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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus und angebautem
Seitengebaude

Gabelsbergerstr. 46
67061 Ludwigshafen

Grundbuch von Oppau, Blatt 3987, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Oppau, Flurstiick 701/17, Flache 290 m?

Amtsgericht Ludwigshafen am Rhein
-Zwangsversteigerungsgericht-

Auftrag vom 04.02.2025 (Datum des Beschlusses) bzw.
Schreiben des Amtsgerichtes vom 12.08.2025

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft

03.09.2025 (Tag der 2. Ortsbesichtigung)

25.03.2025 (ohne Innenbesichtigung des Wohnhauses) und
03.09.2025 (Innenbesichtigung Wohnhaus)

Es wurde eine AuRen- und Innenbesichtigung des Objekts durch-
gefiihrt. Das Objekt konnte dabei gréRtenteils in Augenschein
genommen werden. Fur ggf. nicht besichtigte oder nicht zugang-
liche Bereiche (wie z. B. Mansarden oder Abseiten) wird unter-
stellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene Eindruck
auf diese Bereiche ubertragbar ist und Mangel- und Schadens-
freiheit besteht.

Nicht besichtigt werden konnten der Speicher und das Dach.

Die Bewertung erfolgt aufgrund augenscheinlicher Eindriicke
wahrend der Besichtigung (ohne Bauteil6ffnung).

Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen und Informatio-
nen zur Verfligung gestellt:

¢ beglaubigter Grundbuchauszug vom 24.10.2024

Gabelsbergerstr. 46, 67061 Ludwigshafen
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1.4 Besonderheiten des Auftrags

Von der Sachverstdndigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

e Bodenrichtwert, StraBenkarte, Liegenschaftszinssatz und
Sachwertfaktor tiber Sprengnetter Datenportal

Bauakte (auszugsweise)

Berechnung der Flachen

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft aus der Denkmalliste

Auskiinfte aus Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplanen
Altlastenauskunft

Landesgrundstiicksmarkbericht 2025 Rheinland-Pfalz

Das nachfolgende Gutachten wird im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertermittlungsverordnung

— ImmoWertV erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung Il des Grundbuches nicht
beriicksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte oder Lasten bestehen bleiben, waren
diese in einer Wertermittlung auBerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu bericksichtigen. Auskinfte,
welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt ausschlief3lich das
Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt ,privatrechtliche Situation* erfolgt eine Auflistung der Eintragungen
in Abteilung Il des Grundbuches zur Kenntnis des Lesers.

1.5 Fragen des Gerichtes

Mieter oder Pachter:

Zwangsverwaltung:
Gewerbebetrieb:

Zubehor, Maschinen,
Betriebseinrichtungen:

Baubehérdliche Beschrankungen
oder Beanstandungen:

Energieausweis:

1.6 Methodische Uberlegungen

Wohnhaus mit Anbau und Waschkuche vermietet
angebautes Seitengebdude eigengenutzt

nein
es wird kein Gewerbebetrieb unterhalten

wurden nicht vorgefunden

keine

liegt nicht vor

Nach den Planen der Bauakte wurde das Wohnhaus als Dreifamilienhaus (3 abgeschlossenen Wohnungen)
erbaut. Fir heutige Bedirfnisse waren insbesondere die sanitaren Einrichtungen (Bader) zu klein; daher
wurde fir die Verkehrswertermittlung die Nutzung als Zweifamilienhaus (Einfamilienhaus mit Einliegerwoh-

nung) unterstellt.

Gabelsbergerstr. 46, 67061 Ludwigshafen
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

21.2 Kleinrdaumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der naheren Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Rheinland-Pfalz
kreisfreie Stadt

Ludwigshafen (ca. 170.000 Einwohner)
Stadtteil Oppau (ca. 10.000 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Mannheim (ca. 15 km), Frankfurt (ca. 70 km)

BundesstralRen:
B9, B37,B38,B44

Autobahnzufahrt:
A6, A61, A650

Bahnhof:
Ludwigshafen, Frankenthal

Flughafen:
Frankfurt (ca. 65 km), Speyer (ca. 25 km),

Mannheim (ca. 15 km)

westlicher Teil des Stadtteils Oppau

Entfernung zum Stadtzentrum Ludwigshafen ca. 8 km
offentliche Verkehrsmittel (Bus, Bahn), Kindergarten, Schulen,
Arzte, Freizeitanlagen, Geschéfte und alle Einrichtungen des
taglichen Bedarfes vorhanden

mittlere bis gute Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

ausschlie3lich wohnbauliche Nutzungen
Uberwiegend aufgelockerte, bis zweigeschossige Bauweise

keine

eben, Garten mit Stidostausrichtung

Stralenfront:
ca.10m

mittlere Tiefe:
ca.30m

Grundstlicksgrofe:
insgesamt 290,00 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstlicksform

Gabelsbergerstr. 46, 67061 Ludwigshafen
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralienart: Wohnstralie

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Gehwegplatten
Parkmoglichkeiten am Stralenrand vorhanden

Strom, Gas und Wasser aus offentlicher Versorgung, Kanal-
anschluss, Telekommunikation

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Ludwigs-
hafen vom 24.02.2025 liegen keine Hinweise auf Altlasten vor.

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf Altlas-
ten. Es wurden keine weiteren Untersuchungen vorgenommen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
24.10.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs
von Oppau Blatt 3987 folgende Eintragung:

e Zwangsversteigerungsvermerk
Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Abschluss des
Zwangsversteigerungsverfahrens geldscht. Er ist nicht wertre-
levant.

Es bestehen unbefristete Mietverhaltnisse mit gesetzlicher Kiin-
digungsfrist. Die Wohnung im Erdgeschoss (2 Zimmer, Kiiche,
Diele, Bad/WC) mit Kellerraum, Terrasse, Garten und Stellplatz
Nr. 2 ist zu monatlich 1.230,00 € seit 15.11.2024 vermietet. Die
Wohnung im Ober- und Dachgeschoss (4 Zimmer, Klche, Diele,
Bad/WC), Kellerraum, Terrasse, Garten und Stellplatz Nr. 1 ist
zu 820,00 € seit 15.11.2024 monatlich vermietet.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind soweit
ersichtlich nicht vorhanden. Diesbezulglich wurden keine weite-
ren Nachforschungen und Untersuchungen angestellit.

Gabelsbergerstr. 46, 67061 Ludwigshafen
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fladchennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Ludwigshafen
vom 11.03.2025 gibt es seit dem 17. Juli 2021 einen rechtskraf-
tigen Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 679 “In-
nenentwicklung Oppau West”. Ziel der Planung ist es, eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung und Wohnraumgewinnung
im Innenbereich unter Wahrung 6kologischer und kleinklimati-
scher Standards und Sicherung der Wohn- und Lebensqualitat in
den Bestandsquartieren zu ermdglichen. Dabei sollen Potentiale
und Grenzen fir die bauliche Entwicklung herausgearbeitet und
Rahmenbedingungen fir diese entwickelt werden. Die Planun-
gen sind weit vorangeschritten, sodass dieses Jahr die Offenlage
stattfinden und ein Satzungsbeschluss gefasst werden kann.

Das Grundstuck ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht abschlieBend gepruft. Die Inaugenscheinnahme der eingesehenen Bauakten ergab keinen Hinweis auf
gravierende Abweichungen. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der bewerteten baulichen

Anlagen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstlicksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Gemal Schreiben der Stadtverwaltung Ludwigshafen vom
25.02.2025 sind die ErschlieBungsanlagen nach § 127 BauGB
sowie die Entwasserungsanlagen nach § 7 ff Kommunalabga-
bengesetz fertig gestellt. Der Erschlielungsbeitrag bzw. einma-
lige Abwasserbeitrag fallt nicht mehr an.

Einmalige Ausbaubeitrdge werden in Ludwigshafen nicht erho-
ben. Um und AusbaumaRnahmen werden Uber “wiederkehrende
Ausbaubeitrage” finanziert.

Gabelsbergerstr. 46, 67061 Ludwigshafen
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden Gberwiegend schriftlich
eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohnhaus mit angebautem Seitengebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebau-
debeschreibung). Das Objekt ist teilweise eigengenutzt (angebautes Seitengebdude) und teilweise vermietet.

Gabelsbergerstr. 46, 67061 Ludwigshafen Seite 8 von 58
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
gdf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Es wird ausdriicklich daraufhin gewiesen, dass alle Angaben zu den Gebaudebeschreibungen nach bestem
Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewahr abgegeben werden.

Die Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstoérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

In der nachfolgenden Wertermittlung werden nur Kosten fiir Arbeiten beriicksichtigt, die das Bewertungsob-
jekt fir die gewahlte Restnutzungsdauer nutzbar machen. Grundlegende Modernisierungsarbeiten, die zu
einer nachhaltigen Verlangerung der Restnutzungsdauer fliihren, werden nachfolgend nicht zu Grunde gelegt.
Fir die Ermittlung des Verkehrswertes flieRen Aufwendungen fur Instandsetzungen pp. jedoch nur in dem
Male ein, wie sie von den Marktteilnehmern berlcksichtigt werden.

WertmaRig gefasste Aussagen Uber Bauschaden oder Baumangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf
Uberschlagigen Berechnungen bzw. Schatzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der vermuteten
Beseitigungskosten der Bauschaden bzw. Baumangel dienen und stellen nicht die Kosten einer tatsachlichen
Behebung der Bauschaden oder Baumangel dar. Konkrete Aussagen Uber das genaue Mal} solcher Kosten
lassen sich nur durch Angebotseinholung im Einzelfall darstellen.

Fur einen moglichen Erwerber ist zu beachten, dass sich aus den InstandhaltungsmaRnahmen gesetzliche
Verpflichtungen zur energetischen Aufwertung ergeben kdnnen. Ebenso sind bereits bestehende Nachrist-
pflichten zu beachten. Nicht ausdricklich genannte Aufwendungen hierfir sind im Gutachten nicht erfasst.

3.2 Wohnhaus mit Anbau

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: einseitig angebautes, zweigeschossiges Wohnhaus mit aus-
gebautem Dachgeschoss, unterkellert, nicht unterkellerter zwei-
geschossiger Anbau mit flach geneigtem Dach

Baujahr: Ursprungsbaujahr nicht feststellbar, vermutlich Anfang 20. Jahr-
hundert, nach dem Il. Weltkrieg wieder erbaut

Modernisierung: AuBenfassade mit geringfiigiger Dammung, Warmeerzeuger,
WCs, Bader, tlw. Innenausbau

Wohnflache, Bruttogrundflache: Die Wohnflache betragt insgesamt rd. 155 m?;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt insgesamt rd. 307 m?2.

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF
oder Wohnflachen — WF) wurde von mir anhand der Plane aus
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Energieeffizienz:
Barrierefreiheit:
Erweiterungsmadglichkeiten:

Aullenansicht:

der Bauakte durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen teilweise
von der diesbezuglichen Vorschrift (Sachwertrichtlinie, Abschnitt
4.1.1.4) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wert-
ermittlung verwendbar.

Energieausweis liegt nicht vor

Der Zugang zum Gebé&ude ist nicht barrierefrei.

vermutlich gegeben

insgesamt verputzt und gestrichen, Rauputz
Sockel Klinkermauerwerk

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Kellerraume

Erdgeschoss:

Eingang rd. 3m?
Flur rd. 5m?2
wC rd. 4 m? (Dusche)

Schlafzimmer rd. 20 m2
Wohnzimmer rd. 15 m?
Garderobe rd. 3 m?(WC)
Kochkiiche rd. 7m?2

Obergeschoss:

Vorplatz rd. 5m?
WC rd. 3m?
Kiiche rd. 16 m?
Zimmer rd. 14 m?
Zimmer rd. 15 m?

Kiche (Anbau) rd. 7 m?

Dachgeschoss:

Vorplatz rd. 5m?2
WC rd. 2m?
Klche rd. 14 m?
Zimmer rd. 12 m?
Zimmer rd. 10 m?

insgesamt rd. 155 m? Wohnflache

- Grundrissplane siehe Anlage 3 -

Die Wohnflache wurde nach den vorliegenden Planen aus der Bauakte von mir berechnet. Diese Berechnun-
gen weichen tlw. von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; DIN 283; Il. BV) ab; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
vermutlich Streifenfundament
Mauerwerk

einschaliges Mauerwerk mit geringfligiger zusatzlicher Warme-
dammung

Mauerwerk (Backsteine)

vermutlich Holzbalkendecken
Kellerdecke: Tragerdecke

Kellertreppe:
Beton mit Teppichboden-/Kunststoffbelag

seitlicher Handlauf aus Holz

Geschosstreppe:
vermutlich Holztreppe, Belag aus Kunststoff (Laminat),
Holzgelander

Hauseingangstreppe:
Beton
seitlicher Handlauf aus Stahl

Eingangstur aus Kunststoff, Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Schlepp-Gauben

Dachform:
Walmdach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton, Biberschwanz)
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer

Ist die oberste Geschossdecke Uber beheizten Rdumen nicht ge-
dammt, schreibt die EnEV 2014 eine Dach-(boden)ddmmung
vor.

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

mittlere, tiw. erneuerte Ausstattung
Gegensprechanlage

erneuerte Gastherme, Vaillant
Uberwiegend Flachheizkorper

ca. 18 Solarpanels auf dem Dach des seitlichen Nebengebaudes

keine besonderen Luftungsanlagen (Fensterluftung)
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Ttren:

sanitare Installation:

Grundrissgestaltung:

vermutlich schwimmender Estrich mit verschiedenen Boden-
belagen (Uberwiegend Laminat), Nassbereiche mit Fliesen

Wandputz mit Anstrich, tiw. mit Raufasertapeten,
Nassbereiche mit Fliesen bzw. Fliesenspiegel

Uberwiegend Holzdecken (Nut und Feder)

Fenster aus Kunststoff mit Zweischeiben-Isolierverglasung
Rollladen aus Kunststoff
Fensterbanke innen aus Marmor, auf3en aus Aluminium

Zimmertiren:
Taren aus Holz bzw. Holzwerkstoffen mit Holzzargen
Griffe und Beschlage aus Metall

Dusch-Bad im EG:
eingebaute Dusche, (bodengleich), Waschtisch
erneuerte Ausstattung, weille Sanitarobjekte

WC im EG:
Stand-WC mit Spulkasten, Handwaschbecken
neuere Ausstattung, farbige Sanitarobjekte

WC im OG:
Stand-WC mit Spllkasten, Handwaschbecken
neuere Ausstattung, farbige Sanitarobjekte

WC im DG:
Stand-WC mit Spllkasten, Handwaschbecken
neuere Ausstattung, farbige Sanitarobjekte

fur das Baujahr zeittypisch

3.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangstreppe, Dachgauben
Solaranlage
normal

Feuchtigkeitsschaden im KG (baujahrestypisch), verstarkt durch
wassersperrende Anstriche

keine

durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, durchschnitt-
liche VerschleiRerscheinungen
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3.3 Angebautes Seitengebaude

Baujahr: um 1959

Bauart: massiv

AuRenansicht: verputzt

Keller: nicht unterkellert

Dachform: Pultdach

Dach aus: Holz vermutlich mit Dachziegel
Fenster: Kunststoff mit Isolierverglasung
Eingangstur: Holztur

Geschosstreppe: Beton

Bodenbelage: Nadelfilz, Fliesen, Laminat
Ausstattungsmerkmale: tiw. beheizt mit Einzelofen, Solarpanels auf dem Dach
mangelnde Warmedammung

Die Wohn-/Nutzflache betragt insgesamt rd. 70 m?;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt insgesamt rd. 97 m>2.

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF oder Wohnflachen — WF) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift (Sachwertrichtlinie,
Abschnitt 4.1.1.4) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, Per-
gola/liberdachte Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Gartenteich, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hoftor
(Stahlkonstruktion mit Beplankung aus Leichtmetall, elektr. Antrieb))
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick in 67061 Ludwigshafen,
Gabelsbergerstr. 46 zum Wertermittlungsstichtag 03.09.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Oppau 3987 2
Gemarkung Flurstiick Flache
Oppau 701/17 290 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses Ein-
zelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21),
ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sach-
wertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern
zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstuicks) wird als Summe von Bodenwert,
dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aufenanlagen
und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen. Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswert-
verfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reiner-
tragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

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 wirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware. Liegen
jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. §
40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache. Der verof-
fentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abwei-
chungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen — wie Erschlielungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf} der baulichen
oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwerts berucksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu berlcksichtigen. Dazu zahlen insbeson-
dere:

besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundsticksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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STRUNCK & MEINZER

4.3 Bodenwertermittlung

4.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 280,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Bauweise

Grundstucksflache (f)
Grundstuckstiefe (t)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)

Bauweise

Grundstticksflache (f)

Grundstuckstiefe (t)

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,60

offen

keine Angabe

30m

03.09.2025
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

1

offen

290 m?

27 m

4.3.2 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
03.09.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Beitragsfreier Bodenrichtwert = 280,00 €/m?
Anpassung x 1,250 E1
angepasster Bodenrichtwert = 350,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 03.09.2025 x 1,090 E2

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 381,50 €/m?
WGFZ 0,60 1,00 X 1,200 E3
Flache (m?) keine Angabe 290 X 1,000
Tiefe (m) 30 27 X 1,000
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 457,80 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 457,80 €/m?
Flache x 290 m?
beitragsfreier Bodenwert = 132.762,00 €
rd. 133.000,00 €
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4.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Die Bodenrichtwerte wurden im Ludwigshafen im Vergleich zu umliegenden Gemeinden bzw. vergleichbaren
Stadten in der Vorderpfalz relativ niedrig angesetzt. So liegen die Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen beispiels-
weise in vergleichbaren Lagen Frankenthals zwischen 350 €/m? und 520 €/m?. Aus sachverstandiger Sicht ist ein
Zuschlag von 25 % auf den Bodenrichtwert angemessen.

E2

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt
unter Verwendung der Bodenpreisentwicklung fiir baureifes Land (Gesamtdeutschland) gemal den Berichten
des Statistischen Bundesamtes.

E3

Die Umrechnung von der WGFZ des BRW-Grundstucks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstlicks erfolgt unter
Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.1 mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.
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4.4 Sachwertermittlung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grund-
stlick 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 Grundstliicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfah-
ren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung
der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alters-
wertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Au3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstéandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) er-
mittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der bauli-
chen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist
i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus
den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks
und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vorhan-
dener 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 Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF oder Wohnflachen — WF) wurde von mir durch-
gefuhrt bzw. soweit vorhanden aus Bauakten oder sonstigen Unterlagen tibernommen und auf Plausibilitat Gber-
pruft. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift (Sachwertrichtlinie, Abschnitt
4.1.1.4) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen 6rtlichen zu den bundes-
durchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Bau-
kostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit anna-
hernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-
Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten
arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Be-
wertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.
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Die Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache* oder ,,€/m? Wohn-
flache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaude-
teile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,Normobjekt“ bezeichnet.
Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere Kellerauflen-
treppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache“) durch Wertzuschlage besonders
zu berticksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berlcksichtigen definitionsgemafl nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d. h.
Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene
und den Gebaudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermit-
telten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berticksichtigen.

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

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden, 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 fiir Planung,
Baudurchflhrung, behdrdliche Prifung 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 Abschrei-
bungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils modellhaft
anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Na-
herung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermitt-
lungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmal3nahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise 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 Gblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der markttb-
lich erzielbaren Miete). Zu deren Berucksichtigung vgl. die Ausfuihrungen im Vorabschnitt.

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufiere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze 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 Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-Sach-
verstandigen 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 jeg-
liche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auf3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstuck fest verbundene bauliche Anlagen (insbeson-
dere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeaulRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, We-
gebefestigungen) 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 ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des
Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die flr 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 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung 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 Werter-
mittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts
zunachst ohne Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden.
Erst anschlielend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am
marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wer-
termittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen
Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir Einfamilienhaus-
grundsticke anders als fur Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit
hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréRe.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berilcksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktlbliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Wohnhaus mit Anbau

Anbau Seitengebaude

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

763,00 €/m? BGF

780,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) rd. 307 m? rd. 97 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 3.000,00 € 0,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 237.241,00 € 75.660,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 03.09.2025 (2010 = 100) 184,7/100 184,7/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 438.184,13 € 139.744,02 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 438.184,13 € 139.744,02 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 23 Jahre 23 Jahre

e prozentual 71,25 % 71,25 %

e Faktor 0,2875 0,2875

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- 125.977,94 € 40.176,41 €

liche Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 0,00 € 3.000,00 €

Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 125.977,94 € 43.176,41 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBRenanlagen) 169.154,35 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 8.457,72 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 177.612,07 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 133.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 310.612,07 €

Sachwertfaktor x 1,30

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage — 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 403.795,69 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Sachwert = 403.795,69 €
rd. 404.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen - BGF oder Wohnflachen - WF) wurde von mir durch-
gefuhrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (Sachwertrichtlinie, Abschnitt
4.1.1.4) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen der Sachverstéandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir das Wohnhaus mit Anbau
Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Auflenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiren 11,0 % 1,0
Innenwéande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |640% | 36,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéahiten Standardstufen
Aullenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-

Standardstufe 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentiiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwande und -tliren

Standardstufe 2

Standardstufe 2

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Standardstufe 3

Standardstufe 3

FulRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 ;
gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung
Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Wohnhaus mit Anbau
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1 (Wohnhaus)

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Geb&audestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
2 685,00 64,0 438,40
3 785,00 36,0 282,60
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 721,00
gewogener Standard = 2,4

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

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010

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

o Zweifamilienhaus

NHK 2010 fiir den Gebéaudeteil 1

721,00 €/m? BGF

1,050

757,05 €/m*> BGF
757,00 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2 (Anbau)

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudeart: EG, OG, nicht unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
2 820,00 64,0 524,80
3 940,00 36,0 338,40
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 863,20
gewogener Standard = 2,4

NHK 2010 fiir den Gebé&udeteil 2

863,20 €/m> BGF
863,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?]
Gebaudeteil 1 757,00 | 289,00 94,14 712,64
Gebaudeteil 2 863,00 | 18,00 5,86 50,57
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 763,00
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Seiten-
gebaude

Ermittlung des Gebdudestandards:

141

Bauteil Wéagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiren 11,0 % 1,0
Innenwéande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 470% |53,0% | 0,0% 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéahlten Standardstufen

Aullenwénde

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Auf3entiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Innenwande und -tliren

massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

Standardstufe 2 cher Art und Ausfiihrung

FuRbodden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausfliihrung

Sanitareinrichtungen

einfaches Bad mit Stand-WC, ; Installation auf Putz, Olfarbenanstrich, einfache PVC-

Standardstufe 1 Bodenbelge

Heizung

Standardstufe 1 | Einzeldfen, Schwerkraftheizung

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 1 | sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Anbau Seitengebdude

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 735,00 47,0 345,45
2 820,00 53,0 434,60
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 780,05
gewogener Standard = 1,5

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 780,05 €/m? BGF
rd. 780,00 €/m> BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und
3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alte-
ren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschat-
zung unter Berlcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Wohnhaus
Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00 €
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Hauseingangstreppe 3.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00 €
Summe 3.000,00 €

Seitengebaude
Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Pergola, Freisitz 3.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00 €
Summe 3.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Ba-
sisjahr (= 100). Der letzte zur Verfligung stehende Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes wurde auf den
Wertermittlungsstichtag extrapoliert.
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Baukostenregionalfaktor

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlagen werden als prozentualer Zuschlag zu den Herstellkosten
berechnet.

Aufenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorldufigen Gebaudesachwerte insg. 8.457,72 €
(169.154,35 €)
Summe 8.457,72 €
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wer-
termittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fiir das Wohnhaus
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 4,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmaflnahmen Max. Tatséachliche Punkte Begrun-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefihrte | Unterstellte | dung
MaBnahmen |MalRnahmen

e Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 00 00
o Warmedammung ’ ’
e Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 0,0 0,0
e Modernisierung der Leitungssysteme 5 00 00
e (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
¢ Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,5 0,0 B04
o  Warmedammung der Auflenwande 4 1,0 0,0 BO5
e Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0 B0O6
e Modernisierung des Innenausbaus,

z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2 1.0 0.0 BO7
e Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0 B08
Summe 4,5 0,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B04
Von 2 moglichen Modernisierungspunkten wurden fiir die erneuerte Heizungstechnik 1,5 Punkte vergeben.

B05
Von 4 méglichen Modernisierungspunkten wurden 1,0 Punkte vergeben.

B06

Von 2 mdglichen Modernisierungspunkten wurden fir die Modernisierung verschiedener Bader 1,0 Punkte ver-
geben.

Gabelsbergerstr. 46, 67061 Ludwigshafen Seite 25 von 58



144

LU 3K61/24 K1 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

B07

Von 2 madglichen Modernisierungspunkten wurden fir den teilweise erneuerten Innenausbau 1,0 Punkte verge-
ben.

Ausgehend von den 4,5 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisie-
rungen im Rahmen der Instandhaltung“ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1915 = 110 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 110 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fir das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 23 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1968.

Diese Restnutzungsdauer wurde auch fir das Seitengebaude angenommen.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alters-
wertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Im Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 verdffentlicht der Obere Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz Sachwertfaktoren fir mit freistehenden Ein- und
Zweifamilienhausern bebaute Grundstlicke, gegliedert in 6 Marktsegmente mit Gemarkungen ahnlicher allgemei-
ner Wertverhaltnisse zum 01.01.2024. Bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 310 T€ (Marktsegment 5) betragt
der Sachwertfaktor rd. 1,14.

Der Sachwertfaktor im Sprengnetter-Sachwertfaktor-Gesamt- und Referenzsystem betragt 1,33 (Marktdaten-
stichtag 01.01.2025). Dieser wurde in Abhangigkeit von Objektart, Bodenwertniveau, Region und vorldufigem
Sachwert adress- und stichtagsbezogen mittels Regressionsanalyse auf Basis von 406.126 Kaufpreisen abgelei-
tet, davon 228.370 Kaufpreise fiir die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die regionale Uberpriifung auf Kreis-
ebene erfolgte auf Basis von 368 Kaufpreisen (Standardfehler 2,40 %, 95%-Konfidenzintervall 1,27 — 1,39).

Aus gutachterlicher Sicht ist ein Sachwertfaktor von 1,30 angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden in diesem Gutachten durch den Ansatz eines marktorientierten (objekt-
spezifisch angepassten) Sachwertfaktors ausreichend bericksichtigt. Eine zusatzliche Marktanpassung durch
Zu- oder Abschlage ist nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens
bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlcksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Gabelsbergerstr. 46, 67061 Ludwigshafen Seite 26 von 58



145

LU 3K61/24 K1 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malgeblich flr den
vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grund-
stlcks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reiner-
trag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt.
Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fur die auf dem Grundsttick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen
Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzer-
storbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

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

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegen-
schaftszinssatz 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
Grundstiicks” abztiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszins-
satzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen
Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertrags-
wert sachgemaf zu berucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich erzielba-
ren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (iblichen (nachhaltig gesicherten)
Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare
Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markttblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den ublichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsmadglichkeiten ab und/oder werden fur die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grund-
stlicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunéchst die fiir
eine ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Gabelsbergerstr. 46, 67061 Ludwigshafen Seite 27 von 58



146

LU 3K61/24 K1 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgeméaiie Bewirt-
schaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) 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 unein-
bringliche Rickstande 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 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter um-
gelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag,
der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliel3lich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage —
abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vor-
laufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitts-
wert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir
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 wer-
den die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise
bertcksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Na-
herung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermitt-
lungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung 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 Gblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschéden
(siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufliere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze 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 Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-Sach-
verstandigen 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, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (rd. m?) | (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnhaus mit Anbau |1 | Wohnhaus 155 13,23 2.050,00 24.600,00
Anbau Seitengebaude |2 70 - -
Summe 225 - 2.050,00 24.600,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (rd. m?) | (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnhaus mit Anbau |1 | Wohnhaus 155 10,00 1.550,00 18.600,00
Anbau Seitengebaude |2 70 3,00 210,00 2.520,00
Summe 225 - 1.760,00 21.120,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um
3.480,00 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens

1,50 % von 133.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =1,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 23 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

21.120,00 €

3.800,40 €

17.319,60 €

1.995,00 €

15.324,60 €

19,331

296.239,84 €
133.000,00 €

429.239,84 €
0,00 €

429.239,84 €
0,00 €

429.239,84 €
429.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir anhand der Plane aus der Bauakte berechnet. Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwert-richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwert-
ermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten Maf3-
gaben zur wohnwertabhdngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2],
Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis tiblichen Nutzflachenermittiung. 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 fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktublich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlage-
fahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Bewer-
tungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus entsprechenden Internetportalen (z. B. immo-
scout24.de, Wohnungsbdrse.net, engelvoelkers.com) als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und ange-
setzt.

Unter Berlcksichtigung der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften wie der Lage, des baulichen Zustandes, der
Grofle und Ausstattung sowie der energetischen Eigenschaften wird eine Miete von 10,00 €/m? fiir die Wohn-
raume und von 3,00 €/m? fir die Hobby-/Abstellraume als marktiblich erzielbar angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Gemal § 32 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21 sind die Bewirtschaftungskosten (BWK) in der Hohe anzusetzen, wie
sie bei gewohnlicher Bewirtschaftung marktiiblich entstehen.

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 2 Whg. x 359,00 € 718,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 155 m? x 14,00 €/m? 2.170,00 €

Seitengeb&ude 70 m? x 7,00 €/m? 490,00 €
(Hobby-/Abstellraume)

Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 422,40 €
Summe 3.800,40 €

Liegenschaftszinssatz

Im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025 veroffentlicht der Obere Gutachterausschuss fir
Grundstuckswerte fur den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz Liegenschaftszinssatze flr verschiedene Objekt-
arten in Abhangigkeit von der relativen Restnutzungsdauer, gegliedert in 6 Marktsegmente mit Gemarkungen
ahnlicher allgemeiner Wertverhaltnisse. Der verdffentlichte Liegenschaftszinssatz fiir Ein- und Zweifamilienhau-
ser (Marktsegment 5, rel. RND 30 %) betragt extrapoliert 1,5 %.

Der Liegenschaftszinssatz im Sprengnetter Liegenschaftszinssatz-Gesamt- und Referenzsystem betragt 1,05 %
(Marktdatenstichtag 01.01.2025). Dieser wurde in Abhangigkeit von Objektart, der Gesamt- und Restnutzungs-
dauer, der Anzahl der Wohn-/Gewerbeeinheiten und der Wohnflache regions- und stichtagsbezogen mittels Re-
gressionsanalyse auf Basis von 406.126 Kaufpreisen, davon 66.243 Kaufpreise fiir die Objektart Mehrfamilien-
wohnhaus abgeleitet. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von 39 Kaufpreisen.

Aus gutachterlicher Sicht ist ein Liegenschaftszins von 1,5 % unter Berlcksichtigung der wertbeeinflussenden
Merkmale (Gebaudeart, Gesamt-/Restnutzungsdauer, Lage, GréRe) fiir das Bewertungsobjekt angemessen.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse sind bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes ausreichend beriicksichtigt.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts keine zusétzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsda-
ten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich "tat-
sachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das
Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fir die
Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsverfahren. Dort
ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir
vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertver-
fahren, d. h. verfahrensmafRiige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleicher-
malen in die Nahe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts
ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrenser-
gebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsver-
fahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben. Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrs-
wert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem ste-
hen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforder-
lichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stlitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 404.000,00 €, der Ertragswert mit rd. 429.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Ver-
fahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).
Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir die
zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und
von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden Ob-
jektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter und
fur die Ertragswertermittlung ebenfalls in guter Qualitat zur Verfigung. Beziiglich der erreichten Marktkonformitat
der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertver-
fahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) = 0,360 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,9 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt
[404.000,00 € x 0,900 + 429.000,00 € x 0,000] + 0,900 = rd. 400.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus und angebautem Seitengebaude bebaute Grundstiick in 67061
Ludwigshafen, Gabelsbergerstr. 46

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Oppau 3987 2
Gemarkung Flurstiick
Oppau 701/17

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.09.2025 mit rd.

410.000 €

in Worten: vierhundertzehntausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige erklart hiermit, dass sie das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen erstellt hat und
sie an dem Ergebnis desselben in keiner Weise personlich interessiert ist. Sie bescheinigt durch ihre Unterschrift
zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-
standige nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Weinheim, den 10. September 2025

Dipl. Betriebswirtin (BA)

Marion Strunck
freie Sachverstandige
fur Immobilienbewertung

STRUNCK & MEINZER

Bewertung von Immobilien

Gerichtsgutachterin
seit 2009

Shrengne Her AX 4™

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestat-
tet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zu-
dem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist.
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Fir das Grundstiick
Flur

Wertermittlungsergebnisse

Flurstiicksnummer 701/17

in Ludwigshafen, Gabelsbergerstr. 46
Wertermittlungsstichtag: 03.09.2025

Bodenwert
Bewertungsbe- Entwick- abgaben- rel. BW Flache Bodenwert
reich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Grundstuick baureifes frei 458,62 290,00 133.000,00
Land
Summe: 458,62 290,00 133.000,00
Objektdaten
Bewertungsbe- Gebaude- BGF WF/NF Baujahr GND RND
reich bezeichnung [rd. [rd. m?] [Jahre] | [Jahre]
Nutzung m?]
Grundstiick Wohnhaus mit 307 155 1915 80 23
Anbau
Grundstick Anbau Seiten- 97 70 1959 80 23
gebadude
Wesentliche Daten
Bewertungsbe- Jahresrohertrag BWK Liegen- Sachwertfaktor
reich RoE [€] [% des RoE] schafts-
zinssatz
[%]
Grundstiick 21.120,00 3.800,40 € (17,99 %) 1,50 1,30

Relative Werte

relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische

Grundstlicksmerkmale:
relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:

591,11 €/m*> WF/NF
0,00 €/m* WF/NF

1.822,22 €/m? WF/NF
19,41

Verkehrswert/Reinertrag: 23,67

Ergebnisse

Ertragswert: 429.000,00 € (106 % vom Sachwert)
Sachwert: 404.000,00 €

Vergleichswert: -

Verkehrswert (Marktwert): 410.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 03.09.2025

Bemerkungen
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

GEG:

Gebdaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, lose Nrn.sammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, lose Nrn.sammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

[3] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger-Verlag,
8. Auflage 2017

[4] Simon, Kleiber: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, Verlag Luchterhand, Neuwied,
Kriftel, Berlin 7. Auflage 1996

[5] Krdll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Ver-
lag Luchterhand, Neuwied, Kriftel, Berlin 5. Auflage 2015

[6] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2018 Instandsetzung / Sanierung, Verlag Huber
Wingen, Essen

[71 Schmitz, Gerlach, Meisel: Baukosten 2018 Neubau, Verlag Huber Wingen, Essen

[8] Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fiir die Praxis, Bundesanzeiger-Ver-
lag 2009

[Auszug]
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte
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Anlage 2: Lageplan
Seite 1 von 1
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Abb. 1:  geoportal
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 1 von 7

Abb. 1:  Grundrissplan Kellergeschoss Wohnhaus (aus Bauakte)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 2 von 7

Abb. 2:  Grundrissplan Erdgeschoss Wohnhaus (aus Bauakte)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 3 von 7

Abb. 3:  Grundrissplan Obergeschoss Wohnhaus (aus Bauakte)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 4 von 7
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
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Anlage 4: Fotos
Seite 1 von 12

Bild 1: Strallenansicht

Bild 2: Hofeinfahrt
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Bild 3: Hauseingang

Bild 4: Hofansicht
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Anlage 4: Fotos
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Bild 5: Eingangsflur im Erdgeschoss

Bild 6: Duschbad im Erdgeschoss

Gabelsbergerstr. 46, 67061 Ludwigshafen Seite 49 von 58




168

LU 3K61/24 K1 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Anlage 4: Fotos
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Bild 7: Sicherungskasten

Bild 8:  Treppenhaus im Erdgeschoss
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Anlage 4: Fotos
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Bild 9: Kiche im Anbau

Bild 10: WC
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Anlage 4: Fotos
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Bild 11:  Flur im Obergeschoss

Bild 12:  WC im Obergeschoss
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Anlage 4: Fotos
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Bild 13:  Kiche im Anbau des Obergeschosses

Bild 14:  Zimmer im Obergeschoss
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Anlage 4: Fotos
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Bild 15: Flur im Dachgeschoss

Bild 16:  Detailaufnahme im Dachgeschoss
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Anlage 4: Fotos
Seite 9 von 12

Bild 17:

Bild 18:

WC im Dachgeschos

Treppe im Kellergeschoss
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Anlage 4: Fotos
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Bild 19: Heizungsraum, Feuchtigkeitsschaden

Bild 20:  Gartenansicht des Seitengebaudes
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Anlage 4: Fotos
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Bild 21:  Erdgeschoss im Seitengebdude

Bild 22:  Treppe im Seitengebaude
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Anlage 4: Fotos
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Bild 23:  Obergeschoss im Seitengebaude

Bild 24:  Garten und Seitengebaude
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