/\ ALEXANDER HORNER

Sachverstandiger Immobilienbewertung

GUTACHTEN

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

fur das Miteigentum als Reihenendhaus in dem Mehrfamilienhaus in
67063 Ludwigshafen, Luitpoldstrafle 21a, im Gutachten naher bezeichnet.
(Zwangsversteigerungsverfahren Amtsgericht Ludwigshafen, Aktenzeichen 3 K 53/23)

Der Verkehrswert fiir das Miteigentum als Reihenendhaus wurde
zum Stichtag 21. Juni 2024 ermittelt mit

353.000,00 €

in Worten: dreihundertdreiundfiinfzigtausend Euro

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 35 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 9 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024 TAS e.V.
Alexander Horner M. Eng. DIA-IB-425 ZW2017-09-283
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes: Eigentumswohnung mit AufRenstellplatz
Baujahr ca. 2004
Gesamtnutzungsdauer 80
Restnutzungsdauer 60
Bodenwertanteil 35.000,00 €
Sachwertfaktor

Sachwert

Relativer Vergleichswert 2.864,36 €/m?
Vergleichswert 353.000,00 €
Rohertrag 12.934,68 €
Wohnflache 126,81 m?
Liegenschaftszinssatz 2,10 %
Ertragswert 357.000,00 €

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Auftraggeber Amtsgericht Ludwigshafen
Beschluss Gemald Beschluss vom 13. Mai 2024 ist ein Gutachten tiber
den Verkehrswert zu erstellen.
Grund der Gutachtenerstellung Verkehrswertermittlung fiir die Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag/ 21. Juni 2024
Tag der Ortsbesichtigung
Qualitatsstichtag/ 21. Juni 2024
Tag der Ortsbesichtigung
Ortstermin Am Ortstermin haben die Eigentiimerin und der Sach-
verstandige teilgenommen.
Herangezogene Unterlagen, Erkundi- Von der Eigentiimerin wurden folgende Unterlagen
gungen, Informationen Ubergeben:
-Verkaufsexposé
- Kaufvertrag

- Wirtschaftsplan fir 2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

- aktueller Grundbuchauszug

- Einsicht Bauakte

- Planungsrechtliche Auskunft

- Flachennutzungsplan

- Baulastauskunft

- Altlastenauskunft

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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- Bodenrichtwert

- Ubersichtskarte, detailliert

- Stadtplan, detailliert

- Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz

1.3 Sonstige Angaben

e Das Bewertungsobjekt konnte vollstdndig besichtigt werden. Die Heizungsanlage befindet sich in
einem anderen Gebdudeteil und konnte nicht besichtigt werden.

e Ein Energieausweis liegt nicht vor.

e Verdacht auf Hausschwamm liegt nicht vor.

e Eine Wohnpreisbindung liegt nicht vor.

1.4 Besonderheiten des Auftrags
Keine.

2 Grund-und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1  Groflrdumige Lage

Die kreisfreie GroRstadt Ludwigshafen am Rhein befindet sich ca. 59 km siidlich der rheinland-pfélzischen
Landeshauptstadt Mainz. Die Stadt beherbergt rd. 174.000 Einwohner (Stand: 31.12.2022) und ist Teil der
Metropolregion Rhein-Neckar. Ludwigshafen ist weiterhin Verwaltungssitz des Rhein-Pfalz-Kreises,
Ubernimmt innerhalb der Planungsregion Rhein-Neckar die Funktion eines Oberzentrums und ist zudem
Hochschulstandort. Dariiber hinaus miindet der Neckar bei Ludwigshafen in den Rhein.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2023 fiir Ludwigshafen insgesamt ca. 70.800
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort bzw. rd. 106.000 sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von 35.003 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag
wurden 3.452 ortsansdssige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Ludwigshafen wird dabei
mafRgeblich von den Branchenclustern Energie & Umwelt, Chemie & Pharmazie sowie von der
Gesundheitswirtschaft gepragt.

Gemadll dem statistischen Landesamt Rheinland-Pfalz wird fiir Ludwigshafen bis zum Jahr 2040 ein
deutliches Bevélkerungswachstum in Hohe von 7,0 % im Vergleich zum Indexjahr 2020 prognostiziert. Die
Arbeitslosenquote betrdgt nach der Bundesagentur fir Arbeit in Ludwigshafen derzeit 9,6 % (zum
Vergleich: Rheinland-Pfalz: 5,4 % und Deutschland: 6,0 %, Stand: Juli 2024). Die statistischen Amter des
Bundes und der Lander veréffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von 85,1 Punkten fiir Ludwigshafen,
welcher unter dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Ludwigshafen als Grof3stadt bzw.
Hochschulstandort mit heterogener soziodkonomischer Dynamik (Demographietyp 7) klassifiziert. Laut
der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas wird dem Makrostandort ein ausgeglichenes Chancen-
[Risikoprofil fiir die Zukunft attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts liegt eine angespannte
Situation mit stark berdurchschnittlicher Wohnungsbauliicke vor. Im zusammenfassenden Standort-
ranking belegt die Stadt Ludwigshafen den 229. Rang von insgesamt 400 Rangen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als mittel beurteilt.
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil 'Friesenheim/Nord', ca. 2,9 km nordwestlich des
Stadtzentrums von Ludwigshafen im nordwestlichen Stadtrandbereich in einem allgemeinen
Wohngebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich entsprechend der Lage in einem Wohngebiet
Uberwiegend durch wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in teils offener, teils geschlossener Bauweise
aus. Der Objektstandort ist nur von geringen Larmimmissionen gepragt, was unter Berticksichtigung der
vorliegenden Objektart einen neutralen Standortfaktor darstellt. Als Oberzentrum profitiert
Ludwigshafen von einer guten Versorgungsinfrastruktur. In einem Umkreis von ca. 500 m um das
Bewertungsobjekt sind neben einigen Lebensmittelmarkten (z.B. 'Aldi', 'Penny’, 'nah & gut') auch einige
Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der fuRlaufig erreichbaren
Umgebung gedeckt werden. Weiterhin verfligt Ludwigshafen {ber alle gangigen Schularten und neben
der vollstandigen Deckung des aperiodischen Bedarfs ist auch die arztliche Primarversorgung vor Ort
gegeben. Bedingt durch die Nahe zu einem Gewdsser ('Willersinnweiher') existieren ausreichende
Naherholungsméglichkeiten im Umfeld der Immobilie. Die Parkplatzsituation im 6&ffentlichen
StraBenraum ist entspannt. Das Bewertungsobjekt verfligt darliber hinaus Uber zwei zugehdrige
AuRenstellplatze.

Fir die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als mittel beurteilt.

2.1.3 Verkehrsanbindung

Ludwigshafen ist Giber die Bundesstralien B44 und Bg sowie (iber die Autobahnen A650, A6 und A65 an
das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt
zur vorgenannten Autobahn A650 liegt rd. 4,1 km stidlich (Straenentfernung) bei der Anschlussstelle
'Ludwigshafen-Stadt'. Sowohl die Bushaltestelle 'Sternstrafe' als auch die Strafenbahnstation
'Hagellochstrale' befinden sich jeweils in fullaufiger Entfernung und bieten tiber die hier verkehrenden
Transportmittel weiterfiihrende Verbindungen zum gesamten lbrigen Stadtgebiet, welches grofraumig
erschlossen und damit gut erreichbar ist. Die Distanzen zu den ndchstgelegenen (iberregionalen
Verkehrsknotenpunkten des &ffentlichen Personenverkehrs betragen ca. 4,5 km zum IC(E)-Bahnhof
'"Mannheim Hbf' bzw. rd. 60 km zum internationalen Verkehrsflughafen 'Frankfurt am Main'.

Unter Berlicksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine gute Verkehrsinfrastruktur vor.

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Form:
Das Grundstiick ist unférmig. Das Bewertungsobjekt ist nach
Stidwesten ausgerichtet.

Strallenfronten:
LuitpoldstraRe rd. 32,50 m

GrundstiicksgroRe:

FI.St. 27 288 m?
F.St. 15/17 1.316 m?
FI.St. 14/13 30 m?
Gesamt 1.634 m?

Bemerkungen:
Das Grundstiick ist baulich weitgehend ausgenutzt.
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StralBenausbau (LuitpoldstraRe):

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Private Erschlielungsstrale zum Bewertunggsobjekt

Voll ausgebaut, die Fahrbahn ist asphaltiert, beidseits der
Fahrbahn gibt es Gehwege die mit Betonpflaster befestigt
sind. Die Strale ist beleuchtet. Es gibt eine zweigleisige
StralRenbahnlinie.

Anschliisse fiir Strom, Telefon, Kabel, Wasser und Gas sind
vorhanden. Ein KanalanschluR ist ebenfalls vorhanden.

Mehrfamilienhaus, bestehend aus einem 3-gesschossigen
Gebdude zur LuitpoldstraBe wund 6, urspriinglich als
Reihenhduser geplante Eigentumswohnungen auf dem
dahinter liegenden Grundstiick, erschlossen iber einen
Privatweg.

In dieser Wertermittlung wird von einer lagelblichen
Baugrund- und Grundwasserssituation (gewachsener, normal
tragfahiger Baugrund) ausgegangen, wie sie in die Boden-
richtwerte bzw. Vergleichspreise eingeflossen ist. Dariiber-
hinausgehende, vertiefende Untersuchungen wurden nicht
angestellt.

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Ludwigshafen vom
30.07.2024 wurden die Grundstiicke friiher gewerblich
genutzt und sind mit einer Altlastenrelevanz von 4 eingestuft.
Bei einer orientierenden Erkundung 2003, die im Hinblick auf
die geplante Wohnbebauung durchgefiihrt wurde, wurden
insgesamt keine Tatsachen festgestellt, die Bedenken
hinsichtlich der vorgesehenen Umnutzung begriindet hatten.

In dieser Wertermittlung wird das Gutachtenobjekt als
altlastenfrei unterstellt. Diesbeziigliche Besonderheiten sind
gegebenenfalls zusdtzlich zu dieser Wertermittlung zu
beriicksichtigen.

Es liegt ein Grundbuchauszug vom 5. Juli 2023 vor. In der

Abteilung 1l gibt es folgende Eintragungen:

1) Nur lastend auf FI.St. 14/13
Beschrankt personliche Dienstbarkeit: Kabelleitungs-
recht

2) Grunddienstbarkeit: =~ Mitbenutzung  der  Zufahrt
zugunsten der jeweiligen Eigenttimer der Flurstiicke 14/12
und 15/18

3) gestrichen

4) Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am 5. Juli
2023

In der Abteilung Il vorhandene Eintragungen sind fiir die
Wertermittlung ohne Bedeutung. In diesem Gutachten wird
davon ausgegangen, dass gegebenenfalls valutierende
Schulden verrechnet werden.
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Anmerkung: Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte wurden im
Zuge der Gutachtenerstellung nicht bekannt. Diesbeziigliche
Besonderheiten sind gegebenenfalls zusdtzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Bodenordnungsverfahren: Keine bekannt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:  Lt. Schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Ludwigshafen
vom 27. Juni 2024 sind folgende Baulasten die Grundstticke
betreffend eingetragen:
Baulast Blatt 1317: Zusammenfassung der Grundstiicke mit
den Flurstiicksnummern 14/13, 15/17 und 27 zu einer
Grundstiickseinheit.
Baulast Blatt 1318: Geh-, Fahrt und Leitungsrecht zugunsten
der Eigentimer dieser Grundstiickseinheit, belastetes
Grundstiick 14/12
Baulast Blatt 1319: Behindertenparkplatz flir diese
Grundstiickseinheit, belastetes Grundstiick: 14/12
Baulast Blatt 1320: Zurverfiigungstellung Abstandsflache
10,86 m x 3,12 m zugunsten Grundstiick 14/13, belastetes
Grundstiick: 14/12

Denkmalschutz: liegt nicht vor.

2.5.2 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht, der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht gepriift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.5.3 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan: Mischgebiet

Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Objekt liegt nicht im Geltungsbereich eines giiltigen
Bebauungsplans. Fir die Beurteilung von Vorhaben sind die
Regelungen des §34 BauGB mafigeblich.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand Baureifes Land
(Grundstiicksqualitat):

Abgabenrechtlicher Zustand: erschlieSungsbeitragsfrei

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, (fern)miindlich oder von Internetportalen eingeholt. Es wird empfohlen vor einer
vermdgensmalligen Disposition bezliglich des Bewertungsobjektes zu diesen Angaben von der jeweils
zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Wohnung, zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung eigengenutzt.

2.9 Kiinftige Nutzungsmoglichkeiten
Unverandert als Wohnung.

3 Beschreibung des Gebdudes und der Aulenanlagen

3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und Auenanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Nachvollziehbarkeit der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen aufgefihrt. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind. Angaben {iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundlage der (blichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten
wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumdngel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschdden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Unter-
suchungen auf pflanzliche und tierische Schddlinge sowie {iber gesundheitsschddigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.1.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuRenansicht
Art des Gebdudes 2-geschossiges Reihenendhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss, voll unterkellert, mit zwei Stellplatzen
und dem Sondernutzungsrecht an dem hinter dem
Haus liegenden Garten.

Es handelt sich nicht um Volleigentum, sondern um
Miteigentum.

Baujahr 2004

Wertrelevante Modernisierungen Nicht bekannt
Erweiterungsmaoglichkeiten keine

Aufenansicht Fassade verputzt und weil gestrichen

3.1.2 Gebaudekonstruktion (Winde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart Massivbauweise

Fundamente Bodenplatte aus Stahlbeton

Erdberiihnrende Wande Stahlbeton, Fugenblech zur Bodenplatte (,,weilRe
Wanne*)

Umfassungswande Mauerwerk

Innenwénde Mauerwerk

Geschossdecken Stahlbetondecken
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Eingang Eingangstiir Kunststoff weil mit Glaseinsatz. Der
Eingang zur Wohnung befindet sich im Durchfahrts-
bereich zum Garten, der zugleich als KFZ-Stellplatz
dient.

Treppen 180° gewendelte 2-Holm-Stahltragertreppe, grau
gestrichen, mit Massivholzauflage

Dachform 2 héhenversetzte Pultdacher
Dacheindeckung Rote Dachpfannen

Entwdsserung Verzinkte Regenrinnen und Fallrohre
Kamine 1 Kamin fiir Ofen im Wohnzimmer

3.1.3 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum
Besondere Bauteile: Keine.

Besondere Einrichtungen: Keine.

3.1.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Elektroinstallation ausreichende Anzahl Steckdosen und Lichtausldsse
Heizung zentrale Gas-Brennwertanlage
Warmwasser Uber die Heizung

3.1.5 Zustand des Gebaudes

Besonnung/Belichtung: in alle Rdumen gut
Ausstattungsstandard mittel

Baumangel/Bauschdden nur am Sondereigentum
Wirtschaftliche Wertminderung Alterswertminderung Baumangel
Allgemeinbeurteilung des Gebdudes Das Gebdude ist in einem mittleren

Instandhaltungszustand.

3.2 Nebengebdude
Keine.

3.3 Aulienanlagen
e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis zum 6ffentlichen Netz
e Einfriedung
e Stellplatze
e Terrasse
e (arten

3.4 Beurteilung der Gesamtanlage
Das Grundstiick und die du3ere Ansicht machen einen guten Eindruck.
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4 Beschreibung des Sondereigentums

4.1 Beschreibung der Wohnung, Raumaufteilung, weitere Sondereigentume

Lage der Wohnung im Gebdude/Orientierung: ~ Reihenendhaus am sidlichen Ende, Garten nach

Wohnfldche und Raumaufteilung:

Stidwesten ausgerichtet

4 1/2 Zimmer, Kiche, Bad, Gaste-WC(, 2 Flure, Terrasse,
Dachterrasse

ca. 126,81 m* Wohnflache

4.2 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Elektroinstallation

Heizung
Warmwasserversorgung

Sanitare Installation

In allen Rdumen sind ausrechend Steckdosen und Lichtauslasse
vorhanden. Es gibt eine Satellitenempfangsanlage.

Heizzentrale
Uber Heizung

Bad mit Eckbadewanne, Handwaschbecken und WC
Gaste-WC mit WC und Handwaschbecken

4.3 Raumausstattung und Ausbauzustand

FuRbdden
Innenwdande
Decken

Fenster

Hauseingangstir

Innentiiren

4.4 Zustand des Gebaudes
Besonnung/Belichtung:

Ausstattungsstandard
Wirtschaftliche Wertminderung

4.5 Sondernutzungsrechte

Sondernutzungsrechte (besondere

Ober- und Dachgeschoss: Laminat, Buchendekor
Bad, Flure, Erdgeschoss mit hellgrauen Fliesen

mit Rauputz versehen und tiberwiegend weil3, teilweise mit hellen
Farben gestrichen

mit Rauputz versehen und tiberwiegend weil3, teilweise mit hellen
Farben passend zu den Wanden gestrichen

weille Kunststofffenster mit 2-Scheiben-Wdrmeddamm-Verglasung
mit Kunststoff-Rollladen, AuRenfensterbanke aus Alublech,
Innenfensterbdnke aus poliertem Granit.

Leichtmetallverbundkonstruktion, weil mit Glaseinsatz

Fullungstiiren, Echtholz-furniert

in allen Rdumen gut
mittel

Alterswertminderung, Baumangel und Bauschdden

Es gibt Sondernutzungsrechte an den

Gebrauchsregelungen fir Teile des Grundstiicks oder  Garten(teil)flachen hinter den

des Gebdudes):

Reihenhdusern. Zum Bewertungsobjekt
gehoren zwei Stellplatze sowie ein
Gartenanteil vor dem Wohnzimmer.

wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigen-

tumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum und der

relativen Wertigkeit des zu bewertenden

Wohnungseigentums am Gesamtobjekt: Keine wesentliche Abweichung

vorhandene ungewdhnlich hohe oder niedrige Die Instandhaltungsriicklage ist nicht

Instandhaltungsriicklage:

bekannt.
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4.6 Baumangel/Bauschaden

Im gesamten Haus sind Risse in Wanden und Boden zu finden. Kleinere Schdden betreffen den
Bodenbelag im Bad sowie vor der Hauseingangstiir.

4.7 Besonderheiten

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Reihenendhaus, das jedoch nicht auf einem
abgetrennten Grundstiick errichtet wurde, sondern sich mit weiteren Reihenhdusern und einem
Mehrfamilienhaus tiber drei Grundstticke erstreckt. An diesen Grundstiicken besteht Miteigentum.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 64/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit Reihenhdusern und
einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 67063 Ludwigshafen, Luitpoldstralle 21 a, verbunden
mit dem Sondereigentum an dem Reihenhaus Nr. H1, sowie dem Sondernutzungsrecht an der
Garten(teil)flache Nr. SN H1und den Stellplatzen zum Wertermittlungsstichtag 21. Juni 2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Friesenheim (Ludwigshafen) Blatt 5605 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Friesenheim (Ludwigshafen) 27 288 m?
Friesenheim (Ludwigshafen) 15/17 1.316 m?
Friesenheim (Ludwigshafen) 14/13 30 m?
Gesamt 1. m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt
man geeignete Kaufpreise fir Zweitverkdaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder
Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.
Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als
»Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zundchst auf eine
geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnfldche) bezogen und die
Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese
Methoden ,,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw.
die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschldge an die wert-(und preis) bestimmenden
Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).
Unterstiitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) konnen zur Bewertung von Wohnungs- oder
Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fiir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fiir
Teileigentum (Laden, Biros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch
Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch
angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen
Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede
(bezogen auf die Flacheneinheit m?* Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehérige anteilige
Bodenwert sachgemadl geschatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor
(Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (bedingt)
auch Verkaufsangebote fiir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je
nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spéter tatsachlich
realisierten Verkaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der 6rtlichen und Gberértlichen Marktsituation
(Angebot und Nachfrage) ab.
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5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum
(ME) entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstiick.

5.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrdgt 335,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Art der baulichen Nutzung = WA (Wohnen Allgemein)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = offen

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 21.Juni 2024

Entwicklungszustand =
Art der baulichen Nutzung =
abgabenrechtlicher Zustand =

Wohnen
frei

5.4.1 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

baureifes Land

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
21. Juni 2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

Erlduterung

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 350,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Erlduterung
Stichtag 01.01.24 21.06.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden

Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag

= 350,00 €/m>

Flache (m?) 1.634 m? X 1,00

Art der baulichen WA Wohnen X 1,00

Nutzung

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 335,00 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenwert = 335,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung

abgabenfreier relativer Bodenwert = 335,00 €/m?

Flache X 1.634,00 m?

abgabenfreier Bodenwert = 547.390,00 €
rd. 547.390,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 21.06.2024 insgesamt 547.390,00 €.
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5.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 202/1.000) des
zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der
anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann
dieser Bodenwertanteil fiir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 547.390,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 547.390,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x  64/1.000
vorldufiger anteiliger Bodenwert 35.032,96 €
Zu-/Abschldge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 35.032,96 €
rd. 35.000,00 €
Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21. Juni 2024 35.000,00 €.

5.5 Vergleichswertermittlung

5.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend tbereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem
Gebiet, in dem das Grundstlick gelegen ist, nicht genligend Kaufpreise, kodnnen auch
Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke, fir die
Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden
Grundstlicks ab, so ist dies nach MaRgabe des § 9 Abs. 1 Sdtze 2 und 3 ImmoWertV 21 durch Zu- oder
Abschldge oder in anderer geeigneter Weise zu berticksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen
von Vergleichsgrundstiicken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhdltnisse von denjenigen am
Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV 21) und
Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV 21) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute
Grundstiicke sind die Vergleichspreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige
Grundstiicke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie
GroRe und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise kénnen insbesondere
auf eine Flacheneinheit des Gebdudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch
Multiplikation der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem nach § 20 ImmoWertV 21
ermittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschldge nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei
zu bericksichtigen.

In den nachfolgenden Begriffserklarungen werden die Besonderheiten des Vergleichswertverfahrens fiir
die Bewertung von Wohnungs-/Teileigentum beschrieben.

5.5.2 Erlauterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe

Richtwert
Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fiir Wohnungs- oder Teileigentume sind durchschnittliche, auf eine
geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Wohnungs- oder Teileigentume mit bestimmten
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wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen. Diese Richtwerte koénnen der Ermittlung des
Vergleichswerts zugrunde gelegt werden (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein gemal$ § 20 ImmoWertV 21
fiir die Wertermittlung geeigneter Richtwert fiir Wohnungs- oder Teileigentume muss jedoch hinsichtlich
der seinen Wert wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Mehrere Vergleiche

Fir die Vergleichswertermittlung kénnen gem. § 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten (i. d. R. absolute)
geeignete Vergleichspreise fiir Wohnungs- oder Teileigentum herangezogen werden. Fir die
Vergleichswertermittlung wird ein Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis (pro m* WF/NF) an die
allgemeinen Wertverhdltnisse und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts
angepasst. Der sich aus den angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten Vergleichspreisen und/oder
Richtwerten ergebende vorldufige relative Vergleichswert wird der Ermittlung des Vergleichswerts des
Wohnungs- oder Teileigentums zu Grunde gelegt.

Erfahrungswert

Wird kein geeigneter Richtwert fiir Wohnungs- oder Teileigentum verdffentlicht und liegen keine
Vergleichspreise fiir Wohnungs- oder Teileigentum vor, so kann die Vergleichswertermittlung hilfsweise
auf der Basis eines Erfahrungswerts fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbares Wohnungs- oder
Teileigentum durchgefiihrt werden. Der Erfahrungswert wird als marktiblicher ,,Durchschnittswert aus
Erfahrungswissen des Sachverstandigen* der Vergleichswertermittlung zu Grunde gelegt.

Zu-/Abschldge

Hier werden Zu-/Abschldge zum vorldufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert des
Wohnungs- oder Teileigentums beriicksichtigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen
abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen
(rel.) Vergleichswert zu Grunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorlaufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis von marktkonformen
Vergleichspreisen, eines Richtwerts und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das Kaufpreisniveau) auf
dem Grundstlicksmarkt fiir Wohnungs- und Teileigentum am Wertermittlungsstichtag bereits
hinreichend beriicksichtig, 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
sachgemalle Marktanpassung nach Mallgabe des § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 zu beriicksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichs-
wertverfahrens bereits berilicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend beriicksichtigt.
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5.5.3 Vergleichswert

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines vom zustandigen
Gutachterausschuss veréffentlichten amtlichen Richtwerts fiir Wohnungseigentum ermittelt.

I. Umrechnung des Richtwerts (RW) auf den abgabenfreien Zustand

Erlduterung

Tatsdchlicher abgabenrechtlicher Zustand des Richtwerts ()

3.065,00 €/m?

im RW nicht enthaltene Abgaben

+

0,00 €/m?

im RW enthaltener Stellplatzanteil

- 0,00 €/m?

abgabenfreier Richtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

= 3.065,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Richtwerts

Richtwert Bewertungsobjekt | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 21.06.2024 X 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage X 1,00
Geschosslage X 1,00
Aufzug nicht vorhanden nicht vorhanden X 1,00
Orientierung X 1,00
Ausstattung X 1,00
Wohnflache [m?] 80,00 126,81 X 0,95 VW 1
Zimmeranzahl X 1,00
Bodenwertanteil [%] X 1,00
(RND/GND) [Jahre] 53/80 60 /80 X 1,09 VW2
(Restwert)
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf X 1,00
Vermietung unvermietet eigengenutzt X 0,95 VW 3
SWF 1,58 1,50 X 0,95 VW 4

angepasster abgabenfreier Richtwert

=  2.864,36 €/m?

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben — 0,00 €/m?
insgesamt — 0,00 €/m?
vorldufiger relativer Vergleichswert auf Richtwertbasis = 2.864,36 €¢m?

5.5.4

Erlduterungen zur Anpassung des Richtwerts

RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

VW 1:

Vergleichsfaktor ist entsprechend zu reduzieren.

VW 2:

Richtwertobjektes. Dadurch ist der Vergleichsfaktor zu erhéhen.

VW 3:
VW 4.

Die Wohnfldche des Bewertungsobjekts ist deutlich gréRRer als die des Richtwertobjektes. Der
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes ist langer als die des

Das Bewertungsobjekt ist nicht frei. Ein Abschlag von Vergleichsfaktor ist zu beriicksichtigen.
Der zugrunde liegende Sachwertfaktor des Richtwertobjekts ist hoher als der des

Bewertungsobjekts. Eine Reduzierung des Vergleichsfaktors wird als Anpassung berticksichtigt.
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5.5.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorldufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 2.864,36 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorldufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 2.864,36€/m?
Wohnflache X 126,81 m?
vorldufiger Vergleichswert = 363.229,49 €
Zu-/Abschldge absolut 0,00 €
vorlaufiger bereinigter Vergleichswert = 363.229,49¢€
Marktanpassungsfaktor X 1,00
vorldufiger marktangepasster Vergleichswert = 363.229,49 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €
Vergleichswert = 353.229,49 €

rd. 353.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 21.06.2024 mit rd. 353.000,00 € ermittelt.

5.5.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansdtzen des
Vergleichswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden
sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Risse in den Wanden, Risse im Boden des Kellers -8.000,00 €
Beschadigung Bodenbelag Bad -1.000,00 €
Beschadigung Bodenbelag Eingang -1.000,00 €
GESAMT -10.000,00 €

5.6 Ertragswertermittlung

5.6.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MaRgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die
Bewirtschaftung einschlieflich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).
Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert 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 Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als
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unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aullenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsédtzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar.)

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

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und ,,vorldufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorlaufigen Ertragswert sachgemafd zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

5.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktdiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude)
auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertradge kénnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des
Rohertrags zundchst die fiir eine ibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstande 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 Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz
1und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag
auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert | Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)
Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wdhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
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(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge - abgezinst auf die Wertverhdltnisse zum
Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.
Als Nutzungsdauer ist flr 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 Rechengréfle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fiir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich  Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsdtzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert
entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise berticksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemadller Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmafRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansdtzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Bauméngel und Bauschdden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den
marktlblich erzielbaren Ertrdgen).

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
werden kann. Dadurch werden fiir einen gewissen Zeitraum geringere Mieten erzielt, als in dieser
Bewertung zundchst angenommen. Um dieses Risiko zu berticksichtigen, wird ein Abschlag von 10% des
vorldufigen marktangepassten Vergleichswertes (9.468,26 €) vorgenommen.

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdudei. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir 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
Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstdndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur lGberschlagig schatzen, da
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e nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim

Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,

Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

5.6.3 Ertragswertberechnung

technischen,

chemischen o. a.

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache |[Anzahl marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) [(Stck.)| (€¢/m?) | monatlich jahrlich

bzw. (€) (€e)
(€/Stck.)

Wohnungseigentum | Wohnung Nr. H1 126,81 8,50 1.077,89 12.934,68

(Mehrfamilienhaus)

Summe 12.934,68

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefiihrt.

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jdhrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,10 % von 35.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 2,10% Liegenschaftszinssatz
und n = 60 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

12.934,68 €

2.428,67 €

10.506,01 €

735,00 €

X

9.771,01€

33,934

+

331.569,45 €
35.000,00 €

366.569,45 €
0,00 €

366.569,45 €
10.000,00 €

rd.

356.569,45 €
357.000,00 €
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5.6.4 Erlauterungen zu den Wertansédtzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen
entwickelten Maltgaben zur wohnwertabhdngigen Anrechnung der Grundfldchen auf die Wohnflache
systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansdtzen
berticksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen
Nutzfladchenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen
Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag
Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiiblich erzielbare

Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus der Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein
Standardobjekt und aus anderen Mietpreisverdffentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert
abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes
hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen
beriicksichtigt.

Aus Angeboten fiir die Neuvermietung ergibt sich eine Preisspanne von 7,00 bis 11,00 €/m?. Die
Mietspiegel-Miete zum 1. August 2023 betragt 8,58 €/m? Unter Beriicksichtigung des
Bewertungsstichtags und allen weiteren wertrelevanten Merkmalen erscheint ein Ansatz von 8,50 €/m?
marktgerecht.

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden die in der ImmoWertV 21, Anlage 3 veréffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssdtze zugrunde
liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK) Wohnung

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m> WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -— 420,00
Instandhaltungskosten -— 13,80 1.749,98
Mietausfallwagnis 2,00 258,69
Summe 2.428,67
(ca. 19 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz
Fur das Marktsegment 5 (Ludwigshafen-Friesenheim) wird im Landesgrundstiicksmarktbericht bezogen
auf die relative Restnutzungsdauer (80%) rund 2,10% angegeben.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssdtze zugrunde
liegt. Die GND ist aus Anlage 1 der ImmoWertV 2021 entnommen.

Restnutzungsdauer

Aus der (iblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der dem Geb&udealter (2024 - 2004 = 20 Jahre)
ergibt sich die Restnutzungsdauer mit (80 Jahre — 20 Jahre =) 60 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Erlduterungen zur Vergleichswertermittlung.

5.7 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Verkehrswert fiir den 64/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit Reihenhdusern und einem
Mehrfamilienhaus bebauten Grundsttick in 67063 Ludwigshafen, Luitpoldstrale 21a, verbunden mit dem
Sondereigentum an dem Reihenhaus Nr. H1, sowie dem Sondernutzungsrecht an der Garten(teil)flache
Nr. SN H1 und den Stellpldtzen zum Wertermittlungsstichtag 21. Juni 2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Friesenheim (Ludwigshafen) Blatt 5605 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Friesenheim (Ludwigshafen) 27 288 m?
Friesenheim (Ludwigshafen) 15/17 1.316 m?
Friesenheim (Ludwigshafen) 14/13 30 m?
Gesamt 1.634 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 21. Juni 2024 mit rd.

353.000,00 €

in Worten: dreihundertdreiundfiinfzigtausend Euro
geschatzt.
Der Sachverstdndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.
Neustadt, den 5. August 2024

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
Alexander Horner M. Eng.
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6 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher 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 Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrldssigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfiillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fdllen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des
Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die H6he des fiir
den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrdnkt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf
maximal 300.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschditzt sind. Sie diirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
ver6ffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle
Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fiir die Dauer von
6 Monaten.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
- In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz - WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uiber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfldchen-
und Mietwertrichtlinie - WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzfldchen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Il. BV:
Verordnung (ber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung - I1. BV)

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uiber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethohe (Miethohegesetz -MHG; am 01.09.2001 aufer Kraft getreten und
durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung (ber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:
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Gesetz Uiber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Gebduden (Geb&dudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:

Verordnung (iber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebdauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufler Kraft getreten und durch das GEG abgel6st)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Bande 1- 4, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2016

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Bande 5 - 16, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2016

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen
Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[4] Schmitz, Heinz; Krings Edgar; Dahlhaus Ulrich J.; Meisel, Ulli: Baukosten 2020/21 - Instandsetzung,
Sanierung, Modernisierung, Umnutzung, Band 1, Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen,
Essen 2021

[5] Stumpe, Bernd; Tillmann, Hans-Georg: Versteigerung und Wertermittlung — Zwangs-, Teilungs-,
Nachlassversteigerungen und Versteigerungen nach * 19 WEG - Arbeitshilfen fir die Praxis, 2. Auflage,
Bundesanzeiger Verlag, Kéln 2014

[6] Kleiber, Wolfgang; Fischer, Roland; Werling Ullrich: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken —
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten)und Beleihungswerten
sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlicksichtigung der ImmoWertV, 8. Auflage, Bundesanzeiger
Verlag, KéIn 2017

[7] Tillmann, Hans-Georg; Kleiber, Wolfgang; Seitz, Wolfgang: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des
Verkehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstiicken, 2. Auflage, Bundesanzeiger Verlag, KéIn 2017

[8] Schulz, Joachim: Architektur der Bauschaden - Schadensursache — Gutachterliche Einstufung —
Beseitigung — Vorbeugung, 1. Auflage, Friedr. Vieweg & Sohn Verlag — GWV Fachverlage GmbH,
Wiesbaden 2006

[9] Hausmann, Andrea; Rolf, Andrea; Kroll, Ralf: Rechte wund Belastungen in der
Immobilienbewertung, 5. Auflage, Werner Verlag, KéIn 2015

7.3 Verwendete fachspezifische Software
Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Sinzig entwickelten
Softwareprogramms ,,Sprengnetter - ProSa“ (Stand November 2017) erstellt.
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8 Karten
8.1 Ubersichtskarte
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8.2 Detailkarte
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8.3 Liegenschaftskarte
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8.4 Bodenrichtwertkarte
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10 Fotos
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11 Grundrisse
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Obergeschoss

DACHTERRASSE

ABST .

Dachgeschoss

Az.:3K53/23

Seite 34 von 35



Miteigentumsanteil als Reihenendhaus, LuitpoldstraRe 21 a, 67063 Ludwigshafen

DACHSPITZ

| B

R

Az.:3K53/23

Seite 35 von 35



