwer-
ten der auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche
Auldenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 Im-
moWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R.
im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu er-
mitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnitt-
licher Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie
z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzu-
leiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aul3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebéude i. d. R. auf der
Grundiage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise
durch sachverstindige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors
ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebiude +
AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriick-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. §
35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.6.2 Erldauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebau-
deflache (m*) des (Norm)Gebédudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude
ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wertermittiung auf ein einheitli-
ches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hin-
reichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter tiber mehrere Jahre hinweg mit kon-
stanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Ein-
ordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstlicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen liberwiegend die Dimension ,£/m? Brutto-Grundftiche* oder ,€/m?
Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittiungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir
die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bun-
desamtes {Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen” definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.
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Baukosten regionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittli-
chen &rtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Her-
stellungskosten an das &rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemalk § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21
ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzah! der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (blicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde lie-
genden Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
méBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer
ist in erster N&herung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsdchlichem Lebens-
alter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Ge-
bdude fiktiv verjliingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modemisierungsmafnahmen durchge-
fuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgeftihrt unterstellt wer-
den.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modeflhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschilag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Yon den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauieile, wie beispielsweise beson-
dere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag)
kénnen durch marktiibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt wer-
den.

AuBenanlagen

Dies sind aulerhalb der Gebéude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Ein-
friedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich {d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorféufiger Sachwert” ist in aller Rege/ nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,voridufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors, also den
an das konkrete Wertermittlungsobjekt und die zum Wertermittlungsstichtag vorliegenden allgemeinen
Wertverhiltnisse angepassten Sachwertfaktor.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regeit § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21, Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sach-
wertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb
auch in der Wertermittiung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Ob-
jekts (bzw. des Objekis zunéchst ohne Beriicksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerk-
maie) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale
durch Zu- bzw. Abschldge am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittiung erforderliche Modellkonformitét beachtet. Der Sachwertfak-
tor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vor-
schriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig ge-
gliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschéftsgrundsti-
cke}, der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwert-
faktors ist das Sachwertverfahran ein echtes Vergieichspreisverfahren.
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Besondere objektspezifisché Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiiche Uberalterung, insbesondere Bauméngel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen) grundstiickshezogene Rechte und Belastungen
oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWoertV 21)

Baumange] sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstelien.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duere Einwirkungen
oder auf Folgen von Bauméangeln zurickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale An-
satze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung

eines normalen Bauzustandes nur Uberschldgig schatzen, da

¢ nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandi-
gen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprii-
fungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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4.7 Sachwertbereéhnung

Gebaudebezeichnung

WE 4

n

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.661,00 €/m? WF

Berechnungsbasis

98.14 m?

* Wohn-/Nutzfliche (WF/NF) X
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteite + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 163.010,54 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BP!) 26.09.2023 (2010 = 100) X 177,9/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 289.995,75 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Alterswertminderung
» Modell linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
+ Restnutzungsdauer (RND) 23 Jahre
¢ prozentual 71,25 %
¢ Faktor X 0,2875
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 83.373,78 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 83.373,78 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 2.084,34 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 85.458,12 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 35.852,00 £
vorlaufiger Sachwert = 121.310,12 €
Sachwertfaktor X 1,28
marktangepasster vorliufiger Sachwert = 155.276,95 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €
Sachwert = 150.276,95 €
rd. 150,300,00 €
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4.7.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Geb&udeflichen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwend-
bar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgi. [2], Teil 1,
Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

e {Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

+ Nichtanrechnung der Terrassenflichen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstindigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der
Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Mehrfamilienhaus (WE 4)

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhduser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhauser mit bis zu 8 WE
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m?2 WF] [%] [€/m? WF]

gewogene, standardbezogene NHK 2010 =1.719,00
gewogener Standard = 2,2

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fir die Gebdudestandards 1 und 2 ergénzt.
Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,£€/m? Bruttogrundfliche (BGFY* verdf-
fentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossfidchen als
BezugsgrdBe fiir die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alterna-
tive Anwendung der Wohnflache als Bezugsgrofie geldst. Darliber hinaus besitzt die Wohnflache eine gré-
Rere Marktndhe, da der Markt in Wohnflédche denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von
der Bezugsgrote BGF auf die Bezugsgréle Wohnflache umgerechnet. Da fiir die Umrechnung die ur-
spriinglich zu den NHK gehérenden Nutzflichenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wur-
den, handelt sich hierbei grundséatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie®. D, h. unter
Verwendung des Malistabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kdnnen unmittelbar bei der Bewertung auf
Grundlage der Wohnfldche modellkonform angesetzt werden {vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.719,00 &m> WF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gemal Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

* @ Wohnungsgrole 0,92
+ Einspanner X 1,05

b4

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 1.660,55 €/m2 WF

rd. 1.661,00 €/m* WF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschidge in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen
Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschldge. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaien werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschétzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgréie im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21} wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Au3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Er-
fahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kdnnen auch hilfsweise sach-
verstandig geschétzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschét-
zung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlige.

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 2,50 % der vorldufigen Gebaudesa- 2.084.34 £

chwerte insg. (83.373,78 €)

Summe 2.084,34 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den
in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Be-
rlcksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Resthutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
maldnahmen durchgefibrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
geflbrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, inshesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufilhrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet,

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebédude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Altersweriminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

» der verfligharen Angaben des értlich zustndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

« der verfligharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéfisstelle,

= des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschafts-
kraft der Region, Bodenwertniveau und ObjekigroRe {d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind,
sowie

+ eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/eder
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* des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertm&figen Auswirkungen der nicht-in den Wertermittiungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fur die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kos-
tenschétzung flr solche baulichen Mafinahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich
auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziechen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer
differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbe-
wertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird ven diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fur das Erreichen
des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Marki-/Ver-
kehrswertes.

Da hierfUr aligemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfoigt die Ermitt-
lung ndherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapite] 9/61 dargestellten Modelle in Ver-
bindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlige flir Schadenbeseitigungsmalnahmen aus den NHK-Tabellen
abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmaonisiert. Damit sind diese Schitzmodelle der-
zeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise
gleichermalen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzie Bewertungsobjekte sowie modernisierungs-
bediirftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiibrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

hesondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungs- und Cbjekthesonderheiten ' -5.000,00 €
« Mietabweichung, Unterhaltungsstau, Schiden -5.000,00 €
{teils anteilig)
Summe -5.000,00 €

Siehe auch Alterswertminderung.
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5 Verkehrswert

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 150.200,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Sachwert betragt rd. 150.300,00 €.

Der Verkehrswert flir das mit einem
Miteigentumsanteil (WE 4) bebaute Grundsttick in
67063 Ludwigshafen, Bliicherstrafle 11

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Ludwigshafen 16695 1
Gemarkung Flurstiick

Ludwigshafen

Miteigentum 210,55/1.000 an 371 m? 1467/11

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.09.2023 mit rd.

150.000,00 €

in Worten: einhundertfiinfzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-
standigepnioht zylgssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemes-

sen verden kanm. :o&
£

N K A ©
eugtadt an deg\Weirfsthale, den 4. Oktober 2023

ap <t

) ————
/. z
g / 27
PE o
ischaftsth@enieur (FH)

Dipl.Y¥insch Ing. i)
i  Hous Hajtgr
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6 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung |

Bewertung quten

Dem Sachveréténdigen liegt ein uhbeglaubigter Grund'buchauszug vom 31.05.2023 vor.
Wohnungsgrundbuch von Ludwigshafen, Blatt 16695:

Pos. 1: geléscht |

Pos. 2: Zwangsverwaltung ist angeordnet...

Pos. 3: Zwangsversteigerung ist angeordnet. ..

Die Positionen 2 und 3 sind in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert der Last Position 2 und 3 wird mit 0,00 € geschétzt.
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftﬁng

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte
ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet. .
Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertre-
ters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers flir von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

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

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

Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
Strallenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt
sind. Sie dirfen 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 Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir
die Dauer von 6 Monaten.
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8 '.Rechtsgrundlagen., verwendete Literétur

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— In'der zum Zeitpunkt der Gutachtenersteliung gliltigen Fassung. -

BauGB: '

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz (iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung iber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — immoWertV

SW-RL:

Richtlinie zur Ermitthung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittiung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtiinie — VW-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) von Grundstiicken
WoFIV: ‘

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

DIN 283:

DiN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:

Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wiérme- und Kalteerzeugung in Gebduden

8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung ~ Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2023

[2]  Sprengnetter (Hrsg.}): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobifienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2023

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[IVD] Marktiibliche Liegenschaftszinssétze, Mieten und Marktdaten {IVD) Immobilienverband Deutschland

[IMWERT Bewertungsgesellschaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammiungen aus diversen
Quellen
[Kleiber Wolfgang] Verkehrswertermittiung von Grundstlicken von Marktwerten (Verkehrswerten), Ver-

sicherungs- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der ImmoWertV 6, vollstéindig neu bearbeitet
Auflage 2010 und neuer
[Oberer GAA] Landesgrundstiicksmarktbericht & Marktdaten RLP 2017, 2018, 2021, 2023 (LGM)
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