/\ ALEXANDER HORNER

Sachverstdndiger Immobilienbewertung

Alexander Hérner e An der Eselshaut 35 67435 Neustadt
Sachverstandigenbiiro

Alexander Horner
Amtsgericht Ludwigshafen An der Eselshaut 35
WittelsbachstraRe 10 67435 Neustadt

alexander.hoerner@aol.de

Tel.: 0173/37197 89
www.hoerner-immo.de
23. Médrz 2024

67061 Ludwigshafen

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) . S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem Einfamilienhaus
bebaute Grundstiick in 67065 Ludwigshafen, Maudacher Strafle 442A, im Gutachten ndher bezeichnet.
(Zwangsversteigerungsverfahren Amtsgericht Ludwigshafen, Aktenzeichen 3 K 6/23)

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick wurde zum Stichtag
15. Februar 2024 ermittelt mit

592.000,- €

in Worten: fiinfhundertzweiundneunzigtausend Euro

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 47 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 13 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH) zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024 TAS e.V. Az: 3K6/23
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjektes:

Baujahr
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer
Grundstiicksflache
Bodenrichtwert
Bodenwert
Sachwertfaktor
Sachwert

Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Wohnflache
Liegenschaftszinssatz
Ertragswert

PrivatstraRe

Einfamilienhaus

2003
80 Jahre
59 Jahre

250 m*  zuziglich Miteigentum Privatstralle
280,00 €/m?
91.168,00 €
1,15
580.000,00 €
19.096,44 €
3.139,89 €
rd. 167,93 m?
2,00 %

578.000,00 € Einfamilienhaus

Miteigentumsanteile

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Auftraggeber

Beschluss

Grund der Gutachtenerstellung

Wertermittlungsstichtag/
Tag der Ortsbesichtigung

Qualitatsstichtag

Ortstermin

Herangezogene Unterlagen, Erkundi-

gungen, Informationen

Amtsgericht Ludwigshafen

Gemal Beschluss vom 14. Dezember 2023 ist ein Gutachten
Uber den Wert des Grundstiicks zu erstellen.

Verkehrswertermittlung fiir die Zwangsversteigerung

15. Februar 2024

15. Februar 2024

Am Ortstermin haben die Antragsgegnerin und deren
Prozessbevollmachtigter, der Sachverstandige sowie
teilweise der Prozessbevollmdchtigte des Antragstellers
teilgenommen.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

- aktueller Grundbuchauszug

- Planungsrechtliche Auskunft

- Flachennutzungsplan

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- Bodenrichtwert

- Ubersichtskarte, detailliert

- Stadtplan, detailliert

- Mietspiegel Ludwigshafen 2023
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- Bewertungsdaten Sprengnetter Datenbank

- Grundstlicksmarktbericht Rheinland-Pfalz

Vom Antragsteller wurden tibergeben:
-umfangreiche Akten mit Baupldnen und Vertragen
Von der Antragsgegnerin wurden bereitgestellt:

- Grundrisse, Wohnflachenberechnung, Einwertung

1.3 Sonstige Angaben

e Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

¢ Verdacht auf Hausschwamm liegt nicht vor.

e EinVerdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.
e Eine Wohnpreisbindung liegt nicht vor.

e Das Haus wurde nicht gewerblich genutzt.

1.4 Besonderheiten des Auftrags

Keine.

2 Grund-und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1  Makrolage

Die kreisfreie Grostadt Ludwigshafen am Rhein befindet sich ca. 59 km siidlich der rheinland-pfalzischen
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. Darliber 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
maRgeblich 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: 6,1%, Stand: Februar 2024). Die statistischen Amter des
Bundes und der Lander ver&ffentlichen 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 Wohnungsbaulliicke vor. Im zusammenfassenden
Standortranking belegt die Stadt Ludwigshafen den 229. Rang von insgesamt 400 Rangen.
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Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als gut beurteilt.
2.1.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 5,4 km siidwestlich des Stadtzentrums von Ludwigshafen im
stiidwestlichen Stadtrandbereich in einem allgemeinen Wohngebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet
sich entsprechend der Lage in einem Wohngebiet liberwiegend durch wohnwirtschaftlich genutzte
Objekte in offener 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. 1,9 kmum das Bewertungsobjekt sind neben drei Lebensmittelmérkten (u.a.'Lidl','"Edeka') auch einige
Restaurants und Cafés vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der weiteren Umgebung gedeckt
werden. Weiterhin verfligt Ludwigshafen Uber alle gangigen Schularten und neben der vollstandigen
Deckung des aperiodischen Bedarfs ist auch die drztliche Primdrversorgung vor Ort gegeben. Bedingt
durch die Nahe =zu einem Erholungsgebiet ('Maudacher Bruch') existieren ausreichende
Naherholungsmdéglichkeiten im Umfeld der Immobilie. Die Parkplatzsituation im &ffentlichen
StraBenraum ist aufgrund der Lage in einer Sackgasse entspannt. Das Bewertungsobjekt verfligt dariiber
hinaus (iber zwei zugehorige Aullenstellpldtze sowie einen Garagenstellplatz. GemaR Wohnlagenkarte
desiib 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.

2.1.3 Verkehrsinfrastruktur

Ludwigshafen ist tiber die Bundesstraften B9 und B44 sowie tiber die Autobahnen A65, A650 und A61an
das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt
zur vorgenannten Autobahn A65 liegt rd. 3 km westlich (Straenentfernung) bei der Anschlussstelle
'Ludwigshafen-Oggersheimer Strale'. Das Autobahndreieck 'Ludwigshafen' ist innerhalb kiirzester Zeit
erreichbar. Die Bushaltestelle '"Maudach Gemeindehaus' befindet sich in der unmittelbaren Umgebung
der Liegenschaft und bietet (iber die hier verkehrenden Busse weiterfiihrende Verbindungen zu
relevanten Verkehrsknotenpunkten innerhalb des Stadtgebiets, welches grofiraumig erschlossen und
damit gut erreichbar ist. Eine glinstige Anbindungsmdéglichkeit an den Schienenverkehr besteht (iber die
nachstgelegene S-Bahnstation 'Ludwigshafen-Rheingénheim' (Stammstrecke). Die Distanzen zu den
nachstgelegenen iberregionalen Verkehrsknotenpunkten des 6ffentlichen Personenverkehrs betragen
ca. 6,8 km zum IC(E)-Bahnhof 'Mannheim Hbf' bzw. rd. 66 km zum internationalen Verkehrsflughafen
'Frankfurt am Main'.

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

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Form:
Das Grundsttick ist anndhernd rechteckig und nach Westen
ausgerichtet.

StralRenfront:
StralBenfront zum Erschliefungsweg: rd. 13,00 m breit.

GrundstiicksgroRe:
250 m?

Bemerkungen:
Das Grundstiick ist baulich voll ausgenutzt.
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

StraRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Privater Erschliefungsweg
voll ausgebaut, mit Betonsteinen gepflastert, unbeleuchtet.

Strom, Gas, Wasser, Kabel- und Telefonanschliisse sind
vorhanden. Ein Kanalanschluss fiir die Abwasserentsorgung
ist ebenfalls vorhanden.

Das Haus steht auf der Grenze zum privaten Erschliefungs-
weg. Der Grenzabstand zum rechten Nachbargrundstiick
(FI.St. 269/40) betragt nur 2,50 m.

In dieser Wertermittlung wird von einer lageiblichen
Baugrund- und Grundwasserssituation (gewachsener, normal
tragfdhiger Baugrund) ausgegangen, wie sie in die
Bodenrichtwerte bzw. Vergleichspreise eingeflossen ist.
Daruiberhinausgehende, vertiefende Untersuchungen
wurden nicht angestellt.

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

Es liegt ein Grundbuchauszug vom 28. Februar 2023 vor.

In der Abteilung Il gibt es folgende Eintragungen beziiglich

der Gebaudeflache (Ifd. Nr. 1):

1) Beschrankt personliche Dienstbarkeit: Kanal- und
Betretungsrecht fiir die Stadt Ludwigshafen

2) bis 7) betreffen die Miteigentumsanteile am privaten
ErschlieBungsweg

8) Zwangsversteigerungsvermerk,
eingetragen am 28.02.2023

Beziiglich  der  Miteigentumsanteile  am  privaten

ErschlieBungsweg gibt es folgende Eintragungen:

2) Grunddienstbarkeit: Geh- und Fahrtrecht fir die
Miteigentlimer

3) Verwaltungs- und Benutzungsregelung sowie Aus-
schluss der Aufthebung der Gemeinschaft

4) Verwaltungs- und Benutzungsregelung sowie Aus-
schluss der Aufhebung der Gemeinschaft

5) Grunddienstbarkeit: Geh- und Fahrtrecht fir die
Miteigentlimer

6) Beschrdnkte personliche Dienstbarkeit: Versorgungs-
leitungsrecht fir die TWL

7) Beschrankte personliche Dienstbarkeit: Versorgungs-
leitungsrecht fir die TWL

In der Abteilung Il vorhandene Eintragungen sind fiir die
Wertermittlung ohne Bedeutung. In diesem Gutachten wird
davon ausgegangen, dass gegebenenfalls valutierende
Schulden an anderer Stelle beriicksichtigt werden.

Az.:3K6/23

Seite 7 von 46



Einfamilienhaus, Maudacher Strafle 442A, 67065 Ludwigshafen A

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte wurden im
Zuge der Gutachtenerstellung nicht bekannt. Diesbeziigliche
Besonderheiten sind gegebenenfalls zusdtzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertiicksichtigen.

Bodenordnungsverfahren: Keine bekannt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:  Baulast Nr. 1291
belastetes Grundstiick: 269/38
Geh-, Fahrt-, Leitungsrecht zugunsten 269/32

Baulast Nr. 1292
Belastetes Grundstiick: 269/32

Geh-, Fahrt-, Leitungsrecht zugunsten 269/30 und 269/31
Abstandsfldache zugunsten 269/31

RN T I

Denkmalschutz: liegt nicht vor.
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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: Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als Wohnbau-
flache dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Grundstiick liegt im Bereich des Bebauungsplans 535 a
,,Sudlich der Kirche“. Die Zuldssigkeit von Vorhaben richtet
sich nach den Regelungen im Bebauungsplan.

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

Abgabenrechtlicher Zustand: ErschlieBungsbeitragsfrei

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, (fern)miindlich eingeholt. Es wird empfohlen vor einer vermdgensmafigen Disposition
beziiglich des Bewertungsobjektes zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche
Bestatigungen einzuholen.

2.8 Nutzung zum Wertermittlungsstichtag
Das Haus war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung leer stehend.

2.9 Zukiinftige Nutzung
Weiterhin Nutzung als Einfamilienwohnhaus.
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3 Beschreibung des Gebdudes und der AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuRenanlagen 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 Uber 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 geprift, 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
Bauschdaden und Baumadngel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber gesundheitsschddigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.1.1  Art des Gebdudes, Baujahr und Aufienansicht
Art des Gebdudes Einfamilienwohnhaus, zweigeschossig, Satteldach, voll
unterkellert in Massivbauweise mit Garage.

Baujahr ca.2003

Wertrelevante Modernisierungen keine

Erweiterungsmaoglichkeiten keine

Aufenansicht Das Wohnhaus ist weill gestrichen, der Sockel in
hellgrau.

3.1.2 Gebdudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart Massivbauweise

Fundamente Betonfundamente

Umfassungswande KellergeschoR Beton, die anderen Geschosse
Mauerwerk

Innenwdnde Mauerwerk

Geschossdecken Betondecken

Eingang Eingangstiir aus Holz weild gestrichen mit grollem
Glaseinsatz, Strukturglas.

Fenster Zweifachverglaste, weille Kunststofffenster, graue
Rollldden.

Treppenhaus 180° gewendelte 2-Holm-Stahltragertreppe, weill
gestrichen, mit Buchenholzauflage.

Keller Voll unterkellert.

Dachform Satteldach

Dacheindeckung Rote Tonziegeln
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\

Entwadsserung

Kamine

Regenrinnen und Fallrohre aus verzinktem Stahlblech

2 Kamine

3.1.3 Allgemeine technische Gebdaudeausstattung

Elektroinstallation
Heizung
Warmwasserversorgung

Sanitére Installation

Ausreichende Anzahl an Lichtauslassen und Steckdosen

Gas-Zentralheizung
Uber Heizung
Gaste-WC mit WC und Handwaschbecken

Bad mit Badewanne, Dusche, Handwaschbecken, WC,
raumhoch weil gefliest, Sanitarobjekte weif3, Gramit-
Bodenfliesen

Duschbad mit Dusche, WC und Handwaschbecken,
raumhoch weild gefliest, Sanitarobjekte weif3, Gramit-
Bodenfliesen

3.1.4 Raumausstattung und Ausbauzustand

Wohn-und Schlafrdume:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kiiche:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Diele/Flur/Abstellraum:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bad/WC:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Tlren:

Zimmertiiren

Mosaikparkett

Raufasertapeten weild gestrichen
Gespachtelt, weill gestrichen

Gramit-Bodenfliesen

Fliesenspiegel im Arbeitsbereich, Raufasertapeten
gestrichen

Gespachtelt, weild gestrichen

Gramit-Bodenfliesen
Raufasertapeten weil3 gestrichen

Gespachtelt, weil? gestrichen

Gramit-Bodenfliesen
Raumhoch weil} gefliest, weilles Sanitdr

Gespachtelt, weil? gestrichen

Réhrenspantiiren, Buchedekor.

weild
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3.1.5 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen
Besondere Bauteile: Glaswand mit Ganzglastiir zwischen Flur und Essbereich.

Besondere Einrichtungen: Zentrale Staubsauganlage.

3.1.6 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss: Flur, Garderobe, Gaste-W(, Kiiche, Speisekammer, Wohn-
[Esszimmer, Terrasse

Obergeschoss: 3 Zimmer, Bad, Flur, Balkon

Dachgeschoss: 2 Zimmer, Flur, Duschbad

3.1.7 Zustand des Gebaudes

Besonnung/Belichtung: in allen Wohnraumen sehr gut
Ausstattungsstandard gehoben
Baumangel/Bauschdden Die Auflenwand zum ErschlieBungsweg weist Risse auf. Die

Giebelwand zur Garage wurde ausgebessert.
Wirtschaftliche Wertminderung Alterswertminderung

Allgemeinbeurteilung des Gebdudes Das Gebdude befindet sich in einem sehr guten, dem Alter
entsprechenden Zustand.

3.2 Nebengebdude
An das Gebdude ist eine Einzelgarage mit Satteldach und Ausgang zum Garten Garage angebaut. Die
Garage ist mit einem Strom- und Wasseranschluss versehen.

3.3 Aulienanlagen

e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis zum 6ffentlichen Netz
e Befestigung Garagenzufahrt

e Gartenanlage mit Einfriedung

3.4 Beurteilung der Gesamtanlage
Die Immobilie weist einen tiberdurchschnittlichen Unterhaltungszustand auf. Es gibt optische Mangel in
der Fassade.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten
Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 67065
Ludwigshafen, Maudacher Stral3e 442A zum Wertermittlungsstichtag 15. Februar 2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Maudach 4305 1

Gemarkung Flurstiick Flache

Maudach 269/31 250 m? Gebaude- und Freiflache
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Maudach 4305 2 1/6 Miteigentumsanteil
Gemarkung Flurstiick Flache

Maudach 269/38 235 m? Verkehrsflache
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Maudach 4305 3 1/4 Miteigentumsanteil
Gemarkung Flurstiick Flache

Maudach 269/32 250 m? Verkehrsfldache

Die nachfolgende Verkehrswertermittlung bezieht sich auf die Gebdude- und Freiflache.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande die-
ses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vor-
rangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese tiblicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt
sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstticks) wird als Summe von
Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der
baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zuséatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhdngige Berech-
nungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.
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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 Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbe-
baut 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 Bo-
dens fiir eine Mehrheit von Grundsttiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadrat-meter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten
Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung
erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstticks von
dem Richtwert-grundstiick in den wertbeeinflussenden  Grundstiicksmerkmalen -  wie
ErschlieBungszustand, beitrags-rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu beriicksichtigen.

Dazu zadhlen insbesondere:

J besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
. Baumadngel und Bauschdden,

. grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

. Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

. Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilfldchen selbststandig

verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung

4.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrdgt 280,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand frei
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 0,4

Anbauart freistehend
Grundstiickstiefe 30m

4.3.2 Beschreibung des Bewertungsobjekts
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

abgabenrechtlicher Zustand

15. Februar 2024
baureifes Land
frei

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) Ca. 0,92
Anbauart freistehend
Grundstiickstiefe Ca. 18,20
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4.3.3 Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
15. Februar 2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs
angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

abgabenfreier Bodenrichtwert = 280,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor | Erlduterung

Stichtag 01.01.2022 15.02.2024 X 1,10 BW1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 308,00 €/m?
WGFZ 0,40 0,92 X 1,20 BW2
Flache (m?) 250,00 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 369,60 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 369,60 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 369,60 €/m?
Flache X 250,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 092.400,20 €

rd. 92.400,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 15.02.2024 insgesamt 92.400,00 €.

4.3.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

BWi1:
Anpassung fiir die zwischen der Feststellung des Bodenrichtwertes und dem Bewertungsstichtag ein-
getretene Marktpreisveranderung.

BW2:
Anpassung wegen héherer baulicher Ausnutzung des Bewertungsgrundstticks.

4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuRenanlagen)
sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
abgeleitet.
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Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart,
Geb&udestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schétzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhdltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d. h. aus den Verhdltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die
»Marktanpassung‘ des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundstticksmarkt fiihrt im
Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den
»wichtigsten Rechenschritt innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebdudefldche (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) flr vergleichbare
Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhéltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu den
bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an
das ortliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkdirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist
eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der Gutachter (iber mehrere Jahre hinweg
mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln
kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen {iberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundflache® oder
,,€/m2 Wohnfldche* des Geb&dudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebdudeflachen werden einige den Gebdudewert wesentlich beeinflussenden
Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
,Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundfldchenberechnung nicht erfassten Gebdudeteilen
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gehoren insbesondere KellerauRBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch
Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusdtzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Flache*) durch
Wertzuschldge besonders zu berticksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemal3 nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen,
d. h. tiblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt
vorhandene und den Gebdudewert erh6hende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem
mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu
berticksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und i.
d. R. fest mit dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebduden
nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebdudestandards
miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B.
Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebduden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fir
Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Priifung und Genehmigungen* definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Geb&udes und der
jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.

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 Naherung 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 Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemadller Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten
zugrunde liegenden Modell.

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, insbesondere Baumangel und Bauschdden, oder
Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete). Zu deren Berticksichtigung vgl. die Ausfiihrungen
im Vorabschnitt.
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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 lberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e 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 der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen
Dies sind auerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen

(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 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 ,,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert* (=
Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundchst ohne Beriicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschliefend dirfen besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am marktangepassten vorldufigen
Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung
erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten
»vorldufigen Sachwerte (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B.
fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der Objektgrofiie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Az.:3K6/23 Seite 18 von 46



Einfamilienhaus, Maudacher Strafle 442A, 67065 Ludwigshafen

\

4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 338,27 m? 20,44 m?
Baupreisindex (BPI) 15.02.2024 (2010 = 100) 177,9 177,9

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)

e NHK am Wertermittlungsstichtag

855,00 €/m> BGF
1.521,05 €/m? BGF

780,00 €/m> BGF
1.387,62 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebdude 514.525,58 € 28.362,95 €

e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK) 514.525,58 € 28.362,95 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 59 Jahre 39 Jahre

e prozentual 26,25 % 35,00 %

e Betrag 135.062,96 € 9.927,03 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebdude (bzw. Normgebaude) 379.462,62 € 18.435,92 €

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebdudewert (inkl. BNK) 379.462,62 € 18.435,92 €
vorlaufige Gebdaudesachwerte insgesamt 397.898,54 €
vorlaufiger Sachwert der AuSenanlagen + 15.915,94 €
vorlaufiger Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen = 413.814,48 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 92.400,00 €
vorlaufiger Sachwert = 506.214,48 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,15
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich 582.146,65 €
»Hauptgrundstiick“
marktiibliche Zu- oder Abschlédge + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 582.146,65 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich = 582.146,65 €

»Hauptgrundstiick*

rd. 582.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebduderauminhalts (Bruttorauminhalts - BRI) bzw. der Gebdudeflachen
(Bruttogrundflachen - BGF oder Wohnflachen — WF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen
weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw. WoFIV) ab; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher
insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

beim BRI z. B.

e nur Anrechnung von Ublichen [ wirtschaftlich vollwertigen Geschosshéhen;

e nur Anrechnung der Gebdudeteile a und tlw. b bzw.
e Nichtanrechnung der Geb&udeteile c (z. B. Balkone);

bei der BGF z. B.
e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.
¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstdndigen auf der Basis der Preisverhdltnisse im Basisjahr angesetzt.
Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 (bei NHK 2000 bis 102. Ergdnzung) entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebdude:
Einfamilienhaus
Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Waégungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AulRenwidnde 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AufRentiiren 1,0% 1,0
Innenwande und -tiiren 1,0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitdreinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0% 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 90,0% | 10,0% | 0,0%
Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen
Auflenwdnde
ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen,
Standardstufe 3 | Gasbetonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz
(nach ca. 1995)
Dach
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Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel,
Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca.

1995)

Fenster und AulRentlren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustiir mit zeitgemalkem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwdnde in massiver Ausflihrung bzw. mit Dadmmmaterial
geflillte Standerkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion

und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender

Standardstufe 3 | Estrich); geradldufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz
FuBbdden
Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B6den besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Kunststeinplatten

Sanitdreinrichtungen

Standardstufe 4

1-2 Bdder mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche
Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitdt

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemadRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtausldsse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale
Liftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Einfamilienhaus:

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebdudetyp:

Ein- und Zweifamilienhduser
freistehend
KG, EG, OG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 0,0 0,00
3 835,00 88,0 734,80
4 1.005,00 12,0 120,60
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 854,80
gewogener Standard = 3,1
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 854,80 €/m? BGF
rd. 855,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir die Garage:
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0% |100,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Sonstiges

individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausfiihrungen wie

Standardstuf . .. . . . .
andardsture 5 Ziegeldach, Griindach, Bodenbeldge, Fliesen 0.4d., Wasser, Abwasser und Heizung

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebdude:
Garage

Nutzungsgruppe: Garagen

Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 100,0 780,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 780,00
gewogener Standard = 5,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 780,00 €/m? BGF
rd. 780,00 €/m> BGF

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.
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Baupreisindex
Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt

mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurilickliegenden Stichtagen
aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher
Index vorliegt, wird der zuletzt ver&ffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschldge zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebdudes berticksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu bewertenden Gebdudes gegeniiber
dem Ausbauzustand des Normgebéaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebdudeflichen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den
durchschnittlichen Herstellungskosten des Normgebdudes nicht beriicksichtigten wesentlich
wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise
getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe, wie dies dem
gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1],
Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere
Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaflRen besonderen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren
Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen
Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der
durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine Modellgr6le im Sachwertverfahren. Es wurde der
Baukostenregionalfaktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors festgelegt wurde.

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

Auflenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AulRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aulenanlagen kénnen auch hilfsweise
sachverstdndig geschdtzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AufRenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschldge.

Auflenanlagen ‘ Sachwert (inkl. BNK) |
prozentuale Schatzung: 4,00 % der Gebdudesachwerte insg. (397.898,54 €) ‘ 15.915,94 € |
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich entsprechend der
fur die Bestimmung der NHK gewdhlten Gebdudeart aus der Anlage 1 zur ImmoWertV2021 (EFH: 80
Jahre).
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Restnutzungsdauer
Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) abziiglich dem Geb&udealter
(2024 - 2003 = 21 Jahre) mit 59 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Bertiicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage des im
Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 ver&ffentlichten, vom Marktsegment und vorldufigen Sachwert
abhangigen Sachwertfaktor sowie des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus
dem Sprengnetter-Marktdatenportal bestimmt. Aus den Daten des Landesgrundstiicksmarktberichtes
ergibt sich ein Sachwertfaktor von 1,28. Die Daten des Landesgrundstiicksmarktberichtes
beriicksichtigen das Modell der Gesamtnutzungsdauer der ImmoWertV2021, das der Bewertung
zugrunde liegt. Daher wird der modellkonforme Sachwertfaktor aus dem Landesgrundstiicks-
marktbericht unter Berlicksichtigung der zwischenzeitlich eingetretenen Marktentwicklung verwendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie
sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusdtzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden
nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbezliglich notwendige Kosten marktangepasst,
d.h. der hierdurch (ggf. =zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21in aller Regel
durch die Angabe grob geschdtzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten
erreicht werden. Die Kostenschatzung fiir solche baulichen Manahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von
Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer
differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.
Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen 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 fiir das
Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des
Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die
Ermittlung ndherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle
in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fiir SchadenbeseitigungsmaRnahmen aus den NHK-Tabellen
abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle
derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfligbaren Modelle, die in einheitlicher
Weise gleichermallen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie
modernisierungsbedirftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsfdllen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 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 marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge 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 fir die
Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstticks 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 Grundsttick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als
unvergdnglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick 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* abziglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrenten-
barwertberechnung) 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 sachgemald zu berticksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den (iblichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des
Rohertrags zundchst die fir eine (ibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der Geb&ude)
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 Mietverhéltnisses 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
(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 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 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)
Vgl. 4.4.2

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
Baumdngel und Bauschdaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den
marktiiblich erzielbaren Ertrégen).

Bauméngel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Vgl. 4.4.2
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4.5.3 Ertragswertberechnung
Gebdudebezeichnung  Mieteinheit Flache |Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (Stck.) | (¢/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€e) (€)
(€/Stck.)

Einfamilienhaus Wohnen 167,93 9,00 1.511,37 18.136,44
Garage 1,00 80,00 80,00 960,00
Summe 167,93 1,00 1.591,37 19.096,44

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in der Wertermittlung beriicksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3

ImmoWertV).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

1,80 % von 90.745,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 1,80 % Liegenschaftszinssatz
und n= 40 Jahren Restnutzungsdauer

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hauptgrundstiick“
marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hauptgrundstiick

19.096,44 €

3.139,89 €

15.956,55 €

1.848,00 €

14.108,55 €

34,456

486.124,20 €
92.400,00 €

578.524,20 €
0,00 €

578.524,20 €
0,00 €

578.524,20 €
579.000,00 €

Az.:3K6/23

Seite 27 von 46



Einfamilienhaus, Maudacher Strafle 442A, 67065 Ludwigshafen

N\

4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzfldchen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfldchenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen
entwickelten Mallgaben zur wohnwertabhdngigen Anrechnung der Grundfldchen auf die Wohnflache
systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansdtzen
beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis tblichen
Nutzflaichenermittlung. Die Berechnungen koénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen
Vorschriften (WoFlV; II. 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 Grundstiick marktlblich 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 Grundstlicke aus dem Mietspiegel von Ludwigshafen und
aus anderen Mietpreisverdffentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.
Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berticksichtigt.

Aus dem Mietspiegel fiir Ludwigshafen ergibt sich eine Nettokaltmiete von 9,74 €/m? zum 01.08.2023.
Aktuelle, vergleichbare Vermietungsangebote schwanken zwischen 8,00 und 10,00 €¢/m?. Aufgrund der
guten Lage innerhalb des Gebietes, das Grundlage der Bewertung ist, wird eine nachhaltig erzielbare
Nettokaltmiete von 9,00 €/m? Wohnfldche fiir die Bewertung zugrunde gelegt.

Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten ergeben sich aus Anlage 3 zur ImmoWertV 21

fur das Haus:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 344,00
Instandhaltungskosten 13,50 2.267,06
Mietausfallwagnis 2,00 362,73
Summe 2.973,79
(ca. 16 % des Rohertrags)
fur die Garage:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 44,90
Instandhaltungskosten 102,00
Mietausfallwagnis 2,00 19,20
Summe 166,10
(ca. 17 % des Rohertrags)
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Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf
der Grundlage des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssdtze
gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie Objektgrofe (d. h. des
Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, und der Angaben im Landesgrundstiicksmarktbericht
Rheinland-Pfalz

bestimmt.

Im bundesdurchschnittlichen Gesamtsystem ist ein Liegenschaftszinssatz von 2,77% angegeben. Im
Landesgrundstiicksmarktbericht errechnet sich fiir das Marktsegment 5 (Gemarkung Maudach) ein Wert
von 1,04 %. Der an das Modell der Gesamtnutzungsdauer in der ImmoWertV2021 angepasste
Liegenschaftszinssatz ist modellkonform Unter Berticksichtigung der zwischenzeitlich eingetretenen
Marktentwicklung und Kapitalmarktzinsen wird ein Liegenschaftszinssatz von 2 % der Bewertung
zugrunde gelegt.

Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer
Vgl. Ausfiihrungen unter 4.4.4

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. 4.4.4

4.6 Bewertung Miteigentumsanteile ErschlieBungsweg

Die Erschliefung des Bewertungsobjekts erfolgt lber
die Flurstiicke 269/32 und 269/38. Die Erschliefung
wurde durch entsprechende Baulasten auf beide
Grundstiicken gesichert.

Die beiden Grundstiicke sind zugleich im Eigentum einer
Eigentimergemeinschaft, die sich aus den Eigentiimern
der lber diesen privaten Erschliefungsweg erschlos-
senen Grundstiicke zusammensetzt.

Die  Miteigentumsanteile an diesem privaten
ErschlieBungsweg stellen keinen zusatzlichen Wert dar,
da der Bodenrichtwert aus Grundstiicken abgeleitet
wurde, die voll erschlossen sind. Der Bodenwert des
Bewertungsobjektes enthalt also bereits den Wert der
ErschlieBung.

Darliber hinaus besteht ein Nutzungsrecht an dem
Flurstiick 269/40 als PKW-Abstellplatz (blau markiert).
Im Landesgrundstiicksmarktbericht wurden in _Kapitel
4.4.3 Vergleichsfaktoren fir PKW-Stellpldtze und
Garagen veroffentlicht. Im Marktsegment 5 wird fir
einen AuRenstellplatz 7.000,00 € angegeben. Der
zugrunde liegende Bodenwert betragt 355 €/m2. Fiir das
Bewertungsobjekt lag der Bodenwert zum Bewertungs-
stichtag nur bei 308,00 € /m2. Es besteht die M&glichkeit,
2 PKW hintereinander zu parken. Insgesamt erscheint
ein Verkehrswert von

10.000,00 € (zehntausend Euro)
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angemessen.

4.7 Verkehrswert
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (iblicherweise zu Kaufpreisen

gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 67065 Ludwigshafen,
Maudacher StrafRe 442A,

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Oggersheim 4529 2,3,4

Gemarkung Flurstiick Flache

Oggersheim 1268/191 15 m? Garage

Oggersheim 1268/196 206 m? Platz vor den Garagen,
1/13 Miteigentumsanteil

Oggersheim 1268/266 234 m? Haus

wird zum Wertermittlungsstichtag 15. Februar 2024 mit rd.

582.00,00 € fiir das Einfamilienhaus
10.000,00 € fiir die Stellplitze

ergibt insgesamt

592.000,- €

in Worten: fiinfhundertzweiundneunzigtausend 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 23. Marz 2024

Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
Alexander Horner M. Eng.
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5 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 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, einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfillungs-
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 unbertihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, 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 Hohe 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.

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

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

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

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

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

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

ErbbauRG:
Gesetz Giber das Erbbaurecht

yAY e
Gesetz iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

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

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Mieth6hegesetz -MHG; am 01.09.2001 aufBer Kraft getreten und
durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

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

KWG:
Gesetz liber das Kreditwesen

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

EnEV:
Verordnung liber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufer Kraft getreten und durch das GEG abgelost)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Inmobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, 2,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version
28.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2015

[4] Schmitz, Heinz; Krings Edgar; Dahlhaus Ulrich J.; Meisel, Ulli: Baukosten 2014/15 — Instandsetzung,
Sanierung, Modernisierung, Umnutzung, Band 1, 22. Auflage, Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung
Hubert Wingen, Essen 2015

[5] Stumpe, Bernd; Tillmann, Hans-Georg: Versteigerung und Wertermittlung — Zwangs-, Teilungs-,
Nachlassversteigerungen und Versteigerungen nach * 19 WEG — Arbeitshilfen fiir 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, KoIn 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 und Belastungen in der
Immobilienbewertung, 5. Auflage, Werner Verlag, KdIn 2015
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7 Karten

7.1 Ubersichtskarte
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7.2 Detailkarte
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7.3 Liegenschaftskarte
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7.4 Bodenrichtwertkarte
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Garderobe Gaste-WC

Kiiche
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Esszimmer

Wohnzimmer
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Schlafzimmer

Bad

Bad
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Arbeitszimmer

Duschbad
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Zentral-Staubsauger

Treppenhaus

Hobbyraum
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