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AZ: 3 K 68/24 3

1. Vorbemerkungen

Auftraggeber: Amtsgericht Ludwigshafen am Rhein, Wittelsbachstralle 10, 67061
Ludwigshafen am Rhein

AZ Auftraggeber: 3 K68/24

Eigentimer: siehe gesonderte Anlage

Glaubigerin: siehe gesonderte Anlage

Bewertungsgegenstand: 190/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Gemarkung Lim-
burgerhof, Flurstick Nr. 3789/1, Gebdude- und Freiflaiche, Schlesier
Stralle 14, 2.813 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung Nr. 39 im 7. OG unten rechts laut Aufteilungsplan. Zugeordnet ist
das Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum Nr. SO39 und an dem
Garagenabstellplatz Nr. SO106.

Grundbuch: Grundbuch von Limburgerhof Blatt 8709, BV 1

Ortsbesichtigung: 12. Marz 2025

Wertermittlungsstichtag: 12. Mérz 2025

Qualitatsstichtag: 12. Marz 2025

Wohnflache: ca. 59,49 m?

Lage: 7. Obergeschoss unten rechts

Hausgeld/Monat: 354,80 EUR It. Wirtschaftsplan 2024

Mieter: nicht bekannt

Miete: nicht bekannt

WEG-Verwaltung:

Zubehoér gem. §§ 97 + 98 BGB:

siehe gesonderte Anlage
nicht vorhanden

Mit Schreiben vom 18.02.2025 wurden die Verfahrensbeteiligten durch die Unterzeichnerin zum
Ortstermin am 12.03.2025 geladen.

Gebaude und Grundstuck Schlesier StralRe 14 in 67117 Limburgerhof wurden am 12.03.2025 ei-
ner Besichtigung unterzogen. Die Wohnung Nr. 39 und die Garage Nr. SO106 konnten nicht
von innen besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin siehe gesonderte Anlage.
Bei der Ortsbesichtigung wurden auch die anliegenden Fotos gefertigt (Anlage 3).

Eine weitergehende Untersuchung der Bausubstanz wurde nicht durchgefuhrt, insbesondere wur-
den keine Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionsprifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Die enthaltene Baukurzbeschreibung dient lediglich der Ver-
kehrswertermittiung und stellt - anders als bei Bauschadensgutachten - keine Mangelauflistung
dar. Sie schliet das Vorhandensein nicht besonders aufgeflihrter Mangel nicht aus. Besondere
Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile
sind nicht erfolgt. Die Unterzeichnerin Gbermimmt demgemaR keine Haftung fur das Vorhandensein
von Baumangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgefihrt sind.
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Grundlagen des Gutachtens:

e der der Sachverstandigen durch das Amtsgericht Ludwigshafen am Rhein mit Beschluss vom
13.01.2025 und Anschreiben vom 15.01.2025 schriftlich erteilte Auftrag

e die von der Sachverstéandigen am 12.03.2025 durchgefiihrte Ortsbesichtigung

e die von der Sachverstandigen durch Erhebungen bei gemeindeeigenen oder stadtischen Verzeichnissen
erhaltenen Unterlagen bzw. Angaben

e die von der Sachverstandigen erhobenen Daten und Unterlagen, insbesondere die Infrastruktur, die
konjunkturellen Entwicklungen und das Mietniveau im Bewertungsgebiet betreffend

e die von der Sachverstandigen durchgefiihrten Markterhebungen und Marktforschungen, die Nutzungsart
des Objektes betreffend

e Grundbuch von Limburgerhof Blatt 8709, Ausdruck vom 22.10.2024

e Teilungserklarung vom 17.01.2019, 1. Nachtrag vom 09.05.2019, 2. Nachtrag vom 25.06.2019, Abge-
schlossenheitsbescheinigung vom 03.05.2019 und auszugsweise Plane, Bewilligung vom 19.07.2019,
Bewilligung vom 20.09.2019, Bewilligung vom 05.12.2008 (Rechte 1, 2, 3 Abt. Il),

e von der WEG-Verwaltung zur Verfigung gestellte Unterlagen und Angaben: Einzelwirtschaftsplan 2024
der Wohnung Nr. 39 mit Angabe zur Héhe des Hausgeldes, Gesamtwirtschaftsplan 2024, Protokolle der
Eigentimerversammlungen vom 07.02.2023, 05.04.2023, 04.05.2024 und 09.12.2024

e Auszuge aus den Bauakten (Bauaktenarchiv Kreisverwaltung Rhein-Pfalz-Kreis)

Weitere Informationen wurden nicht eingeholt. Die wert bildenden Faktoren sowie die tatsachli-
chen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande sind daher nur insoweit bertcksichtigt, wie sie
sich anhand der Ortsbesichtigung sowie aus den zur Verfigung gestellten Unterlagen und Anga-
ben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der Datenerhebung zu errei-
chen waren, ergeben. Eine Prifung von 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen,
Auflagen oder Verfigungen bezlglich des Bestandes der baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit,
wie dies fur die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war.

Auftragsgeman wird nachfolgend der Verkehrswert zum Stichtag 12. Marz 2025 ermittelt. Rechtli-
che Grundlagen der Wertermittlung sind Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) in der jeweils zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung glltigen Fassung.

BauGB: § 194 — Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
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2. Lage-/Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lagebeschreibung

GroRraumige Lage

Bundesland:
Landkreis:
Regierungsbezirk:
Gemeinde:
Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindungen:

Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Umgebungsbebauung:

Beeintrachtigungen:
Strallenart:

Grenzverhaltnisse:

Rheinland-Pfalz
Rhein-Pfalz-Kreis
Rheinhessen-Pfalz
Limburgerhof

ca. 12.000 Einwohner

nachstgelegene grofRere Stadte:
Ludwigshafen (ca. 6 km), Mannheim (ca. 10 km),
Speyer, Schifferstadt, Mutterstadt

Landeshauptstadt:
Mainz

Autobahnen:
A 61, A 65 Anschluss Kreuz Mutterstadt (ca. 9,0 km)
A 650, Anschluss Oggersheimer Kreuz (ca. 11,0 km)

Bundesstral3en:
B 9 (ca. 4,0 km)

Landstralen:
L 533 + L 524

S-Bahnhof:
Limburgerhof (ca. 1,0 km)

Buslinien
Bushaltestelle fulaufig entfernt;

Flughafen:
Frankfurt am Main, ca. 1 Autostunde entfernt

ostlicher Ortsrandbereich, stdlich der Schlesier Stralte und dstlich
der Késliner Stralte, Geschafte des taglichen Bedarfs in fulRlaufiger
Entfernung, KIGA, Grundschule, Haupt- und Realschule im Ort,
kommunale Einrichtungen, Arztpraxen, Geldinstitute und weitere Ge-
schéafte im Gemeindezentrum in ca. 700 m Entfernung erreichbar

mittlere bis gute, ruhige Wohnlage

Geschosswohnungsbau und Einfamilienreihenhduser, nérdlich der
Schlesier Stral’e Tennisclub und diverse Sportanlagen

keine erkennbar

Durchgangsstralle, geringes bis normales Verkehrsaufkommen,
Fahrbahn befestigt, befestigte Gehwege, Strallenbeleuchtung und
Parkmdglichkeiten in den umliegenden Stral3en vorhanden

keine Grenzbebauung
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2.2. Gestalt und Form

Das 2.813 m? grof3e Grundstiick Flurstlick Nr. 3789/1 ist unregelmafig geschnitten (siehe Lage-
plan Anlage 1). Das Grundstuck ist relativ eben, es hat zur StralRe und zu den Nachbargrundstu-
cken normale Hohenlage.

2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Grundstick ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaut. Das Gebaude besteht aus Keller-
geschoss, Erdgeschoss und 8 Obergeschossen mit Flachdachabschluss. Zudem befindet sich auf
dem Grundstlick eine Garagenzeile.

Das Mal} der baulichen Nutzung (Geschossflachenzahl = GFZ) im Sinne der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) § 20 ist eine wertrelevante GroRRe bei der Bodenwertermittlung. Die GFZ sagt aus,
wie viel Quadratmeter Geschossflache (der oberirdischen Geschosse) je Quadratmeter Grund-
stlcksflache vorhanden sind.

Auf die Ermittlung der Geschossflachenzahl kann in vorliegendem Fall verzichtet werden, da den
vom Vermessungs- und Katasteramt Rheinpfalz in Landau veréffentlichten Bodenrichtwerten keine
Grundstucksausnutzung zugeordnet ist.

2.4 ErschlieBungszustand

Die versorgungstechnische ErschlieBung des Grundstlcks entspricht dem ortsublichen Standard,
d. h. Elektrizitat, Fernwarme, Gas, Telefon, Wasser und Abwasser sind uber offentliche Netze an-
geschlossen.

Es handelt sich, soweit augenscheinlich ersichtlich, um gewachsenen, tragfahigen Baugrund,
Grundwasserprobleme sind nicht bekannt.

2.5 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Rechte
In Abteilung Il des Grundbuchs von Limburgerhof Blatt 8709 bestehen folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit (Unterhaltung und Wartung bestehender Heizleitungen und damit
verbundenes Betretungsrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer von Flist. 3789/5 (BV Nr. 7 Blatt
7943). Gleichrang mit Abt. Il Nr. 2 und 3. Geméal3 Bewilligungen vom 05.12.2008 (UR-Nr.
P 2417/08, Notar Dr. Christian Pohl in Ludwigshafen am Rhein) und vom 29.01.2009 (UR-Nr.
P 205/09, Notar Dr. Christian Pohl in Ludwigshafen am Rhein) eingetragen am 05.11.2009 und
infolge von Begriindung von Wohnungseigentum von Blatt 8012 in die Blétter 8671 bis 8715 liber-
tragen am 16.07.2019.

Ifd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit (Verbot zur Errichtung und zum Betrieb von Anlagen zur Erzeugung
von Raumheizungswérme, Verbot zum Bezug von Wérme oder Wérmeenergie fiir Raumheizung)
fuir den jeweiligen Eigenttimer von Flst. 3789/5 (BV Nr. 7 Blatt 7943). Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1
und 3. Gemé&l3 Bewilligungen vom 05.12.2008 (UR-Nr. P 2417/08, Notar Dr. Christian Pohl in Lud-
wigshafen am Rhein) und vom 29.01.2009 (UR-Nr. P 205/09, Notar Dr. Christian Pohl in Ludwigs-
hafen am Rhein) eingetragen am 05.11.2009 und infolge von Begriindung von Wohnungseigentum
von Blatt 8012 in die Blétter 8671 bis 8715 (ibertragen am 16.07.2019.
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Ifd. Nr. 3: Reallast (Anteilige Kostenlibertragungsverpflichtung flir den Bezug von Heizwérme) fiir
den jeweiligen Eigentiimer von Flst. 3789/5 (BV Nr. 7 Blatt 7943). Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1 und
2. GemaR Bewilligungen vom 05.12.2008 (UR-Nr. P 2417/08, Notar Dr. Christian Pohl in Ludwigs-
hafen am Rhein) und vom 29.01.2009 (UR-Nr. P 205/09, Notar Dr. Christian Pohl in Ludwigshafen
am Rhein) eingetragen am 05.11.2009 und infolge von Begriindung von Wohnungseigentum von
Blatt 8012 in die Blétter 8671 bis 8715 libertragen am 16.07.2019.

Der Verkehrswert wird auftragsgemaR lastenfrei ermittelt. Die Wertminderung durch die
Rechte Nr. 1, 2, 3 wird in der gesonderten Anlage ausgewiesen.

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sind, werden in diesem Gutach-
ten nicht bertcksichtigt, da sie fir die Verkehrswertermittlung ohne Bedeutung sind.

2.5.2 Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte

Weitere nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindun-
gen wurden der Sachverstandigen nicht bekannt.

2.5.3 Belastungen

Baulasten: Laut telefonischer Aussage des zustandigen Mitarbeiters der Kreisverwaltung Rhein-
Pfalz-Kreis (15.05.2025, ) besteht kein Eintrag im Baulastenverzeichnis.

Altlasten: Laut schriftlicher Auskunft der Struktur- und Genehmigungsstelle Sid, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz vom 01.04.2025 besteht kein Eintrag im Altlabla-
gerungskataster (vgl. Anlage 5).

Nachfolgende Verkehrswertermittiung erfolgt ohne Berticksichtigung evtl. vorhandener Altablage-
rungen. Bei Bedarf ist hierzu ein gesondertes Altlastengutachten zu fertigen und eventuelle Dekon-
taminierungskosten sind vom ermittelten Verkehrswert in Abzug zu bringen.

Anmerkung: Es liegt kein Baugrundgutachten vor und es wurden keine Bodenuntersuchungen an-
gestellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse
ohne Grundwassereinfllisse unterstellt.

2.5.4 Denkmalschutz

Aufgrund des Gebaudebaujahres wird ohne weitere Uberpriifung davon ausgegangen, dass kein
Denkmalschutz besteht.

2.5.5 Planungs- und Bodenordnungsrecht

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes ,Dom-
holz - Neuaufstellung®, rechtsverbindlich seit dem 26.04.2007. Dieser weist flir den Bereich des
Bewertungsgrundsticks folgende Nutzungsschablone aus:

WA = allgemeines Wohngebiet
IX = 9 Vollgeschosse

0,4 = Grundflachenzahl 0,4

1,5 = Geschossflachenzahl 1,5
o = offene Bauweise

Das zu bewertende Grundstlick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens erstellt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den Bau-
zeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
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wurden nicht gepruft. Bei dieser Wertermittiung wird die formelle und materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen unterstellt.

Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind der Unterzeichne-
rin nicht bekannt geworden.

2.5.6 Entwicklungszustand

Die Entwicklungszustéande von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV definiert. Es handelt sich
bei dem zu bewertenden Grundstliick um erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreies, baureifes
Land.
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3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Unterlagen. Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In ein-
zelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (blichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattun-
gen (Heizung, Elektroanlagen, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungs-
frei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht ausgeflihrt.

3.2 Gebaudebeschreibung

Das Grundstick ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaut. Das Gebaude besteht aus Keller-
geschoss, Erdgeschoss und 8 Obergeschossen mit Flachdachabschluss. Zudem befindet sich auf
dem Grundstlick eine Garagenzeile.

Die Bebauung wurde etwa 1975 errichtet.

Das Objekt wurde gemalR® § 8 WEG in Wohnungseigentum aufgeteilt. Gegenstand und Inhalt des
Sondereigentums sind in der Teilungserklarung vom 17.01.2019 und den Nachtragen vom
09.05.2019, 25.06.2019 und 19.07.2019 geregelt.

Das Wohnhaus beinhaltet gemaf Teilungserklarung 45 Eigentumswohnungen. Die Garagenzeile
enthalt 8 Garagenabstellplatze, fir die Sondernutzungsrechte gebildet wurden.

Die Wohnung Nr. 39 liegt im 7. Obergeschoss unten rechts. Die Wohnung besteht aus 2 Zim-
mern, Kiche, Bad/WC, Abstellraum, Flur und Loggia. Die Wohnung ist zum Garten (Stdwesten)
ausgerichtet.

Die Wohnflache betragt It. Teilungserklarung ca. 59,49 m2.

Der Wohnung ist das Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum Nr. SO39 und an dem Garagen-
abstellplatz Nr. SO106 zugeordnet.

Die Nutzflache des Kellerraumes Nr. SO39 betragt It. Teilungsplan 3,18 m2.
Der Garagenabstellplatz Nr. SO106 befindet sich innerhalb der Gargenzeile auf dem Grundstulck.

Hinweis: Die Wohnung Nr. 39 und der Kellerraum Nr. SO39 sind vor Ort jeweils mit der Nr. ,13573"
gekennzeichnet. Der Garagenabstellplatz Nr. SO106 ist vor Ort mit der Nr. ,10096“ versehen.

Gebaudegliederung, Grundrissaufteilung und Raumzuordnung sowie Lage des Garagenabstell-
platzes sind aus den im Anhang enthaltenen Bauzeichnungen ersichtlich.
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3.3 Ausfiihrung und Ausstattung

Mehrfamilienwohnhaus

Fundamente: Streifenfundamente aus Beton

Umfassungswande: Beton, Mauerwerk

Innenwande tragend: Beton, Mauerwerk

Innenwande nicht tragend: Mauerwerk

Decken: Massivdecken

Fassaden: Putz mit Anstrich

Dach: Flachdach, Eindeckung verm. mit Dichtungsbahnen und Bekiesung

Treppenhaus: Geschosstreppe aus Stahlbeton, Werksteinbelag, Metallgelander, Personen-
aufzug (Baujahr 1995, Umbau 2020)

Taren: Auflentlr Metall-/Isolierglaskonstruktion, Wohnungsabschlusstiiren Holzplatten-
tdren in Stahlzargen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Auf3enrollladen aus Kunststoff

Heizung: Fernwarme-Zentralheizung

Warmwasseraufbereitung: dezentral Giber Gas-Durchlauferhitzer

Elektro: Klingel- und Gegensprechanlage

Keller: Mieterkeller Holzlattenverschlage, Fahrradraum

Garagenzeile

Mauerwerksbau, Fassaden Putz mit Anstrich, Flachdach mit Pappeindeckung, Garagentore als Hubschwing-
tore aus Metall.

Wohnung Nr. 39

Die Wohnung Nr. 39 konnte nicht von innen besichtigt werden. Fir die Bewertung wird eine baualtersgema-
Re, mittlere Ausstattung in ausreichendem Unterhaltungszustand unterstellt.

3.4 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen (Elektrizitdt, Fernwdrme, Gas, Telefon, Wasser) von den o&ffentli-
chen Leitungen in der Stralde bis an das Gebaude, Zufahrts- und Wegeflachen befestigt, Fahrrad-
stander, Aullenbeleuchtung, Milltonnenstandplatz, Begriinungen.

3.5 Objekteinschidtzung, Bauzustand, Bauméngel/Bauschaden

Gemeinschaftseigentum: Grundstiick und Gebaude befinden sich dullerlich in normalem, altersge-
rechtem Unterhaltungszustand. Teile des Gemeinschaftseigentums (Fenster, Hauseingangstur,
Aufzugsanlage) sind augenscheinlich erneuert worden. Genauer Zeitpunkt und Umfang der durch-
gefuhrten Maflnahmen sind mir nicht bekannt geworden.

Nach Angabe der WEG-Verwaltung liegt fur das Gebdude kein Energieausweis im Sinne der
Energieeinsparverordnung (EnEV) bzw. des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) vor.

Sondereigentum: Ausstattung und Unterhaltungszustand der Wohnung Nr. 39 kdnnen wegen feh-
lender Innenbesichtigung nicht hinreichend beurteilt werden. Es ist nicht bekannt geworden, ob
bzw. in welchem Umfang die Wohnung modernisiert wurde. Fir die Bewertung wird eine baual-
tersgemalie, mittlere Ausstattung unterstellt.

Die Grundrissgestaltung ist zweckmaRig. Belichtung und Besonnung der Wohn- und Aufenthalts-
raume sind gut. Das Bad ist innenliegend angeordnet, es verfiigt tUber kein Fenster. Die Loggia ist
nach Stdwesten ausgerichtet und tiberdacht.

Der Garagenabstellplatz Nr. SO106 befindet sich auf3erlich in normalem, alters- und nutzungsge-
rechtem Zustand. Eine Innenbesichtigung war nicht méglich.
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4. Verkehrswertermittlung
4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Grundstlcken sind laut Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) §§ 6 — 11 das Vergleichswertverfahren einschliellich des Verfah-
rens zur Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen
Verfahrens unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt zu bemessen. Sind meh-
rere Verfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewand-
ten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagekraft zu bemessen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV) ermittelt den Wert eines Grundstlicks aus
Kaufpreisen, die in der Vergangenheit fur vergleichbare Objekte bezahlt wurden. Gleichartige Ob-
jekte sind solche, die insbesondere nach Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie GréRe
und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Die Zustandsmerkmale der Vergleichsgrund-
stiicke sollten hinreichend mit dem zu bewertenden Objekt tbereinstimmen. AulRerdem sollten die
Kaufpreise der Vergleichsgrundstiicke zu einem dem Wertermittlungsstichtag moéglichst nahe-
kommendem Zeitpunkt vereinbart worden sein. Die Anwendung dieses Verfahrens setzt voraus,
dass eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen zur Verfugung steht.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) eignet sich fir Grundstlicke, bei denen Rendi-
teaspekte im Vordergrund stehen. Es unterscheidet sich vom Sachwertverfahren darin, dass seine
Wertfindung allein in Rechenexempeln begrundet liegt. Der Marktteilnehmer, der Uberzeugter An-
wender des Ertragswertverfahrens ist, schaltet seine Emotion bewusst so gut es geht aus und
lasst sich von seiner Ratio (Vernunft) leiten. Er handelt nach dem Vernunft-, Rational- oder Wirt-
schaftlichkeitsprinzip. Er mdchte mit gegebenen Mitteln ein maximales Ergebnis erzielen (Maximal-
oder Ergiebigkeitsprinzip) bzw. ein vorgegebenes Ergebnis mit minimalen Mitteln (Minimal- oder
Sparsamkeitsprinzip). Dem Kaufer eines derartigen Objektes kommt es in erster Linie darauf an,
welche Verzinsung ihm das investierte Kapital einbringt.

Dem steht das Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV) in der Hinsicht gegenuber, dass es
ein Hilfsverfahren zur irrationalen Wertfindung darstellt. Hier stehen die Kosten einer Immobilie und
deren Herstellungswert im Vordergrund. Der Anwender dieses Verfahrens handelt emotional; da-
rum muss der Sachwert als vermeintliches Korrektiv zur Emotion des Marktteilnehmers einen rein
bautechnischen, Markt erhobenen Wert darstellen, der sich orientiert an Kosten des Objekts, deren
Begrindung in der Vergangenheit liegt, oder an Preisen, die fur ahnliche Objekte in der nahen
Gegenwart gezahlt wurden.

Angesichts der Nutzung steht bei dem hier zu bewertenden Objekt die Ertragsdenkweise im Vor-
dergrund. Der Wert des Objektes bestimmt sich mafRgeblich durch den Nutzen, den das Grund-
stiick seinem Eigentimer zuklinftig gewahrt. Flr einen potentiellen Erwerber stehen in vorliegen-
dem Fall die nachhaltig erzielbaren Ertrége im Vordergrund.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert dem-
zufolge mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

Auf eine Ermittlung des Sachwertes wird verzichtet, da der Sachwert lediglich die reinen Baukos-
ten widerspiegelt und fir Eigentumswohnungen vom Gutachterausschuss keine Sachwertfaktoren
fur die erforderliche Marktanpassung zur Verflgung gestellt werden. Das Sachwertverfahren ist als
verkehrswertbestimmende Methode flir derartige Objekte ungeeignet.

Erlduterungen zu den Verfahren sind jeweils als erster Unterpunkt im Verfahren zu finden.
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4.2 Bodenwertermittlung
4.2.1 Allgemeines

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (§ 40 Abs. 1, §§ 24 - 26 ImmoWertV). Neben oder an Stelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (§ 40 Abs. 2, § 26 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstlcken, die zur Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Richtwertgrundstlick in den wertbeeinflussenden
Umstanden — wie ErschlieBungszustand, Lage, Art und MalR der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstlicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines
Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.2.2 Bodenrichtwert

Nach den vom Vermessungs- und Katasteramt Rheinpfalz in Landau zum Stichtag 01.01.2024
herausgegebenen Richtwerten fur die Bodenpreise unbebauter, aber bebaubarer Grundsticke
sind fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 620,00 EUR/m? (Zone 0605) angegeben.

Das Richtwertgrundstlick ist wie folgt definiert: B-bf-WR-0-X

Entwicklungszustand = baureifes Land (B)
beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei (bf)

Art der baulichen Nutzung nach BauNVO Reines Wohngebiet (WR)
Bauweise offen (0)

Geschosszahl 10 Vollgeschosse (X)

4.2.3 Bodenwertentwicklung

Eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes bis zum Bewertungsstichtag ist unter Berlcksich-
tigung des Marktgeschehens aus Sicht der Sachverstandigen nicht gerechtfertigt.

4.2.4 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Flurstiick Nr. 3789/1 2.813 m? Gebaude- und Freiflache Schlesier Stralle 14

Anpassungen hinsichtlich Erschliellungszustand, Lage, Art der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundsticksgestalt sind aus Sicht der Sachverstandigen nicht erforderlich.

Somit wird fur das Bewertungsgrundstiick ein Bodenwert von 620,00 EUR/m? als angemessen in
Ansatz gebracht.

Bei einer GrundstlicksgréfRe von 2.813 m? betragt der spezifische Bodenwert fir das Gesamtob-
jekt:

2.813 m? X 620,00 EUR/m? = 1.744.060 EUR

Bei 190/10.000 Miteigentumsanteil betragt der anteilige Bodenwert fir die Wohnung Nr. 39:
1.744.060 EUR X 190/10.000 = 33.137 EUR

Bodenwertanteil Wohnung Nr. 39 rd. 33.000 EUR
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4.3 Ertragswertermittiung
4.3.1 Allgemeines

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV geregelt. Der Ertragswert setzt sich
zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Ertragswert der baulichen
Anlagen wird auf der Grundlage des Ertrags (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfal-
lenden Reinertragsanteils) ermittelt. Ggf. bestehende Grundstiicksbesonderheiten sind zusatzlich
zu berUcksichtigen. Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem
marktiblich erzielbaren jahrlichen Reinertrag des Grundstiicks auszugehen. Der Reinertrag ergibt
sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzilglich der Bewirtschaftungskosten (§ 31 ImmoWertV).

Der Rohertrag (§ 31 ImmoWertV) umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulas-
siger Nutzung marktublich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstlick, insbesondere Mieten und
Pachten. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaog-
lichkeiten auszugehen. Weicht die tatsachliche Nutzung von den Ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmdglichkeiten und/oder werden vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags die flr eine ibliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrun-
de zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaf-
tung und zuldssigen Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und Miet-
ausfallwagnis sowie nicht umlageféhige Betriebskosten.

Der Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV) ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von
Grundstlicken im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er wird regelmafig von den Gutachter-
ausschissen aus Marktdaten (Kaufpreise und der ihnen zugeordneten Reinertrage) abgeleitet. Die
Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist abhangig von der Grundstiicksart, der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen, der raumlichen Lage der Immobilie, der allgemeinen Lage
auf dem ortlichen Immobilienmarkt sowie den gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

Als Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgemalfier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden koénnen. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen Zustand des Objektes,
nachrangig auch vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Unter den Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 ImmoWertV) versteht
man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften
des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder von der nach-
haltig erzielbaren Miete).
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4.3.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflache

Die Wohnflache betragt laut Teilungserklarung 59,49 m?. Innenbesichtigung und 6rtliches Aufmal
der Raumlichkeiten waren nicht mdéglich. Die Flachenangabe gilt ausschlieBlich fur diese Werter-
mittlung.

Rohertrag

Die Wertermittlung ist auf die ortsubliche Vergleichsmiete abzustellen. Zur Heranziehung von Ver-
gleichswerten sind grundsatzlich die Vergleichsmieten von Einheiten geeignet, die nach Art, Gro-
Re, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind.

Die Gemeinde Limburgerhof hat keinen qualifizierten Mietspiegel veroffentlicht.

Gemaly Mietbeobachtung von Immobilienscout24 (abgerufen Uber ,www.on-geo.de“) in der Zeit
von Juli 2024 bis Dezember 2024 war die Gemeinde Limburgerhof durch eine stark Gberdurch-
schnittliche Nachfragesituation nach Wohnraum gepragt. Die Angebotssituation stellt sich geman
v. g. Auswertung im Hinblick auf die Nettokaltmiete wie folgt dar:

Postleitzahlgebiet 69117 Limburgerhof

Wohnflache Angebotsmiete (Angebote) @ Angebote
Alle Mietangebote 8,53 — 16,46 EUR/m? (54) 11,37 EUR/m?
>30- 60 m? 10,00 — 13,87 EUR/m2 (11) 11,38 EUR/m?
Rhein-Pfalz-Kreis

Wohnflache Angebotsmiete (Angebote) @ Angebote
Alle Mietangebote 7,74 — 14,39 EUR/m? (588) 10,76 EUR/m?
>30- 60 m? 8,04 — 14,15 EUR/m? (112) 11,05 EUR/m?

Bei den v. g. Mietangaben handelt es sich um reine Angebotsmieten, die tatsachlichen Abschlussmieten
weichen erfahrungsgemaf hiervon ab.

Fir die weitere Berechnung geht die Sachverstandige unter Beachtung von Wohn- und Geschoss-
lage, Ausrichtung, unterstellter Ausstattung, Grundrissaufteilung sowie GréRe der Woh-
nung Nr. 39 von einer nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete von 9,50 EUR/m? Wohnflache aus. In
vorgenanntem Mietansatz ist die Nutzung des Kellerraumes Nr. SO39 enthalten.

Fir den Garagenabstellplatz Nr. SO106 erfolgt ein Mietansatz von monatlich 60,00 EUR.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke bestimmt. Der fir diese Wertermittlung gewahlte
Ansatz der Bewirtschaftungskosten orientiert sich an Anlage 3 zu § 12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
der baulichen Anlagen aufgewendet werden mussen. Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl
die fur die laufende Unterhaltung als auch die fir die laufende Erneuerung einzelner Teile aufzu-
wendenden Kosten. Sie kdnnen mit Hilfe von Erfahrungssatzen je m? Wohnflache oder in Pro-
zentsatzen angegeben werden. Im gegebenen Fall ist von jahrlich 14,00 EUR/m? Wohnflache und
jahrlich 106,00 EUR/Garage auszugehen.

Die Verwaltungskosten werden mit jahrlich 429,00 EUR/Eigentumswohnung und jahrlich
47,00 EUR/Garage als angemessen angesetzt.
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Das Mietausfallwagnis deckt das unternehmerische Risiko ab, welches entsteht wenn Wohn- oder
Gewerberaum frei wird und nicht unmittelbar wieder zu vermieten ist. Unter Beachtung der Nut-
zung der aufstehenden Baulichkeiten wird ein Ansatz von 2% als gerechtfertigt angesetzt.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den bestim-
mungsgemalen Gebrauch des Grundstlicks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen lau-
fend entstehen. Sie werden nur berlcksichtigt, wenn sie nicht auf die Miete umlegbar sind. In vor-
liegendem Fall ist eine Berlcksichtigung nicht gegeben.

Liegenschaftszinssatz
Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage
e der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e eigener Ableitungen der Sachverstandigen
bestimmt und angesetzt. Zusatzlich werden Einflussfaktoren wie Angebot, Nachfrage und Preisni-
veau am ortlichen Grundstliicksmarkt bericksichtigt sowie weitere Literaturhinweise beachtet.

Der fur die Gemeinde Limburgerhof zustdndige Obere Gutachterausschuss des Landes Rhein-
land-Pfalz hat im Landesgrundstiicksmarktbericht 2025 fiir Wohneigentume im Marktseg-
ment 5-6*) (Vertragsdatum 07/2017 bis 04/2024, Anzahl Vergleichskauffalle 453, @ GND 80 Jahre,
@ RND 54 Jahre, @ Standardstufe 3,0, @ Wohnflache 84 m?, & Bodenwertniveau 373 EUR/m?, @
marktiibliche NKM bei einem Bodenwertniveau von @ 375 EUR/m2: 8,50 EUR/m? bei 50 m2 WF
und 8,75 EUR/m? bei 100 m? WF) in Abhangigkeit von der relativen Restnutzungsdauer (RND)
folgende durchschnittliche Liegenschaftszinssatze (LZ) zum Stichtag 01.01.2024 verdéffentlicht:

rel. RND LZ
35 % -

40 % 2,0%
45 % 21 %
50 % 21 %
55 % 21 %
60 % 21 %
65 % 21 %
70 % 21 %
75 % 22%
80 % 22%
85 % 22%
90 % 22%
95 % 2,2%

*) Die Gemeinde Limburgerhof wird vom Oberen Gutachterausschuss hinsichtlich der Zuordnung der Mark-
segmente mit wohnbaulicher Nutzung in das Marktsegment 5 eingeordnet.

Bei Fremdnutzung (z.B. langerfristig vermietete Eigentumswohnungen) wird vom Gutachterausschuss ein
Zuschlag von 12% zu den o. g. Liegenschaftszinssatzen empfohlen.

Unter Wirdigung von Objekt-, Lage- und Nachfragekriterien sowie der angesetzten Miete und der
relativen Restnutzungsdauer (RND 33J../.GND 80J. = 41,25 %) wird der Liegenschaftszinssatz fur
die Wohnung Nr. 39 mit 2,2 % gewahlt.
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Restnutzungsdauer

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) orientiert sich an der Gebdudeart. Fur Mehrfamilienhau-
ser und Wohnhauser mit Mischnutzung wird die GND mit 80 Jahren (Anlage 1 zu § 12 Abs. 5
Satz 1 ImmoWertV) angegeben. Unter Beachtung des Baujahres (etwa 1975) sowie des techni-
schen und wirtschaftlichen Zustandes der Bausubstanz (kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung) wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) mit 33 Jahren festgesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objektes korrigierend zu berucksichti-
gen.

Wegen fehlender Innenbesichtigung wird ein Sicherheitsabschlag von 5 % vom vorlaufigen Er-
tragswert vorgesehen.
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4.3 Ertragswertermittiung

Wohnflache ca. 59,49 m?

Nettokaltmiete 9,50 EUR/m? WF

Miete Garagenabstellplatz Nr. SO106 60,00 EUR/Monat

Bewirtschaftungskosten rd. 21 %

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen 33 Jahre

anteiliger Bodenwert 33.000 EUR

Liegenschaftszinssatz 2,2 %

Wohnung Nr. 39 59,49 m? x 9,50 EUR/m* x 12 Monate = 6.782 EUR
Garage Nr. SO106 1,00 Stck. X 60,00 EUR x 12 Monate = 720 EUR
Jahresrohertrag = 7.502 EUR

abzgl. Bewirtschaftungskosten p. a.
¢ Mietausfallwagnis 2 % 150 EUR
e Verwaltung 429 EUR/Wohnung, 47 EUR/Stpl. 476 EUR
¢ Instandhaltungskosten

59,49 m? x 14,00 EUR/m? WF 833 EUR

1 Stellplatz x 106,00 EUR 106 EUR

insgesamt rd. 21 % 1.565 EUR - 1.565 EUR
Jahresreinertrag = 5.937 EUR

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
e anteiliger Bodenwert 33.000 EUR
e Liegenschaftszinssatz 2,2 %

33.000 EUR x 2,2 % - 726 EUR
Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag = 5.211 EUR
Barwertfaktor RND 33 J. /2,2 % = 23,29 X 23,29
Ertragswert der baulichen Anlagen = 121.364 EUR
Bodenwert + 33.000 EUR
vorlaufiger Ertragswert = 154.364 EUR
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 7.718 EUR

e Pauschalabschlag fehlende Innenbesichtigung - 5%
Ertragswert = 146.646 EUR
Ertragswert Wohnung Nr. 39 rd. 147. EUR
Der vorlaufige Ertragswert 154.364 EUR — ohne besondere objektspezifische Grundstlicksmerk-

male - entspricht rd. 2.595 EUR/m? Wohnflache (ca. 59,49 m?) inklusive Garagenabstellplatz so-
wie dem rd. 20,58-fachen der angesetzten jahrlichen Nettokaltmiete (7.502 EUR).

Bei einem Uberschlagigen Wertansatz von etwa 13.000 EUR fiir den Garagenabstellplatz liegt der
durchschnittliche Quadratmeterpreis fur die Wohnung bei etwa 2.375 EUR/m? Wohnflache.
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5. Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden am Wertermittlungsstichtag tbli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren (vgl. Pkt. 4.1).

Der Ertragswert fir die Wohnung Nr. 39 mit Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum Nr. SO39
und an dem Garagenabstellplatz Nr. SO106 wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd.
147.000,00 EUR ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert 153.085 EUR — ohne besondere objektspezi-
fische Grundstiicksmerkmale - entspricht rd. 2.595 EUR/m? Wohnflache inklusive Stellplatz. Bei
einem Uberschlagigen Wertansatz von etwa 13.000 EUR fir den Stellplatz liegt der durchschnittli-
che Quadratmeterpreis fur die Wohnung bei etwa 2.375 EUR/m? Wohnflache.

Der Ertragswert berilicksichtigt angemessen die unmittelbaren Lageeinflisse sowie die bauliche
Qualitat des Objektes und ist somit als Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB anzusetzen.

Zusammenfassend schéatzt die Unterzeichnerin den Verkehrswert fiir

190/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Gemarkung Limburgerhof, Flurstiick Nr.
3789/1, Gebaude- und Freiflache, Schlesier StraBe 14, 2.813 m?, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung Nr. 39 im 7. OG unten rechts laut Aufteilungsplan. Zugeord-
net ist das Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum Nr. SO39 und an dem Garagenabstell-
platz Nr. SO106.

entsprechend den vorangegangenen Ausfiihrungen zum Wertermittlungsstichtag 12.03.2025 auf
rd.:
147.000,00 EUR

(i. W.: Einhundertsiebenundvierzigtausend Euro)

Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen unpartei-
isch in meiner Verantwortung erstellt zu haben. Ich habe kein persdnliches Interesse am Ausfall
der vorstehenden Verkehrswertermittlung.

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und fir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine an-
derweitige Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung der Sachverstandigen.

Mannheim, 26. Mai 2025

JERBAND Dg
OES T esa0 UT‘S‘CH
ZW L\Nertermsrtiung von Grundstiicken ]
Dipl.-Ing.(FH} Angelika Richter
O‘%fm giiltig bis 12/2026 O\C’@
STUckssachverSTRS

Dipl.-Ing. (FH) Angelika Richter

Sachverstandige fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Mitglied im Gutachterausschuss der Stadt Mannheim
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6. Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung 2021
— ImmoWertV 2021) vom 14.07.2021 (BGBI | S. 2850)

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786), zuletzt geandert am 14.07.2021 (BGBI | S.
1802, 1807)

Baugesetzbuch — BauGB — in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert am 10.09.2021 (BGBI | S. 4147)

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnwirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (/. BV) vom 23.11.2007 (BGBI. | S. 2614, 2628)

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV) vom
25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)

Burgerliches Gesetzbuch - BGB — vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt gedndert am 12.08.2021 (BGBI. | S. 3515)

6.2 Verwendete Literatur

Sprengnetter Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen (Stand Marz 2016)

Kleiber, Simon

Verkehrswertermittlung von Grundsticken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versiche-
rungs- und Beleihungswerten unter Bericksichtigung der ImmoWertV (Bundesanzeiger, 9.
aktualisierte Auflage, 2020)

Kleiber

WertR 06 — Wertermittlungsrichtlinien 2006

Sammlung amtlicher Texte zur Wertermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken mit
Normalherstellungskosten — NHK 2000 (Bundesanzeiger, 9. Auflage, 2006)

Ross-Brachmann, Holzner, Renner

Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken und des Wertes baulicher Anlagen (29.
Auflage, 2005)
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ANLAGE 1: LAGEPLAN (ohne Malistab)
Bezug Uber on-geo GmbH

Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz

67117 Limburgerhof, Schlesier Str. 14

2

/2025 | 03412} 70{@].55; }ﬁmﬁ

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000 @ perieae e ore e )

Ausdehnung: 170 m x 170 m
0

Auszug ven Teilinhalten aus dem Amtlichen Li infor i (ALKIS®)

Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters
firr die Lage und die Beschreibung der tiagenschaften dar. Die Karte enthdlt u.a. die Hausnummern, Gebaude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und
Flursticksnummern.

Datenguelie
Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz, Landesamt fiir Vermessung und Gec iSi mation Rheinland-Pfalz Stand: Mai 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 3412370 vom 16.05.2025 auf www.geoport.de: ein

Of-QEO  Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungstedinguagen in
g der aktuellen Form. Copyright € by on-geo® & geoport® 2025
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ANLAGE 2:

BAUZEICHNUNGEN (ohne Malstab)
Auszuge aus der Teilungserklarung vom 17.01.2019
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Grundriss Kellergeschoss
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Lageplan Garagenabstellplatz Nr. SO106

Sportplatz
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ANLAGE 3: OBJEKTFOTOS

Sldwestansicht, Wohnung Nr. 39 Nordostansicht

W usw oW oW w Y

Hauseingang Garagenzeile, Garage Nr. SO106

Garage Nr. SO106 Auflenanlagen
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Treppenhaus Abschlusstlr der Wohnung Nr. 39

Mieterkeller Haustechnik im Kellergeschoss

Fahrradabstellraum Garagenzeile und Aufenanlagen
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ANLAGE 4: AUSZUG AUS DER BODENRICHTWERTKARTE

Auszug aus den Geobasisinformationen

Bodenricht\nfertkarte_ 2 VERMESSUNGS- UND
Stichtag der Bodenrichtwertermittiung 01.01.2024 KATASTERAMT RHEINPFALZ
Hergestellt am 15.05.2025
Gutack h fir
Flurstiick: 37891 Gemeinde: Limburgerhof Grundstiickswerte fir den
Gemarkung:  Limburgerhof (4021) Landkreis: Rhein-Pfalz-Kreis Bereich Rheinpfalz
Geschéftsstelle
Pestalozzistralle 4

76829 Landau in der Pfalz
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ANLAGE 5:

ALTLASTENAUSKUNFT

Seite 1 des Schreibens vom 01.04.2025

Struktur- und Ger igungsdirektion Sid | Postfach 10 0262 |

67402 Neustadt an der Weinstrale

Firma

Sachverstindigenbiiro fiir Inmobilienbewertung
Angelika Richter

R7,33

‘ !
STRUKTUR- UND

GENEHMIGUNGSDIREKTION
sUp

REGIONALSTELLE
WASSERWIRTSCHAFT,
ABFALLWIRTSCHAFT,
BODENSCHUTZ

Friedrich-Ebert-Stralie 14
67433 Neustadt an der Wein-
stralle

Telefon 06321 99-0

Telefax 06321 99-4222
Referat34@sgdsued.rip.de

www.sgdsued.rip.de

68161 Mannheim

01.04.2025
Mein Aktenzeichen lhre E-Mail vom Ansprechpartner/-in / E-Mail Telefon/Fax
34/5-613-0002 25.03.2025 Silvia Kugel 08321 994147
235/2025 Silvia.Kugel@sgdsued.rip.de 08321 994222

Richtlinie 2003/4/EG iiber den Zugang zu Umweltinformationen

Informationen nach dem Landestransparenzgesetz (LTranspG)

hier: Anfrage der Firma Sachverstindigenbiiro fiir Inmobilienbewertung, Frau Ange-
lika, R7, 33 in 68161 Mannheim.; bevollmichtigt durch das Amtsgericht Ludwigs-
hafen am Rhein in dem Zwangsversteigerungsverfahren 3 K 68/24; bzgl. erfassten
bodenschutzrelevanten Fldchen auf den Grundstiicken mit der Flurstiicknummer
3789/1, Buchungsblatt 8709; in der Gemarkung Limburgerhof, Schlesier Strale 14
in 67141 Limburgerhof.

Sehr geehrte Damen und Herren,

das angefragte Grundstiick ist im Bodeninformationssystem des Landes Rheinland-Pfalz (BIS
Rheinland-Pfalz), Bodenschutzkataster (BOKAT) nicht als bodenschutzrechtlich relevante Fla-
che erfasst.

Ich weise darauf hin, dass sich im Bereich dieses Flurstiickes mir nicht bekannte und daher
nicht erfasste Bodenbelastungen / schadliche Bodenveranderungen, Altstandorte / Verdachts-
flachen und / oder Altablagerungen befinden kénnen. Das Kataster kann somit Liicken aufwei-
sen. Fur die Auskunft wird insoweit keine Haftung Gbernommen.

Der mitgeteilte Flachenstatus beruht auf dem aktuellen Kenntnisstand. Der Flachenstatus wird
fortgeschrieben, sollten weitere, fir die bodenschutzrechtliche Einstufung des Grundstlickes
relevante Erkenntnisse vorgelegt werden. Falls Sie tber Informationen verfiigen, die einen
Verdacht auf eine Altablagerung, einen Altstandort oder eine schadliche Bodenverénderung
begriinden, bitte ich um Mitteilung.

13

Konto der Landesoberkasse:
Deutsche Bundesbank, Filiale Ludwigshafen
IBAN: DE79 5450 0000 0054 5015 05

© BIC: MARKDEF1545

Ust-ID-Nr.:

Besuchszeiten:
DE 305 616 575 E]:F[E

Montag-Donnerstag
9.00-12.00 Uhr, 14.00-15.30 Uhr
Freitag 9.00-12.00 Uhr E

Im Rahmen des Verwaltungsverfahrens werden personenbezogene Dalen erfasst und gespeichert. Nahere Informationen fin-
den Sie hierzu auf unserer Internetseite hitps://sgdsued.rip.de/de/datenschutz/

Fiir eine formgebundene, rechtsverbindliche, elektronische Kammunikation nutzen Sie bitte die Virtuelle Poststelle der SGD
Sid, siehe hitps://sgdsued.rip.defservice/elektronische-kommunikation
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STRUKTUR- UND

GENEHMIGUNGSDIREKTION
stp

Erganzend weise ich auf die Anzeigepflicht (gem. § 5 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz) der
Grundstickseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Giber das Grundstiick (Mie-
ter oder Pachter) hin. Diese sind verpflichtet, ihnen bekannte Anhaltspunkte fiir das Vorliegen
einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverziiglich der zustandigen Behérde mit-
zuteilen.

Kostenfestsetzungsbescheid

Aufgrund der §§ 1, 2, 9, 10 und 13 Landesgebiihrengesetz fiir Rheinland-Pfalz (LGebG) vom
03.12.1974 (GVBI. 1974, S. 578, in jeweils aktueller Fassung) in Verbindung mit der Landes-
verordnung Uber die Gebuhren fur Amtshandlungen allgemeiner Art (AllgGebVerzV) vom
08.11.2007 (GVBI. 2007, 8. 277, in jeweils aktueller Fassung), wird eine Verwaltungsgebihr
in Hohe von ;

45,00 € festgesetzt.

Mit Anderung der Landesverordnung iiber die Gebiihren fur Amtshandlungen allgemeiner Art
(Allgemeines Gebihrenverzeichnis) vom 08.11.2007, zuletzt geéndert am 24.03.2023 hat sich
der zu berechnende Zeitaufwand geéndert, so dass bereits bei einem Zeitaufwand von mehr
als 30 Minuten (friher 45 Minuten) Gebiihren zu erheben sind. Firr die beantragte Auskunft
wurden etwa 60 Minuten Zeit aufgewendet, so dass diese Mitteilung gebithrenpflichtig ist und
in Anlehnung an den zu erhebenden Viertelstundensatz nebst Auslagen auf o0.g. Betrag ge-
rundet wurde.

Der o.g. Betrag ist sofort zahlbar und unter der Angabe des Kassenzeichens

an die Landesoberkasse Koblenz unter IBAN£ und BIC:
bei der Bundesbank - Filiale Ludwigshafen zu tiberweisen.

Werden bis zum Ablauf eines Monats nach dem Falligkeitstag Gebiihren oder Auslagen nicht
entrichtet, so kann for jeden angefangenen Monat der S&umnis ein Saumniszuschlag von
1 v.H. des riickstandigen Betrages erhoben werden.

Barzahlungen und Schecks werden nicht entgegengenommen.

Bitte verwenden Sie fiir die Uberweisung unbedingt das o.g. Kassenzeichen als Ver-
wendungszweck. So erreicht uns lhre Zahlung schneller und die Buchung wird sicherer.

213
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STRUKTUR- UND
GENEHMIGUNGSDIREKTION
sUD

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch bei der
Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft
und Bodenschutz Neustadt, Friedrich-Ebert-Stralle 14, 67433 Neustadt an der Weinstralie
schriftlich, in elektronischer Form nach § 3a des Verwaltungsverfahrensgesetzes oder zur Nie-
derschrift erhoben werden.

Wichtiger Hinweis:

Zur Verfahrensoptimierung bitten wir darum, zukinftige Anfragen nur noch an folgende E-Mail-
~ Adresse zu senden: '

referai34@sgdsued.rip.de

Mit freundlichen GriiRen
im Auftrag

F I N

Peter Woll



