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1.4 Dbesonaerneiten aes AUrtrags

Der Schuldner hat auf eine Teilnahme am Ortstermin verzichtet. Die angeforderten Unterlagen wurden
nicht bereitgestellt. Der Schuldner hat erklart, dass die Wohnung leer steht.

Um die Risiken von Baumangeln und Bauschaden zu beriicksichtigen, wurde ein entsprechender pau-
schaler Abschlag vorgenommen.

Die Gemeinde Limburgerhof liegt im Rhein-Pfalz-Kreis und befindet sich ca. 8 km stidwestlich von Lud-
wigshafen am Rhein bzw. rd. 65 km siidlich der rheinland-pfalzischen Landeshauptstadt Mainz. Limbur-
gerhof beherbergt rd. 11.800 Einwohner (Stand: 31.12.2023), ist Teil der Metropolregion Rhein-Neckar und
tbernimmt innerhalb der Planungsregion Rhein-Neckar die Funktion eines Grundzentrums. Dariiber hin-

aus verlduft der Rhein 6stlich von Limburgerhof.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2023 fiir Limburgerhof insgesamt ca. 4.500 sozial-

koprofil fiir die Zukunft attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts Iiég’geine angespannte Situ-
ation mit durchschnittlicher Wohnungsbauliicke vor. Im zusammenfassenden Standortranking belegt der
Rhein-Pfalz-Kreis den 225. Rang von insgesamt 400 Rangen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als gut beurteilt.
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Wohngebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich entsprechend der Lage in einem Wohngebiet ne-
ben einigen Einfamilienhdusern in offener Bauweise iiberwiegend durch Reihenhduser in geschlossener
Bauweise aus. In einem Umkreis von ca. 1,9 km um das Bewertungsobjekt sind neben diversen Lebens-
mittelmarkten (z.B. 'Aldi', 'Lidl', 'Rewe") auch einige Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische
Bedarf kann somit in der ndheren Umgebung gedeckt werden. Weiterhin verfiigt Limburgerhof bis auf
ein Gymnasium Uber alle gangigen Schularten und die arztliche Primarversorgung ist ebenfalls vor Ort
gewadhrleistet. Bedingt durch die Ndhe zu einem Gewadsser ('Rhein') existieren ausreichende Naherho-
lungsméglichkeiten im Umfeld der Immobilie. Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen Straenraum ist ent-
spannt. Das Bewertungsobijekt verfiigt darliber hinaus tiber einen zugehé6rigen Garagenstellplatz. Gemaf
Wohnlagenkarte des iib Instituts wird der Objektstandort als 'gute Wohnlage' klassifiziert, was auch dem
gutachterlichen Eindruck vor Ort entspricht.

Fir die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als gut beurteilt.
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Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstoérungsfrei, d. h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauscha-
den und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. emp-
fohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Unter-suchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (iber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefiihrt.
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5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 213/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfami-
lienwohnhaus bebauten Grundstiick in 67117 Limburgerhof, Schlesier Stralle 14, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 17 bezeichneten Wohnung und den Sondernutzungsrech-
ten an dem Abstellraum Nr. SO17 im Untergeschoss sowie dem Stellplatz Nr. P29 zum Wertermittlungs-
stichtag 29. September 2025 ermittelt:

i l\ClulPICIJIUI\JCIHIIECII IICECII Hasir < UIILCIJUMIIUIIE LA R} _"JICIIElICI.LCI"I\I.IIJJJUII(I ASIRAN] _'H.lc}kll} ],!:

nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % (iber den spater tatsachlich realisier-
ten Verkaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der értlichen und (iberértlichen Marktsituation (Ange-
bot und Nachfrage) ab.

5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum
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Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fiir Wohnungs- oder Teileigentume sind durchschnittliche, auf eine ge-
eignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Wohnungs- oder Teileigentume mit bestimmten wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen. Diese Richtwerte kénnen der Ermittlung des Vergleichswerts zu-
grunde gelegt werden (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein gemaR § 20 ImmoWertV 21 fiir die Wertermitt-
lung geeigneter Richtwert fiir Wohnungs- oder Teileigentume muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert
wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.
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Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundsttlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kauf-
preises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags
bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unver-
ganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und
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Grundstuck 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 Boden-
werts dar.)

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

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-

R B e = S

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehen-
den Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, ent-
steht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Auf-
hebung eines Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1und 2 I1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Ab-
71to oehracht. die vam Figantiimer 711 tragen <ind. d. h. nicht 71kat7lich 71im ange<et7ten Rohertrao ainif
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem Bewertungsgrundstiick hin-
sichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des Ertragswertver-
fahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonfor-
men) 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 Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt 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 ordnungsge-
maRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer
ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abzliiglich 'tatsachlichem Le-
bensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das
Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durch-
gefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bau-
mangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich
erzielbaren Ertragen).

der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansdtze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-

Carhvarctindicdan nahwandia)
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283; DIN 277 ) abweichen; sle sind deshalb nur als Lrundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die markttiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten flir mit dem

A e ARSIl % VW I L%l T Ll e YL IEJUU\.‘\-I = IR ‘ULLMIIEJUUH\-! \\\JI‘V} Al EIIJ‘. il \\-Il\—'lr-ll i L ]
flr die Bestimmung der NHK gewdhlten Gebdudeart aus der Anlage 1 zur ImmoWertV2021 (MFH: 80
Jahre).

Restnutzungsdauer
Aus der Uiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der dem Gebaudealter (2025 - 1967 = 58 Jahre)
ergibt sich die Restnutzungsdauer mit (80 Jahre - 58 Jahre =) 22 Jahren.
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Grunddienstbarkeit (Unterhaltung und Wartung bestehender Heizungsleitungen, und damit verbun-
denes Betretungsrecht)

Grunddienstbarkeit (Verbot zur Errichtung oder zum Betrieb von Anlagen zur Erzeugung von Raum-
heizungswarme, Verbot zum Bezug von Warme oder Warmeenergie fiir Raumheizung)

Reallast (Kostentragungsverpflichtung flir den Bezug von Heizwarme)
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Geneh-

migung gestattet.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Dritt-
verwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrldssig-
keit, einschliefflich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungs-gehilfen des Auf-
tragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschwei-
gen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesund-
heit.
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Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnfldchenverordnung — WoFIV)
WMR:

Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie - WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;
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Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeu-
gung in Gebduden (Gebaudeenergiegesetz - GEG)

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auf8er Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:
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