il (7

LW

-
Dipl.-Ing. Kristina Wulf - AdlerstraBe 12 - 68199 Mannheim ('9 R
Telefon: +49176 57 97 1541
E-Mail: info@kwulf-bewertung.de

GUTACHTEN

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

des im Wohnungsgrundbuch von Mutterstadt Blatt 8932 eingetragenen 105/1.000 Miteigentumsanteils an
dem bebauten Grundstiick in 67112 Mutterstadt, Speyerer StraBe 26 A, 26 B, 26 C Gemarkung Mutterstadt
Flurstiicke 581/1 und 581/2 verbunden mit dem Sondereigentum an den Radumen im Haus 2 Nr. 3 laut
Aufteilungsplan sowie dem Sondernutzungsrecht an den zwei PKW-Abstellplatzen und den zwei
Abstellrdumen Nr. 3 und 4

Auftraggeber Amtsgericht Ludwigshafen am Rhein mit dem AZ 3 K 74/23
Auftragsnummer 2024-01211

Objektart Eigentumswohnung mit Stellplatzen

Wertermittlungsstichtag 16.04.2024

Quallitatsstichtag 16.04.2024

Ausfertigungsdatum 03.06.2024

Ausfertigung Nr. Dieses Gutachten besteht aus 52 Seiten inkl. 7 Anlagen mit ins-

gesamt 14 Seiten.

Verkehrswert
§ 194 Baugesetzbuch

212.000 €

2.524 €/gm Wil.
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE DES GUTACHTENS

Verkehrswert:

Beschreibende Merkmale

Grundstiicksgrofie:

Miteigentumsanteil:

212.000 €
(aus Ertragswert hergeleitet)

806 gm

105/1.000 (entspricht einem ideellen Bodenwertanteil von
84,63 gm) verbunden mit dem Sondereigentum an den
Raumen im Haus 2 Nr. 3 laut Aufteilungsplan

Sondereigentum: Wohnflache
Eigentumswohnung Nr. 3 Haus 2 ca. 84 gm
Ertragswertverfahren

Rohertrag: 9.857 € p.a.
Bewirtschaftungskosten: 21,1%
Reinertrag: 7.781 € p.a.
Restnutzungsdauer: 63 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 3,25%
Bodenwertverzinsung: 30.551 €
Vorlaufiger Ertragswert: 211.587 €
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1. Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BGB

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung v. 02.01.2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 34 Absatz 3 des Gesetzes vom 22. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 411) geandert worden ist

BauGB

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geéan-
dert worden ist

BauNVO

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geéan-
dert worden ist

ImmoWertV 2021

Verordnung Uber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der flir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)
vom 14. Juli 2021, in Kraft getreten am 01.01.2022

ImmoWertA 2022

Vorgelegt vom Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen. Die Fachkom-
mission Stadtebau hat diese Muster-Anwendungshinweise am 20. September 2023 zur Kenntnis
genommen.

Il. BV

Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990
(BGBI. 1 S. 2178), die zuletzt durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007
(BGBI. | S. 2614) geandert worden ist

WoFIV

Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346), In-Kraft-Treten: 01.01.2004
LBO BW

Landesauordnung fir Baden-Warttemberg in der Fassung vom 05. Marz 2010

BBodSchG

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert worden ist

BImSchG

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI.
I S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 202) geandert worden ist

GEG

Gebaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280) geé&ndert worden ist

vor 08/ 2020 relevant: EnEV

Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), die zuletzt durch Artikel 3 der
Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1789) geé&ndert worden ist

ErbbauRG
Erbbaurechtsgesetz BGBI. Ill, Gliederungsnr. 403-6, zuletzt geandert durch Artikel 4 Absatz 7
des Gesetzes vom 1.10.2013 (BGBI. | S. 3719)



ETW Nr. 3 Haus 2 Speyerer StraBe 26 B, 67112 Mutterstadt Seite 5 von 52
Gutachten AZ 3 K 74/23

Vor Inkrafttreten der InmoWertV 2021:

ImmoWertV 2010

Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S.639), zuletzt geéndert durch
Artikel 16 des Gesetzes vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794)

WertR
(Teil der) Wertermittlungsrichtlinien in der Fassung vom 01.03.2006
(BANnz. Nr. 108a, ber. Nr. 121)

BW-RL
Bodenrichtwert-Richtlinie vom 11.01.2011 (BAnz. Nr. 24 S. 597)

SW-RL
Sachwert-Richtlinie vom 19.05.2012 (BAnz. AT 18.10.2012 B1)

VW-RL
Vergleichswert-Richtlinie vom 20.03.2014 (BAnz. AT 11.04.2014 B3)

EW-RL
Ertragswert-Richtlinie vom 12.11.2015 (BAnz. AT 04.12.2015 B4)

*Stand Fruhjahr 2024
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2. Vorbemerkungen

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlage
sowie des Grund und Bodens erfolgten ausschlieBlich nach den auftraggeberseits zur Verfliigung
gestellten Unterlagen und den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung
wurden fir das Gutachten keine Bauteil6ffnungen, Baustoffprifungen, Bauteilprifungen, Funktion-
sprifungen haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Alle Fest-
stellungen der Sachverstéandigen erfolgten durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersu-
chung).

Die Flachen und Massen wurden aus den auftraggeberseits vorgelegten Unterlagen Gbernommen
und stichpunktartig auf Plausibilitat geprift bzw. ergénzend Gberschléagig ermittelt (vgl. Gutachten-
anlage). Eine Uberprifung der 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen, Ab-
nahmen, Auflagen und dergleichen bezlglich des vorhandenen Bestandes und der Nutzung bau-
licher Anlagen erfolgte nicht. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb An-
gaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die der Sachverstandigen ge-
geben worden sind und auf vorgelegten Unterlagen beruhen. Es wird ungepriift unterstellt, dass
keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche mdglicherweise eine anhaltende Ge-
brauchstauglichkeit beeintrachtigen oder geféhrden. Eine Kontamination von Baustoffen und Bau-
teilen wurde nicht gepruft. Es wird davon ausgegangen, dass keine Kontamination vorliegt.

Mit dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieBenden begriindet. Nur
der/die Auftraggeber/in und die Sachverstandige kdnnen aus dem Sachverstéandigenvertrag und
dem Gutachten gegenseitige Rechte geltend machen.

Das Gutachten wurde nach der derzeit giltigen Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWertV vom 14. Juli 2021) erstellt. Hinsichtlich der Regelungen zum Vergleichswert, Ertragswert-
und Sachwertverfahren wird auf die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021), Teil
3 verwiesen. Eine genaue Erlauterung zu den einzelnen Bewertungsverfahren ist dort in den Ab-
schnitten 1 bis 3 zu finden. Im Gutachten wird entsprechend einer modellkonformen Anwendung
darauf Bezug genommen. Danach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen,
der am Stichtag der Wertermittlung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware
(vgl. § 194 BauGB). Die Erlauterungen der am 20. September 2023 von der Fachkommission Stad-
tebau der Bauministerkonferenz zur Kenntnis genommenen dazugehdrigen Muster-Anwendungs-
hinweise (ImmoWertA 2023) werden z.T. erganzend zitiert.

Hinweis:

Am 01.01.2022 ist die ImmoWertV 2021 in Kraft getreten. Die textlichen Erlauterungen zu den
gesetzlichen Vorgaben der Wertermittlungsmethodik sowie die Vorgehensweise im Gutachten be-
ziehen sich daher auf diese (neue) Verordnung. Die stichtagsbezogen zur Anwendung kommen-
den — Uberwiegend im Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 verdéffentlichten - Daten des mafBgeb-
lichen Gutachterausschusses fir den Bereich Rheinpfalz sind jedoch noch nach der gleichzeitig
auBer Kraft getretenen ImmoWertV 2010 und den dazugehérigen Richtlinien (Bodenrichtwert-,
Sachwert-, Vergleichswert- und Ertragswertrichtlinie) abgeleitet worden. Diese Daten sind modell-
konform zu verwenden; auf Abweichungen, sofern sie fiir das Verstandnis des Gutachtens relevant

sind, wird an entsprechender Stelle hingewiesen (vgl. auch ,Rechtsgrundlagen® unter Punkt 1).
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3. Allgemeine Angaben

3.1. Gutachtenauftrag
Auftragsnummer: 2024-01211

Auftragnehmer: Dipl.-Ing. Kristina Wulf
AdlerstraBe 12
68199 Mannheim

Auftraggeber: Amtsgericht Ludwigshafen am Rhein
WittelsbachstraBe 10
67061 Ludwigshafen am Rhein

Auftrag vom 20.02.2024 (Datum des Auftrags-
schreibens)

Inhalt des Auftrages: Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) nach §
194 Baugesetzbuch des 0.g. Wohnungseigentums
Nr. 3 in Haus 2 Speyerer StraBe 26 B in 67112
Mutterstadt.

Zweck der Wertermittlung: Verwendung der Ergebnisse des Gutachtens im
Rahmen einer Zwangsversteigerung. Geman Auf-
tragsschreiben des Amtsgerichts Ludwigshafen
am Rhein vom 20.02.2024 soll durch ein schriftli-
ches Sachverstandigengutachten Beweis erhoben
werden (Beweisbeschluss 14.02.2024).

Verwendung des Gutachtens: AusschlieBBliche Verwendung des Gutachtens fiir
den oben genannten Zweck. Es darf nur fir diesen
Zweck, insbesondere nicht fir steuerliche
und/oder versicherungstechnische Zwecke ver-
wendet werden. Insgesamt werden wird eine Digi-

talversion im PDF-Format erzeugt.

Wertermittlungsstichtag: 16.04.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

' Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird im Folgenden auf die gleichzeitige Verwendung weiblicher und méannlicher Sprachformen

verzichtet und das generische Maskulinum verwendet. Sdmtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermaBen fir alle Geschlechter.
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Nach § 2 Abs. 4 ImmoWertV §2 ist der Wertermittiungsstich-
tag der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und
der far die Ermittlung der allgemeinen Wertverhéltnisse mai-
geblich ist.

Qualitatsstichtag: 16.04.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Nach § 2 Abs. 5 ImmoWertV ist der Qualitétsstichtag der Zeit-
punkt, auf den sich der flir die Wertermittiung mafBgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonsti-
gen Grinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen
Zeitpunkt maBgebend ist.

3.2. Angaben zum Wertermittlungsobjekt
Lagebezeichnung: Speyerer StraBe 26 A, 26 B, 26 C
67112 Mutterstadt

Katasterbezeichnungen: Gemarkung Mutterstadt
Fist. 581/1 mit 1 gm Verkehrsflache
Flst. 582/2 mit 805 gm Geb.- u. Freiflache

Grundbuchbezeichnung: Amtsgericht Ludwigshafen am Rhein
Grundbuch von Mutterstadt
Blatt 8932
Lfd. Nr. im Bestandsverzeichnis
1 105/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstick Gemarkung Mutterstadt Flur-

stick 581 verbunden mit dem Sonderei-
gentum an den Rdumen in Haus 2 Nr. 3 laut
Aufteilungsplan
zu1 Es wird klargestellt, dass die im Auftei-

lungsplan mir Nr. 1, 2, 3, 4 bezifferten Ab-
stellrdume der Hauser 1 und 2 Gemein-
schaftseigentum sind.

2zu1 Das Grundstick beschreibt sich gemafi
Fortflhrungsmitteilung [...] nunmehr wie
folgt: Gemarkung Mutterstadt Flurstick
581/1 (zu 1 gm) und 581/2 (zu 805 gm).
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Grundbuchausdruck vom:

Vorhandene Bebauung:

3.3. Durchfiihrung der Wertermittlung
Datum der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer der Ortsbesichtigung:

Gutachter:

04.01.2024

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde
anhand des vorliegenden Grundbuchs und der
Flurkarte zweifelsfrei festgestellt. Die Grund-
stlicksgréBe wurde anhand der Flurkarte plausibi-

lisiert.

Das Grundstuck Flst.Nr. 581/2, auf dem das zu be-
wertende Wohnungseigentum gelegen ist, ist mit
einem zweigeschossigen unterkellerten Dreifami-
lienhaus sowie zwei zweigeschossigen nicht un-
terkellerten Zweifamilienhdusern mit Stellplatzen
in den Erdgeschossen bebaut (insgesamt sieben
Eigentumswohnungen). Die Wohnhduser umfas-
sen jeweils zwei ausgebaute Dachgeschosse. Das
rickseitig gelegene Dreifamilienhaus Hausnr. 26
C ist beidseitig angebaut und grenzsténdig. Die
beiden vorgelagerten Zweifamilienhduser sind

freistehend und einseitig grenzstandig bebaut.

Die gegenstandliche Eigentumswohnung befindet
sich im mittleren Haus Nr. 26 B im Obergeschoss.

16.04.2024
Das Wertermittlungsobjekt konnte vollstandig von

auf3en und innen besichtigt werden.

die Mieterin
die Sachverstandige

Vermessungsassessorin

Diplom-Ingenieurin Kristina Wulf

Von der Industrie- und Handelskammer Rhein
Neckar offentlich bestellte und vereidigte Sach-
versténdige fir die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstlcken



ETW Nr. 3 Haus 2 Speyerer StraBe 26 B, 67112 Mutterstadt Seite 10 von 52
Gutachten AZ 3 K 74/23

Verwendete Unterlagen:

Professional Member of the Royal Institution of
Chartered Surveyors (MRICS)

Vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellt:

Grundbuchauszug vom 04.01.2023

Eigene Recherche:

Flurkarte vom 13.05.2024 (Auszug Geoportal Rheinland-
Pfalz)

Mundliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der
Unteren Bauaufsichtsbehdrde beim Rhein Pfalz Kreis
vom 24.04.2024

Online-Auskunft der Gemeinde Mutterstadt zum gelten-
den Bauplanungsrecht, Abruf 13.05.2024

Telefonische Auskunft der Gemeinde Mutterstadt zum
abgabenrechtlichen Zustand vom 29.05.2024
Schriftliche Altlastenauskunft der Struktur- und Genehmi-
gungsdirektion Siid Rheinland-Pfalz vom 02.05.2024
Bauzeichnungen, Baubeschreibungen und Berechnun-
gen zum Bauantrag, Abgeschlossenheitsbescheinigun-
gen inkl. Nachtrdgen, Recherche bei der Unteren Bau-
aufsichtsbehdérde Rhein-Pfalz-Kreis, Bauaktenarchiv,
02.05.2024

Teilungserklarung inkl. Nachtrédgen, Einsichtnahme in die
Grundakte, Auskunft vom 06.05.2024

Aktueller Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-
Pfalz 2023

Bodenrichtwertauskunft VBORIS Premium (Geoportal
Rheinland-Pfalz)

Schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom
08.05.2024, Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fir Grundstiickswerte fiir den Bereich Rheinpfalz
Inbesitznahmebericht des Zwangsverwalters vom
19.02.2024

Protokolle der Eigentimerversammlungen 2020+2022,
Jahresabrechnungen 2020/2021/222, Energieausweis
vom 20.07.2021, Auskunft des WEG-Verwalters per E-
Mail vom 31.05.2024

Aktueller Mietvertrag (Beginn 15.10.2019), Einsicht-
nahme beim Ortstermin mit der Mieterin

Aktuelle Mietspiegel der umliegenden Stadte Ludwigsha-
fen, Speyer, Mannheim u.a.

Recherchen zur konjunkturellen Entwicklung sowie des
Mietniveaus fir den Bereich des Wertermittlungsobjekts,
Wohnungsmarktanalyse Ludwigshafen etc.
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Weitere Informationen wurden nicht eingeholt. Die
wertbildenden Faktoren sowie die tatséchlichen,
rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande sind
daher nur insoweit berlicksichtigt, wie sie sich an-
hand der Ortsbesichtigung sowie aus den zur Ver-
flgung gestellten Unterlagen und Angaben aus
gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese
im Rahmen der Datenerhebung zu erreichen wa-
ren, ergeben. Eine Prifung von 6ffentlich-rechtli-
chen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen
oder Verfligungen bezlglich des Bestandes der
baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit, wie dies

fir die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war.

3.4. Aligemeine Hinweise und Besonderheiten

Rechte und Belastungen Abt. II:

Mieter/Péachter:

Zwangsverwaltung:

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb vorhanden

Im  Zwangsversteigerungsverfahren ~ werden
Rechte und Lasten aus Abteilung Il des Grundbu-
ches nicht bertcksichtigt. Es wird belastungsfrei
bewertet. Sollten Rechte oder Lasten bestehen,
sind diese in einer Wertermittlung auBerhalb des
Zwangsversteigerungsverfahrens zu bericksichti-
gen. Nur das Gericht erteilt Auskinfte, welche
Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsver-
fahren bestehen bleiben. Im Abschnitt 5.1 ,,Grund-
buch und Grundakten” erfolgt eine Auflistung der
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches zur
Kenntnis des Lesers; soweit méglich wird eine

wertmafiige Aussage getroffen.

Ja

Ja; Verwalter:

Nein

Nein



ETW Nr. 3 Haus 2 Speyerer StraBe 26 B, 67112 Mutterstadt Seite 12 von 52
Gutachten AZ 3 K 74/23

Zubehdr, Maschinen, Betriebseinrichtungen:

Bauauflagen, Baubehdrdliche Beschrankun-

gen/ Beanstandungen:

Hausgeld:

Instandhaltungsriicklage:

Energieausweis:

wurden nicht vorgefunden

s. Erlduterungen Kap. 5.2.2 ,Bauplanungs- und

Bauordnungsrecht” und Kap. 5.2.3 ,Baulasten”

GemaB telefonischer Auskunft des WEG-
Verwalters vom 31.05.2024 betragt die aktuelle
Hbéhe des Hausgelds monatlich 570,00 € inkl.

Stromabschlag.

GemaB telefonischer Auskunft des WEG-
Verwalters vom 31.05.2024 betragt die Instandhal-
tungsriicklage zum 31.12.2023 fir die gegen-
standliche Eigentumswohnung 1.702,89 €.

Hat vorgelegen mit Datum vom 20.07.2021(E-Mail
WEG-Verwalter vom 31.05.2024). Es handelt sich
um einen Verbrauchsausweis, die Wohnanlage
weist demnach einen Endenergieverbrauch von
114,6 kWh/(m?-a) auf. Dies entspricht einem
durchschnittlichen bis tlw. modernisiertem Wohn-
gebaudebestand.
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4. Beschreibung der tatsachlichen Eigenschaften

4.1. Lage und Standort

4.1.1. Makrolage
Bundesland / Region:
Kreis:
Ort / Einwohner:
Kaufkraftindex / Arbeitslosenquote:
Einzugsbereich:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:

4.1.2. Mikrolage
Stadtbezirk / Ortsteil:
Innerdrtliche Lage:

Art d. Bebauung, Nutzungen Nachbarschaft:

Lagequalitat:
Immissionen:

Verkehrsanbindung:

Entfernungen:

Rheinland-Pfalz / Vorderpfalz

Rhein-Pfalz-Kreis

Mutterstadt/ 13.139 Einwohner?

112,7°/ 4,3%*

Grundzentrum

sehr gute Verkehrsanbindung durch das vorhan-
dene Bundesautobahn- (A650 / A61, A65) und
BundesstraBennetz (B37, B44, B9); nachstgele-
gene GroBstadte Ludwigshafen am Rhein (ca. 11
km), Mannheim (ca. 15 km), Speyer (ca. 23 km)

Mutterstadt

Lage zentral in Mutterstadt, Geschéfte des tagli-
chen Bedarfs, Kindergarten und Grundschulen im
Ort;

Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Wohn-
hauser in offener Bauweise

gute Wohnlage in Mutterstadt

Keine wesentlichen

gute Verkehrsanbindung an das Autobahn- und
Schienennetz der Metropolregion Rhein-Neckar
(s.0.), Anbindung Uber diverse Buslinien an um-
liegende Stadte und Gemeinden

Ludwigshafen am Rhein: ca. 11 km

Mannheim: ca. 15 km

City Airport Mannheim: ca. 20 km

Flughafen Frankfurt am Main: ca. 86 km

2 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, 31.12.2022

3 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Narnberg und CIMA Beratung + Management GmbH / BBE Handelsberatung

GmbH, Miinchen, 2023, Rhein-Pfalz-Kreis

4 Quelle: Statistik der Bundesagentur flr Arbeit, www.statistik.arbeitsagentur.de, Berichtsmonat Februar 2024, Rhein-

Pfalz-Kreis
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4.2. GrundstiicksgroBe, -zuschnitt und -oberflache

Zuschnitt / Gestalt:
StraBBenfront / Tiefe:
Topografie:

4.3. ErschlieBung und Baugrund
Baugrund:
Ausbauzustand der StraB3e:

Offentlicher Zugang / StraBenanbindung:

Versorgungsanlagen:
Entsorgungsanlagen:
Altlasten:

Rechteckig
Ca.13m/ca. 64 m

Augenscheinlich eben

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; gepflas-
terte und plattierte Gehwege beidseitig vorhanden,
StraBenbeleuchtung, keine Parkmdoglichkeiten im
offentlichen Raum

Zugang Hauseingange Uber Hofzufahrt von der
Speyerer StralBe

Strom, Wasser, Gas, Telefon, Kabelanschluss
Abwasser an 6ffentlichen Kanal

Gemas schriftlicher Auskunft der Struktur- und Ge-
nehmigungsdirektion Sid Rheinland-Pfalz vom
02.05.2024 sind die Flursticke 581/1 und 581/2
nicht als bodenschutzrechtlich relevante Flachen
erfasst. Der mitgeteilte Flachenstatus beruht auf
dem aktuellen Kenntnisstand. Im Zuge der Werter-
mittlung wird somit auf einen altlastenfreien Zu-

stand abgestellt.
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4.5. Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

Grundlage der Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung,
die zur Verflgung gestellten bzw. beschafften Unterlagen sowie Auskinfte vom Eigentimer (vgl.
hierzu auch Fotodokumentation Gutachtenanlage). Das Gebaude und die AuBenanlagen werden
nachfolgend insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten fir die anschlieBende Ver-
kehrswertermittlung erforderlich ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Aus-
fihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen jedoch Abweichungen
von diesen Beschreibungen auftreten. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den vor-
liegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortsbesichtigung bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen, baujahrestypischen Ausfihrungen. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und An-
lagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprift. Die Funktions-
fahigkeit wird im Gutachten unterstellt. Bautechnische Beanstandungen wurden lediglich insoweit
aufgenommen, wie sie im Rahmen der Ortsbesichtigung zerstérungsfrei (d.h. offensichtlich und
augenscheinlich) erkennbar waren. Die Auswirkungen ggf. vorhandener bautechnischer Beanstan-
dungen (Schaden, Mangel, Beeintrachtigungen) auf den Verkehrswert werden im Rahmen dieses
Gutachtens hinsichtlich lhrer Relevanz fir den Verkehrswert Uber pauschale Anséatze bertcksich-
tigt. Ebenfalls sind Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchungen auf pflanzliche
und/oder tierische Schadlinge sowie auf gesundheitsschadliche Baumaterialien nicht durchgefiihrt
worden. Sofern hierzu genauere Aufstellungen gewiinscht werden, wird empfohlen, eine diesbe-
zlglich vertiefende Untersuchung durch einen Sachverstandigen fiir Schaden an Gebauden bzw.

aus dem entsprechenden Gewerk vornehmen zu lassen.

4.5.1. Gemeinschaftseigentum

Objektart: Zweigeschossiges Dreifamilienhaus, voll unterkel-
lert, zwei ausgebaute Dachgeschosse, drei
Wohneinheiten. Zwei zweigeschossige Zweifamili-
enhduser mit zwei ausgebauten Dachgeschossen,
nicht unterkellert, Pkw-Abstellplatze in den Erdge-
schossen. Insgesamt 7 Sondereigentumseinheiten.

Baujahr: 2007 (Jahr der Bauvollendung gem. Abnahmebe-
richt).
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Nutzungsaufteilung:

Rohbau
Konstruktion:
AuBBenwande:
Innenwande:
Decken:
Treppen:

Dach:

Ausbau
Elektroleitungen:

Heizung:

Tiren:

Wénde und Decken:
Fenster:

Hausnr. 26 C:

EG, OG, 1./2.DG: drei Eigentumswohnungen mit
drei bzw. vier Zimmern, Kliche, Diele, Bad, Abstell-

raum, Balkon/e.

Hausnr. 26 B:

EG: vier Pkw-Abstellplatze (je zwei zu einer Woh-
nung, rechts offen, links mit Sektionaltor geschlos-
sen)

OG: 3-Zimmer-Eigentumswohnung, Kiiche, Diele.
Bad, Balkon.

1.DG/2.DG: 4-Zimmer-Maisonette-Eigentumswoh-
nungen, Kiiche, Dielen, Bad, Balkon.

Hausnr. 26 A = Hausnr. 26 B

Massivbauweise.

Massiv.

Massiv.

Stahlbetondecken.

Geschosstreppenhduser aus Stahlbeton mit Tritt-
und Setzstufen in Steinzeugbelag, Stahlgelander.
Holz-Satteldacher mit Eindeckung in Tondachzie-
geln; Dachentwasserung Zinkblech; Satteldach-
gauben.

Standardinstallationen.

Gas-Brennwerttherme,  Warmwasserversorgung
zentral, FuBbodenheizung.

Hauseingangstlren als Ganzglastiiren mit festste-
henden Seitenteilen, Klingel-, Gegensprech- und
Briefkastenanlage.

Putz mit Anstrich.

Kunststofffenster mit Zweifach-Isolierverglasung.
Kunststoffrollldden. In den Dachgeschossen zu-
satzlich Dachflachenfenster.
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Besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen
Besondere Bauteile, Einrichtungen und Balkone, Dachgauben.

sonstige Vorrichtungen

Bau- und Unterhaltungszustand

Unterhaltungszustand: Die drei Wohnh&user weisen zum Ortstermin einen
dem Gestehungsjahr entsprechend gepflegten Ge-
samtzustand auf. GrdBere Modernisierungsmal3-
nahmen der Eigentimergemeinschaft wurden au-
genscheinlich nicht durchgefihrt. Ein akuter In-
standsetzungsbedarf wurde mit Ausnahme von

senkrechten Rissen im AuBBenputz nicht erkannt.

Wirtschaftliche Wertminderung: Keine.

AuBenanlagen

Ver-/Entsorgungsanlagen: Siehe oben.
Bodenbefestigungen: Betonsteinpflaster.
Einfriedung: Keine.

4.5.2. Sondereigentum Wohnung Nr. 3 in Haus 2 im Obergeschoss

Art: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung Nr.
3 in Haus 2 (Hausnr. 26 B) des Aufteilungsplans im
Obergeschoss. Dem zugeordnet sind Sondernut-
zungsrechte an den zwei Pkw-Abstellplatzen und
den zwei Abstellrdumen, im Sondernutzungsplan
(Anlage zu URNr. 303/07) mit Nr. 3 bzw. 4 und mit
lila umrandetem C bezeichnet.

GréBe: Die Wohnflache belduft sich gemai Bauunterlagen
auf rd. 84 gm (Berechnung siehe Gutachtenan-
lage). Eine Plausibilisierung der Bauzeichnungen
wurde anhand der Gebaudeauenmalfe vorgenom-
men (graphischer Abgriff Geoportal) Die Wohnfla-
che erhebt keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit hin-
sichtlich der Vorgaben der Wohnflachenverordnung
und ist daher nur im Rahmen der Wertermittlung
verwendbar.

Raumaufteilung: Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Ki-
che, Diele, Bad, WC, Balkon. Keine gefangenen
Raume.
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Ausstattung:

Tiren:

Sanitéranlagen:

Bodenbelage:

Wohnungseingangstir aus Holz in Holzzargen. Fur-
nierte Wohnungsinnentiren als Flllungstiren in
Holzzargen.

Tageslicht-Duschbad mit wandhangendem WC,
Waschtisch, bodengleicher Dusche, Boden- und
Wandfliesen. Modernisierte Sanitargegenstande
und -armaturen.

Separates Tageslicht-Gaste-WC mit wandhangen-
dem WC, Handwaschbecken, Boden- und Wand-
fliesen. Sanitdrgegenstdnde und -armaturen aus
dem Baujahr.

AuBerhalb der Sanitarbereiche Feinsteinzeug.

Besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen

Besondere Bauteile, Einrichtungen,

sonst. Vorrichtungen

Bau- und Unterhaltungszustand
Unterhaltungszustand:

Balkon.

Die Eigentumswohnung weist zum Wertermittlungs-
stichtag einen Gberwiegend gepflegten, baujahrsty-
pischen Zustand auf. Nach Auskunft der Mieterin
wurden im Zuge des Einzugs im Jahr 2019 Boden-
und Wandbelage sowie tlw. die Sanitaranlagen er-

neuert.
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5. Beschreibung der rechtlichen Eigenschaften

5.1. Grundbuch und Grundakten

In Abteilung Il befinden sich folgende das Bewertungsgrundstiick betreffende Eintragungen:

Lfd. Nr. (4) Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Ludwigshafen — Vollstreckungs-
gericht -, Az.: 3 K 74/23).

Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Abschluss des Zwangsversteigerungsverfahrens ge-
I6scht. Er hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert. Eine Eintragungsbewilligung hat nicht vorge-

legen.

Lfd. Nr. (5) Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Ludwigshafen — Vollstreckungsge-
richt -, Az.: 3L 10/23).

Der Zwangsverwaltungsvermerk wird nach Abschluss des Zwangsverwaltungsverfahrens ge-
|6scht. Er hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert. Eine Eintragungsbewilligung hat nicht vorge-
legen.

5.2. Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

5.2.1. ErschlieBung und o6ffentlich-rechtliche Beitrage
Das Wertermittlungsobjekt ist Gber die Speyerer StraBe erschlossen. Es verflugt tber folgende Ver-
und Entsorgungsanschlisse:

- Wasser, Abwasser
- Gas

- Strom

- Telefon, Kabel

Nach telefonischer Auskunft der Gemeinde Mutterstadt vom 29.05.2024 sind die Beitrage und Ab-
gaben fir die erstmalige Herstellung der ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und Kommu-
nalabgabengesetz Rheinland-Pfalz (KAG RLP) flirr das zu bewertende Grundstlick berechnet und
beglichen. Einmalige Gebihren bzw. Beitrdge nach KAG RLP fir etwaige Erweiterungen und Ver-
besserungen werden durch ,wiederkehrende Ausbaubeitrage”im Sinne einer Solidargemeinschaft
finanziert. Da diese Erhebungsform demnach in der Region als grundstiicksgewéhnlich und hin-
sichtlich der GréBenordnung des Beitrags mit Blick auf die Verfahrensgenauigkeit als nicht signifi-
kant eingestuft werden kann, kann nachfolgend von einem beitrags- und abgabenfreien Zustand
ausgegangen werden.
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5.2.2. Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Gemaf Online-Auskunft der Gemeinde Mutterstadt liegt das gegenstandliche Grundstiick, beste-
hend aus den Flurstiicken 581/1 und 581/2 im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans ,Ortsmitte”, der den Bereich als Dorfgebiet i.S.d. § 5 BauNVO festlegt. Ansonsten orientiert
sich die Zulassigkeit von Bauvorhaben an § 34 Baugesetzbuch (Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile), d.h. im Wesentlichen nach der Eigenart der ndheren Umge-

bung.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Eine Einsicht-
nahme in das Bauaktenarchiv wurde vorgenommen, Baugenehmigungsunterlagen haben vorgele-
gen. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und
dem Baurecht konnte stichprobenartig geprift werden. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle

und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

5.2.3. Baulasten
Nach telefonischer Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbehdérde beim Rhein-Pfalz-Kreis vom
24.04.2024 ist keine die Flurstiicke 581/1 und 581/2 betreffende Baulast eingetragen.

5.2.4. Denkmalschutz / Naturschutz
Es besteht kein Denkmalschutz. Naturschutzrechtliche Belange bleiben unbericksichtigt.

5.3. Zivilrechtliche Gegebenheiten

5.3.1. Mietverhaltnisse

Die Wohnung ist zum Wertermittlungsstichtag vermietet, der unbefristete Wohnungsmietvertrag
wurde seitens der Mieterin beim Ortstermin vorgelegt. Das Mietverhaltnis hat am 15.10.2019 be-
gonnen und lauft auf unbestimmte Zeit. Die monatliche Nettokaltmiete fir die Wohnung belduft sich
auf 750,00 €, fur die Pkw-Abstellplatze auf 250,00 € — mithin in Summe 1.000,00 €. Ein Nebenkos-
tenabschlag ist nicht festgelegt. Laut Auskunft des Zwangsverwalters werden monatlich 1.000,00
€ bezahlt, so dass davon auszugehen ist, dass dieser Betrag eine Warmmiete darstellt.

5.3.2. Sonstige zivilrechtliche Gegebenheiten

Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen auBBerhalb des Grundbuches sind dem Unterzeich-
ner nicht bekannt geworden. DarUber hinaus gehende Untersuchungen und Nachforschungen wur-
den auftragsgeman nicht angestellt.
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6. Markt

6.1. Beschreibung der gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen

Der Immobilienmarkt Deutschland wird einerseits durch die gesamtwirtschaftliche Situation
Deutschlands sowie andererseits durch die nach wie vor wachsende Anzahl der Haushalte ge-
pragt. Wahrend die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den Immobilienmarkt in Deutschland
entgegen ersten Einschatzungen nicht zu einem Einbruch der Transaktionszahlen auf dem Immo-
bilienmarkt in Deutschland geflihrt haben, ist aufgrund der gestiegenen Zinsen, der Inflation, des
Ausbruchs des Ukrainekriegs und des damit verbundenen anhaltenden Fachkrafte- und Rohstoff-
mangels ein gewaltiger Umbruch am Immobilienmarkt zu verzeichnen. Wahrend im Jahr 2022 noch
keine signifikanten Auswirkungen erkennbar waren, wurden im Jahr 2023 in fast allen Lagen tber
alle Nutzungsarten hinweg tendenziell gesunkene Preise konstatiert, in guten Lagen weniger sig-
nifikant als in den weniger guten Lagen. Signifikant ist hingegen der Einbruch an Transaktionszah-
len im Grundsticksverkehr. Sowohl Verkaufer als auch Kaufer reagieren zdgerlicher, derzeit ist
noch nicht abzusehen, wann und auf welchem Niveau sich ein neues Preisgeflige am Immobilien-
markt herausgebildet haben wird. Gleichzeitig sind auch alternative Investitionsformen wieder at-
traktiver. Zahlten Bauherren vor drei Jahren flr ein Darlehen mit 10-jahriger Zinsbindung noch 0,85
Prozent, sind es aktuell durchschnittlich 3-3,5 Prozent im Eigenheimsektor (vgl. Baufinanzierung-
sportal Interhyp).

6.2. Marktanalyse

Bezogen auf Rheinland-Pfalz ist insbesondere in den Ballungsgebieten entlang des Rheins, so
auch in der Metropolregion Rhein-Neckar, noch eine gute Nachfrage zu verzeichnen. Der Immobi-
lienstandort Rhein-Neckar ist von Stabilitat gekennzeichnet, insbesondere im Bereich der Wohnim-

mobilien.

Die Nachfrage nach Wohnungen ist in Mutterstadt zwar mehr oder weniger konstant, aktuell sind
allerdings Einschrankungen im Bereich der Kapitalanleger aufgrund der gestiegenen Zinsen in
Verbindung mit gestiegenen Eigenkapitalanforderungen erkennbar. Parallel steigt das Mietpreisni-
veau aufgrund der hohen Wohnungsnachfrage und den gestiegenen Kreditzinsen, da sich Eigen-
heime nicht mehr so leicht finanzieren lassen. Der Zinsanstieg von rd. 1% im Jahr 2021 auf bei-
spielsweise 3,5% hat im Rahmen einer Immobilienfinanzierung zur Folge, dass mit der gleichen

Kreditrate theoretisch nur noch ein bis zu 40% niedriger Kaufpreis finanziert werden kann.

Die Marktgangigkeit des Wertermittlungsobjekts wird aus den genannten Griinden sowie den Lage-
und Objekteigenschaften im Vergleich zu den vergangenen Jahren als noch durchschnittlich ein-
gestuft. Der potentielle Kauferkreis wird dabei sowohl bei Kapitalanlegern als auch bei Eigennut-

zern gesehen.
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7. Wertermittlung

7.1. Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB) wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rick-

sicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

7.2. Wertermittlungsverfahren
Grundsatzlich stehen der Wertermittlung drei normierte Verfahren zur Verfligung, die in der Immo-
bilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) beschrieben sind.

a) Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren i.S.d. §§ 24 ff. InmoWertV wird der Vergleichswert aus einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV ermittelt. Zur Ermittlung von
Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen
kdénnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfak-
tor und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezo-

gen werden.

b) Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Der Sachwert des Grund-
stlicks ergibt sich dabei aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen und
dem Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmoWertV). Der Wert des Bodens ist ohne Berlicksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren oder
auf Basis von Bodenrichtwerten zu ermitteln. Der Wert der Gebaude wird auf der Grundlage von
Normalherstellungskosten gemaf Anlage 4 (zu § 12 (5), Satz 3) unter Berlicksichtigung des Regi-
onalfaktors sowie des Alterswertminderungsfaktors ermittelt. Der Wert der AuBBenanlagen (bauli-
che und sonstige AuBBenanlagen) kann nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Er-
fahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden. Der aus dieser
Summe - ,vorlaufige Sachwerte der baulichen Anlagen, der baulichen AuBBenanlagen und sonsti-
gen Anlagen und des Bodenwerts — gebildete ,vorldufige Sachwert des Grundsticks® (§ 35 (2))
muss dann an die 6rtlichen Marktverhaltnisse angepasst werden.
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Wesentlicher Bestandteil des Sachwertverfahrens ist daher die Marktanpassung mit Hilfe des so-
genannten Sachwertfaktors. Diese werden von den 6rtlichen Gutachterausschiissen unter Anwen-
dung bestimmter Modellparameter auf der Grundlage von Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den vorlaufigen Sachwerten ermittelt und veréffentlicht. Sie dienen der Berlicksichtigung der allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt, soweit diese nicht auf andere
Weise bericksichtigt sind (vgl. § 21 ImmoWertV). Die Verwendung von Sachwertfaktoren setzt
voraus, dass die Modellkonformitat gewahrt wird. Zur Ermittlung des objektspezifischen Sachwert-
faktors ist der nach § 21 (3) ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung i.S.d. § 9 (1), Satz 1 zu
prifen und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 (1), Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen (vgl. auch Nr. 39.1 bis 39.3 der ImmoWertA 2023). Dem Sach-
verstandigen obliegt es, den objekispezifisch angepassten Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV) auf
den vorlaufigen Sachwert anzuwenden, die Prifung einer (erneuten) Marktanpassung (§ 7 (2) u. §
35 (3)) und im Anschluss ggf. vorhandene besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale
(boG) zu bericksichtigen.

Das Ergebnis stellt den sogenannten Verfahrenswert dar und wird als ,Sachwert des Grundsticks*
bezeichnet. Damit sind das Grundsttick inklusive der aufstehenden Gebaude, der AuBenanlagen

und der fest dazugehdrigen Bestandteile gemeint

c) Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt. Der Ertragswert wird auf
der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt, und zwar aus dem nach den §§ 40 bis 43
ImmoWertV zu ermittelnden Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung
des Bodenwerts verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV); der
Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags ist der fir die Kapitalisierung mafBgebliche Liegen-
schaftszinssatz gem. § 21 Abs. 2 ImmoWertV zugrunde zu legen.

d) Ermittlung des Verkehrswerts
In allen genannten Wertermittlungsverfahren sind regelméBig in folgender Reihenfolge zu berlck-
sichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;
2. die besonderen objekispezifischen Grundstlicksmerkmale.

Sie gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:
Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts bzw. des marktangepassten vorlaufigen Ver-
fahrenswerts (zur Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse);
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Ermittlung des Verfahrenswerts (unter Berilcksichtigung der besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmale).

Der Verkehrswert ist sodann aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermitt-

lungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussageféhigkeit zu ermitteln.

7.3. Wahl des Verfahrens

Die Wertermittlungsverfahren sind gemaB § 6 Abs. 1 ImmoWertV nach der Art des Wertermitt-
lungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfl-
gung stehenden Daten, zu wahlen. Dementsprechend und unter Berlcksichtigung der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls ist der Verkehrswert von Wohnungs- oder Teileigentum vorrangig mit-
tels Vergleichswertverfahren zu bewerten. Unterstitzend oder auch allein (z.B., wenn nur eine ge-
ringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind)
wird zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch das Ertragswertverfahren herangezo-
gen werden. Die Anwendung des Ertragswertverfahrens flhrt regelmafig zu aussagekraftigen Er-
gebnissen, wenn die ortstiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten
Raumen ermittelt werden kénnen und der diesbeziigliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Abfrage aus der Kaufpreissammlung lieferte eine Anzahl von 10 Vergleichskaufpreisen von
Eigentumswohnungen in Mutterstadt. Da diese teilweise gréBere Abweichungen in den wertbe-
stimmenden Merkmalen zum Wertermittlungsobjekt aufweisen (z.B. Mikrolage, Baujahr), wird der
Vergleichswert zur Plausibilisierung herangezogen. Zur Ableitung des Verkehrswerts wird auf das
allgemeine Ertragswertverfahren abgestellt. Hier lassen sich die aktuellen Immobilienmarktent-
wicklungen bei der Wahl der marktiblichen Miete und eines angemessenen Liegenschaftszinssat-
zes noch préaziser abbilden.

7.4. Vergleichswertverfahren

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV beschrieben.
Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichs-
grundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstim-
mende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertrags-
zeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Finden sich
in dem Gebiet, in dem das Grundstilick gelegen ist, nicht genligend Kaufpreise, kbnnen auch Ver-
gleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Weichen die wertbeein-
flussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundsticke, fir die Vergleichsfaktoren
bebauter Grundstlicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden Grundstiicks ab,
so ist dies durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berlcksichtigen. Dies
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gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu Grunde liegenden allgemeinen
Wertverhaltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene
Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV) heran-

gezogen werden.

Bei bebauten Grundstliicken kann neben oder anstelle von Vergleichspreisen ein objektspezifisch
angepasster Vergleichsfaktor i.S.d. § 26 Abs. 1 ImmoWertV herangezogen werden. Vergleichsfak-
toren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstiicke
mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte) und werden ermittelt

auf der Grundlage von

1. geeigneten Kaufpreisen und

2. der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den
diesen Kaufpreisen entsprechenden marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit.

Der Vergleichswert ergibt sich durch Vervielfachung der Bezugseinheit des zu bewertenden Grund-

stlicks mit dem ermittelten Vergleichsfaktor.

Seitens des Gutachterausschusses flr Grundstlickswerte fiir den Bereich Rheinpfalz wurden nach
einer Abfrage aus der Kaufpreissammlung zum 08.05.2024 insgesamt zehn auswertbare Ver-
gleichskauffalle unter Beriicksichtigung folgender Selektionskriterien zur Verfligung gestellt.

- Teilmarkt: Wohnungs- und Teileigentum, Weiterverkauf Wohnungseigentum
- Vertragsdatum ab 01.01.2022 bis 16.04.2024

- Baujahre > 1980

- Wohnflachen 70 bis 95 gm

- Réaumliche Suche: Gemarkung Mutterstadt

Zu A. Konjunkturelle Anpassung

Grundlage fir die Anpassung der Vergleichskaufpreise an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag bildet der vom Oberen Gutachterausschuss RLP abgeleitete Preisindex
fir den Weiterverkauf von Wohneigentum.

Zu B. Qualitative Anpassung

Um die Vergleichspreise unter Beachtung des Grundsatzes der Modellkonformitat (,immer in dem
Modell bewerten, in dem die erforderlichen Daten abgeleitet wurden®) an das konkrete Bewertungs-

objekt anpassen zu kénnen, werden Anpassungsfaktoren und Umrechnungskoeffizienten zur
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Schatzung der Zu- und Abschlage angewandt, insbesondere die im Landesgrundstiicksmarktbe-
richt Rheinland-Pfalz 2022 veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten wegen unterschiedlicher
Ausstattungsstandard und Vermietungssituation. Zudem wird eine Anpassung aufgrund abwei-
chender Geschosslagen Uber entsprechende Umrechnungskoeffizienten gemaR Sprengnetter,
Marktdaten und Praxishilfen, vorgenommen. Insofern Informationen Uber Geschosslage, Woh-
nungsgroBe, Ausstattungsstandard und Vermietungssituation nicht vorlagen, wurde auf eine An-

passung verzichtet.

Zur Auswertung:

Das arithmetische Mittel der zehn Vergleichskaufpreise wurde im Hinblick auf eine statistisch gré-
Bere Aussagekraft Uber die Abweichung der 1,5-fachen Standardabweichung bereinigt und auf
acht verbleibende Falle zur endgultigen Ableitung des (vorlaufigen) Vergleichswerts reduziert.
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7.5. Ertragswertverfahren

7.5.1. Bodenwertanteil

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 25 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstick unbebaut wére. Es kann auch ein objekispezifisch angepasster Bodenrichtwert zur
Ableitung des Bodenwerts herangezogen werden (vgl. § 26 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV). Nach § 13
Abs. 1 ImmoWertV ist der Bodenrichtwert bezogen auf einen Quadratmeter Grundstlicksflache des
Bodenrichtwertgrundstiicks. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grund-
stlick, dessen Grundstliicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbe-
zogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der nach § 15 gebildeten Bodenrichtwert-
zone Ubereinstimmen. Der zum Qualitatsstichtag zugrunde zu legende Zustand des Grundstlcks
bestimmt sich nach § 2 ImmoWertV insbesondere nach folgenden Grundstiicksmerkmalen:

Merkmale nach ImmoWertV Bewertungsgrundstiick

Entwicklungszustand (§ 2 (3) Nr. 1) Baureifes Land (B-Plan, ErschlieBung gesichert)

Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung entsprechend Umgebungsnutzung bzw. BauNVO: Dorf-

(§2(3)Nr.2) gebiet

wertbeeinflussende Rechte und Belastungen (§ 2 (3) keine signifikanten vorhanden

Nr. 12)

beitragsrechtlicher Zustand (§ 2 (3) Nr. 4) ErschlieBungsbeitragsfreiheit nach BauGB und KAG
RLP

Lagemerkmale (§ 2 (3) Nr. 5) Berucksichtigung von Standortstérken und -schwéchen, -

risiken und -chancen:

- Verkehrsanbindung

- Nachbarschaft

- Wohn- und Geschaftslage

- Umwelteinflisse

Mittlere Wohnlage in Mutterstadt, Gberwiegend Wohnnut-

zungen teilweise Geschéfts-/Gewerbeobjekte entlang der

Speyerer StraBe als vielbefahrene Durchgangsstralie,

entsprechend lagetypische Gerduschimmissionen
weitere Merkmale (§ 2 (3) Nr. 3, 5-11) - Grundstiicksgrée 806 gm

- Zuschnitt regelmaBig

- normaler Baugrund

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte fir den Bereich Rheinpfalz gibt zum Ermittlungs-
stichtag 01.01.2024 einen zonalen Bodenrichtwert fiir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks mit
folgenden Merkmalen heraus:
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Geschoss- | Grundstlicks-
zahl flache [qm]

BRW Entwicklungs-| Beitrags-

[EUR/gm] zustand zustand Nutzungsart e

380 Baureifes Land frei Dorfgebiet (MD) Offen Il 450

Aufgrund der deutlich gréBeren Grundstiicksflache des Bewertungsgrundstiicks von 806 gm wird
in Anlehnung an die 6rtlichen GrundsticksgréBen-Umrechnungskoeffizienten des Oberen Gut-
achterausschusses Rheinland-Pfalz, verdffentlicht im Landesgrundstlicksmarktbericht Rheinland-

Pfalz 2023, ein Abschlag auf den Bodenrichtwert von 5% vorgenommen:

380 €/gm x 0,95 = 361 €/gm
Bei einem Miteigentumsanteil von 105/1.000 x 806 gm = rd. 84,63 gm ergibt sich demnach ein
anteiliger Bodenwert des gegenstandlichen Wohnungseigentums Nr. 3 in Haus 2 geman Auftei-

lungsplan von

Bodenwertanteil MEA Nr. 3 8463gm x 361 €/gm = 30.551 €
Gesamt 84,63 qm 30.551 €

Zur Einordnung des Bodenwerteinflusses:

Bei einer Veranderung des Bodenwerts um +/-20% variiert das Ergebnis des Ertragswertverfahrens
aufgrund der vergleichsweise langen Restnutzungsdauer lediglich um < 1%.

7.5.2. Rohertrag (Marktiblich erzielbare Ertrage)

Der Rohertrag nach § 31 ImmoWertV umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zu-
lassiger Nutzung marktablich erzielbaren Ertragen — namlich der Mieten und Pachten — aus dem
Grundstlck. Es sind hierbei die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktlblich
sind. Marktibliche Ertrage sind die nach den Marktverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag fir
die jeweilige Nutzung in vergleichbaren Fallen durchschnittlich erzielten Ertrage (vgl. § 5, (3) und §
31). Geman ImmoWertA 2023 ist bei der Ermittlung der marktUblich erzielbaren Ertrdge zwischen
bestehenden Mietverhaltnissen und Neuvermietungen zu unterscheiden. (31.2 b)).

Da fir die Gemeinde Mutterstadt kein eigener Mietspiegel (einfach oder qualifiziert) vorliegt, wird
hilfsweise auf den qualifizierten Ludwigshafener Mietspiegel 2023 flr frei finanzierte Wohnungen
abgestellt. In Abhangigkeit des Baujahrs, der WohnungsgréfBe sowie der Lage- und Objekteigen-
schaften wurde daraus Uberschlagig eine ortibliche Vergleichsmiete von ca. 8,35 €/gm abgeleitet.
Unter Berlicksichtigung des bestehenden Mietverhaltnisses wird im vorliegenden Fall eine markt-
Ublich erzielbare Miete von 8,35 €/gm WIl. in das Ertragswertverfahren eingebracht. Die Pkw-
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Stellplatze im Erdgeschoss werden unter Beriicksichtigung des vorhandenen Stellplatzangebots
im 6ffentlichen StraBenraum mit einer marktiblichen Miete von 60 € pro Stlick und Monat berlck-

sichtigt. Der Rohertrag ergibt sich demnach zu

Bez. Nutzung Wil. Miete pro gm Miete gesamt
WEG-NTr. 3 Wohnen 84gm 8,35 €/gm 701,40 €
Pkw-Stpl. Nr. 3  Stellplatz 1 Stk. 60,00 €/Stk. 60,00 €
Pkw-Stpl. Nr. 4  Stellplatz 1 Stk. 60,00 €/Stk. 60,00 €
Gesamt 821,40 €

damit jahrlich
821,40€x 12= 9.857 €

7.5.3. Bewirtschaftungskosten

Der Reinertrag ergibt sich sodann aus dem markttblich erzielbaren Rohertrag abziglich der nicht
umlegbaren Bewirtschaftungskosten. Als Bewirtschaftungskosten i.S.d. § 32 ImmoWertV sind die
fir eine ordnungsgemanie Bewirtschaftung und zulassige Nutzung marktUblich entstehenden jahr-
lichen Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenibernah-

men gedeckt sind, im Einzelnen:

- die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erfor-
derlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigenti-
mer personlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschéaftsfihrung;

- die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung
zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage
wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden missen;

- das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbring-
liche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Raumung;

- die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs, also
die nicht auf die Mieter umlegbaren Betriebskosten (vgl. § 32, Absatz 1 bis 4).

Die vom Vermieter zu tragenden nicht umlegbaren Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der
Basis von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil
am Rohertrag, oder auch auf €/gm Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nut-
zungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.
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Zur Wahrung der Modellkonformitat sind bei der Wertermittlung dieselben Bewirtschaftungskosten
anzusetzen, die der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen (vgl. § 12 Absatz 5
Satz 2 und § 21). Bei erheblichen Abweichungen der tatsachlichen Bewirtschaftungskosten von
den Ublichen Bewirtschaftungskosten ist ein bestehender Werteinfluss als besondere objektspezi-

fische Grundstlicksmerkmale zu berlcksichtigen (vgl. auch § 8 Absatz 3 Satz 1).

Im vorliegenden Fall werden folgende Anséatze pro Jahr in Anlehnung an Anlage 3 ImmoWertV
i.V.m. dem &rtlichen Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze als marktgerecht in die Wer-

termittlung eingebracht:

Verwaltungskosten Eigentumswohnung: 420 €/Stk.
Verwaltungskosten Stellplatze: 46 €/Stk.
Instandhaltungskosten Eigentumswohnung: 13,80 €/gm WAL
Instandhaltungskosten Stellplatze: 104 €/Stk.
Mietausfallwagnis: 2% des Jahresrohertrags

7.5.4. Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND, § 4 (2) und § 12 (5) ImmoWertV) bezeichnet die Anzahl der
Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an ge-
rechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann; im Unterschied dazu kann die techni-
sche Standdauer unter Umstanden wesentlich langer sein. Zur Sicherstellung der Modellkonformi-
tat (§ 10 (1) ImmoWertV) ist bei der Wertermittlung dieselbe Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu
legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten zugrunde lag (vgl. § 12 (5) Satz 1). Die ImmoWertV 2021 enthalt in Anlage 1 Modellanséatze
fir die Gesamtnutzungsdauer, die nach einer Ubergangsfrist (bis Ende 2024) bei Ermittlung der
sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde zu legen sind.

Im hier vorliegenden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes mit 80 Jahren fiir das zu
bewertende Mehrfamilienhaus zum Ansatz gebracht. Dies entspricht auch dem Modell des GAA
Rheinpfalz fir die Ableitung der Liegenschaftszinssatze .

7.5.5. Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND, § 4 (3) und § 12 (5) ImmoWertV) wird die Anzahl der Jahre ange-
setzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch
in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber
auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Ge-
baudeteile abhangig. Als Restnutzungsdauer ist zundchst die Differenz aus Ublicher
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Gesamtnutzungsdauer und tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde ge-
legt. Diese wird dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmalBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansét-
zen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefuhrt unterstellt werden. Unter Modernisierungen sind dabei MaBnahmen zu verstehen, die eine
wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse und/ oder wesentliche
Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken. Anlage 2 der ImmoWertV enthélt ein Modell zur
Ermittlung der Restnutzungsdauer, das im Rahmen der Ermittlung der sonstigen flr die Werter-
mittlung erforderlichen Daten bei Modernisierungen von Wohngebauden anzuwenden ist. Es kann
bei der Modernisierung von Verwaltungs-, Biiro- und Geschaftsgebauden entsprechende Anwen-
dung finden. Das Modell soll einer nachvollziehbaren Berlicksichtigung von Modernisierungsmali3-
nahmen dienen. Die Modernisierungspunkte kdnnen dabei entweder aufgrund einer Punkte-
vergabe fur durchgefihrte MaBnahmen oder aufgrund einer Zuordnung zu einem Modernisierungs-

grad ermittelt werden.

Bei dem zu bewertenden Wohnungseigentum wird aufgrund des Uberwiegend baualtersgerechten
Zustands auf die rechnerische Restnutzungsdauer von 2007 + 80 — 2024 = 63 Jahren abgestellt.

7.5.6. Liegenschaftszinssatz

Der gesamte Reinertrag des Bewertungsobjektes ist um den Betrag zu vermindern, der sich durch
angemessene Verzinsung des Bodenwertanteils ergibt. Der Verzinsung ist der fir die Kapitalisie-
rung maBgebende Liegenschaftszinssatz zu Grunde zu legen. Die Liegenschaftszinssatze sind die
Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstliicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktUblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den Grund-satzen des Ertrags-
wertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den
ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt. Die so ermittelten Liegenschaftszinssatze missen
auf ihre Eignung gepruft und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts angepasst werden (vgl. § 33 und § 9, (1), Satz 2 und 3). Dabei ist darauf zu achten,
ob es wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale gibt, die nicht vom modellkonform verwendeten
und objekispezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz erfasst sind, welche demnach als beson-
deres objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG) zu berlicksichtigen sind.

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz nach § 33 ImmoWertV stellt den Marktan-
passungsfaktor des Ertragswertverfahrens dar; er wird i.d.R. auf der Grundlage eines vom 6rtlichen
Gutachterausschuss veréffentlichten geeigneten Liegenschaftszinssatzes durch den Sachverstan-
digen unter Hinzuziehung der in der Fachliteratur veréffentlichten Hinweise sowie eigener Ablei-
tungen bezogen auf die objekispezifischen Merkmale des Bewertungsobjekis bestimmt und



ETW Nr. 3 Haus 2 Speyerer StraBe 26 B, 67112 Mutterstadt Seite 33 von 52
Gutachten AZ 3 K 74/23

angesetzt. Dabei darf er nur auf solche Wertanteile angewandt werden, die auch der Ermittlung
des Liegenschaftszinssatzes (§ 21, (2)) zugrunde lagen. Andere Wertanteile sind als besondere

objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen (ImmoWertA 33.3).

Im Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 wurden Liegenschaftszinssatze fir
Wohnungseigentum zum Stichtag 01.01.2022 in Abhangigkeit der relativen Restnutzungsdauer
und Wohnflache veréffentlicht, was im vorliegenden Fall zu einem durchschnittlichen Ansatz von
2,8% fuhrt (vermietet). Aktuellere Auswertungen der Kauffélle zeigen eine Stagnation der Kauf-
preise fur Eigentumswohnungen in der zweiten Jahreshalfte 2022 und einen Preisrickgang im
Jahr 2023. Erste Auswertungen fur den Teilmarkt der Ein-/Zweifamilienhduser liefern Erkenntnisse
Uber Aufschlage auf Liegenschaftszinssatze in vergleichbaren Lagen von rd. 0,4 (zum Stichtag
01.01.2023).

Allgemein folgt der Liegenschaftszinssatz dem Grundsatz:
Je niedriger das wirtschaftliche Risiko einer Immobilie, desto geringer der Zinssatz bzw.

je groBer das wirtschaftliche Risiko, desto hdher der Zinssatz.

Wohnnutzungen weisen dabei in der Regel geringere wirtschatftliche Risiken auf als gewerbliche
Nutzungen. Die nachfolgende Tabelle erméglicht eine objektabhangige Berlicksichtigung einzelner
Einflussfaktoren. Den lageabhangigen Kriterien ist dabei das hochste Gewicht einzuraumen.
Insbesondere ist zwischen stadtischem und landlichem Gebiet zu unterscheiden und die értliche
Bevolkerungsentwicklung und Nachfragesituation zu beachten.

Liegenschaftszinssatz

Abschlag Aufschlag

Immobilie mit Wohnnutzung

» Gute Wohnlage « MaRige Wohnlage
mit hoher Nachfrage * mit geringer Nachfrage
+ Aufwendige Ausstattung + Modernisierungsbedarf
+ Eigennutzung oder bezugsfrei » Nutzung als Kapitalanlage (vermietet) =
« Variable Nutzungsmoglichkeiten » Sehr individuelle Ausfihrung
+ Wenige Wohneinheiten im Haus + + Viele Wohneinheiten im Haus

Unter Berlcksichtigung der Lage- und Objekteigenschaften, der aktuellen Immobilienmarktlage
und der Vermietungssituation wird im vorliegenden Fall ein Ansatz von 3,25% gewahlt.
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7.5.7. Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes

Gewahlte Wertermittlungsparameter
Liegenschaftszins 3,25%
Restnutzungsdauer 63 Jahre
Barwertfaktor zur Kapitalisierung 26,67
Bodenwert 30.551 €
davon Bodenwertverzinsung 30.551 €
Jahresrohertrag 9.857 €
Bewirtschaftungskosten und Jahresreinertrag
Verwaltungskosten Wohnen 1 Stk. x 420 €/Stk. = 420 €
Verwaltungskosten Stellplatze 2 Stk. x 46 €/Stk. = 92 €
Instandhaltungskosten Wohnen 84 gm x 13,80 €/gm = 1.159 €
Instandhaltungskosten Stellplatze 2 Stk. x 104 €/Stk. = 208 €
Mietausfallwagnis Wohnen 2% des Jahresrohertrags = 197 €
Summe Bewirtschaftungskosten 2.076 €
Jahresreinertrag 7.781 €
Verzinsungsbetrag des Bodens 3,25% x 30.551 € > 993 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 6.788 €
Kapitalisierung
Ertragswert der baulichen Anlagen 26,67 X 6.788 € = 181.036 €
Bodenwert + 30.551 €
Vorlaufiger Ertragswert 211.587 €

Mit einer Abweichung zum vorlaufigen Vergleichswert (vgl. S. 28: 220.688 €) von rd. 4% werden

damit die gewahlten Wertermittlungsparameter vor dem Hintergrund der Unschérfe des Immobi-

lienmarktes hinreichend plausibilisiert.
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7.6. Beriucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) sind wertbeeinflus-
sende Umsténde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die nach Art und Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatzen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen
Werteinfluss beimisst. Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale kénnen insbesondere
vorliegen bei
1. besonderen Ertragsverhaltnissen,
2. Baumangeln und Bauschéaden,
3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen,
Bodenverunreinigungen,
Bodenschéatzen sowie

grundstliicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
markttibliche Zu- oder Abschlage berlicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermitt-
lungsverfahren sind die besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale, soweit méglich, in

allen Verfahren identisch anzusetzen.

Im vorliegenden Fall sind keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu
bericksichtigen.
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8. Verkehrswert
Die angewandten Wertermittlungsverfahren liefern zusammenfassend folgende Ergebnisse:

Vergleichswert 221.000 €
Ertragswert 212.000 €

Unter Berticksichtigung aller bekannten wertbildenden Faktoren wird der Verkehrswert des Wer-
termittlungsobjekts, bestehend aus dem 105/1.000 Miteigentumsanteil an dem bebauten Grund-
stlick in 67112 Mutterstadt, Speyerer StraBBe 26 A, 26 B, 26 C, Gemarkung Mutterstadt Flursticke
581/1 und 581/2 verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen im Haus 2 Nr. 3 laut Auftei-
lungsplan sowie dem Sondernutzungsrecht an den zwei PKW-Abstellplatzen und den zwei Abstell-
raumen Nr. 3 und 4 zum Wertermittlungsstichtag 16.04.2024 ermittelt zu

rd. 212.000 €
(in Worten: zweihundertzwdlftausend Euro)

Dieses Gutachten ist nur mit der Originalunterschrift glltig. Die der/dem Sachversténdigen Uberlassenen Materialien und
eine Ausfertigung dieses Gutachtens werden in ihrem/seinem Buro archiviert. Die Aufbewahrungsfrist betragt 10 Jahre.
Die Sachverstéandige erklart, dass sie dieses Gutachten in ihrer Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne persénliches
Interesse am Ergebnis und ohne die Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter oder im Auftrag Dritter erstellt hat.
Dier Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine der Ablehnungsgriinde entgegenste-
hen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. Die Sachversténdige erklart, dass das Gutachten ohne die Mitwirkung Drit-
ter erstellt wurde.
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9. Schlussformel

Dieses Gutachten/ diese Wert- und Investitionseinschatzung ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Die Verwendung Uber den angegebenen Zweck hinaus, Verviel-
faltigung der mit Stempel und persdnlicher Unterschrift versehenen Handexemplare oder Ver6f-
fentlichung, gleich welcher Art, auch von Auflistungen, Berechnungen oder sonstigen Einzelheiten
ist, auBer bei gesetzlicher Auskunftspflicht, nur mit schriftlicher Genehmigung durch die Verfasserin
gestattet und ist zusatzlich zu honorieren. Die Vervielféltigung, Verwendung oder Verwertung des
Gutachtens/ der gestempelten, unterschriebenen Handexemplare durch Dritte ist ebenfalls nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet. Auf das Urheberrecht der Autorin sowie auf den ausdriickli-
chen Haftungsausschluss bzgl. der vorstehenden Hinweise, Angaben und der daraus gezogenen

eigenen Schlussfolgerungen wird ausdriicklich hingewiesen!

Mannheim, den 03.06.2024

g

72 213 &

Vermessungsassessorin
Diplom-Ingenieurin Kristina Wulf (MRICS)
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ANLAGE 1: Weitere Grundlagen und einschrankende Bedingungen zum Wertgutachten

Hinsichtlich der Richtigkeit der der Sachverstandigen zur Verfligung gestellten Unterlagen und Auskinfte
besteht insoweit ein Vorbehalt, als dass eine umfassende Priifung im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht
in jedem Fall méglich ist. Insbesondere kdnnen aufgrund dieses Gutachtens keine baurechtlichen oder miet-
und wohnungsrechtlichen Anspriiche hergeleitet werden.

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die in diesem Gutachten gemachten Angaben
zu den Grundbichern nur nachrichtlich aus dem Grundbuch Gbernommen wurden und keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit erheben. Ebenso wird eine wortwértliche Ubereinstimmung mit den Grundbiichern nicht ga-
rantiert. Aus den hier gemachten Angaben kénnen keine eigentumsrechtlichen Anspriiche abgeleitet werden.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abt. Ill des Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten
nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Hypotheken, Grund- oder Renten-
schulden beim Verkauf geldscht oder bei Ubernahme des Darlehens durch Reduzierung des Verkaufspreises
ausgeglichen werden.

Des Weiteren wurde im Rahmen dieses Gutachtens nicht untersucht, ob die baulichen Anlagen die Vorschrif-
ten des ,Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigung, Gerausche,
Erschitterungen und &hnliche Vorgange (Bundesimmissionsschutzgesetz — BImSchG) und die ,,Verordnung
Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden” (Energieeinspar-
verordnung - EnEV) erfillt.

Zubehor sind nach § 97 BGB bewegliche Sachen, die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem Zwe-
cke der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden raum-
lichen Verhaltnis stehen und insoweit Gegenstand der Wertermittlung sind. Eine Sache ist allerdings nicht
Zubehor, wenn sie im Grundstilicksverkehr nicht als Zubehdr angesehen wird und ist in diesem Falle nicht
Gegenstand der Wertermittlung.

Abweichungen bei den Zwischenergebnissen der einzelnen Rechenschritte riihren von Rundungsun-
genauigkeiten der auf zwei Nachkommastellen gerundeten Euro-Betrage und den auf den vollen Quadrat-
meter gerundeten Flachenangaben her. Die Rundungsgenauigkeiten wurden so gewahlt, dass Ergebnisse
von Rechenschritten nicht signifikant beeinflusst werden.
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ANLAGE 2: Lage des Wertermittlungsobjekts

e

o 4 5 'i‘é S e i O i
Bundesamt fUr Kartographie und Geodasie 2024
M e BT T L AT e

Quelle: TopPlus-Web-Open
© Bundesamt fir Kartographie und Geodasie 2024
Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2. 0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
Datenquellen:
sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf
www.bkg.bund.de

Aktualitat: 25.03.2024

MaBstab: 1:250.000
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Quelle: Geoportal.rlp

www. geoportal.rip.de
Aktualitat: 13.05.2024
MaBstab: 1:1.000
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ANLAGE 4: Auszug Aufteilungsplan

Abbildung 1: Grundriss EG mit Pkw-Abstellpldatzen und Abstellrdumen Nr. 3 und 4
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Abbildung 2: Grundriss OG mit Wohnungseigentum Nr. 3
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ANLAGE 5: Wohnflachenberechnung zum Bauantrag

RMITTLUNG DER WOHNFLACHE

wghnﬂﬂﬂ 1im Obergeschoss

) 1,76m x 2,26m
De  ,4s5m x 1,34m
+1,76m x 1,10m

2

i 251m x 501m
Kiche 00m x 0.60m
2

+060m x 060m
2

nen 476m x 501m
o -045m x 045m
-140m x 140m

2

Balkon 1,50m x 4,00m

Schlasfen 3,51m x 501m

Kind 376m x 3,795m
WwC 1,10m x 2,135m
Bad 226m x 3,135m

Wohnfliche Wohnung 1 Insg.

Absteliraum im Erdgeschoss:
245m x 1,885m

x 1/2

0,97

0,97

0,97

0,97
0,97
0,97

0,97

6,82 gm

12,20 gm

21,99 gm

3,00qm
17,06 gqm
13,84 gm
2,28gqm
6,87 am
84,06 gm

4,62 qm

Abbildung 3: Auszug Bauakte

84,06 gm
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ANLAGE 6: Auszug Energieausweis

EN E RG I EAU SWEIS fir Wohngebaude

geman don §§ 79 1. des Gebludeenergiegeselz (GEG) vom 08.08.2020

Galtig bis: 20.07.2031 Registriernummer: RP-2021-003734874 O
| Gebaude )
I Gebiudetyp Mehriamilienhaus / freistehend
F Advesse Speyorar Str. 26/, 67112 Mutlerstadt

Gebludetel ' ganzes Gebiude
Baujahr Gebaude ? 2010
Baujahr Wirmeerzouger 2010
Anzahl der Wohnungen 7
Gebaudenutzfiache (Ay,) 9am B nach § 82 GEG aus der Wohnltiche
ormitielt
qum Erdgas H
Wesentliche Energietrager tor Erdgas H
Warmwasser ¥
Emeuverbare Energien Art: keina Verwendung: keire
Art der Liflung ¢ B Fonsterlifung O Loftungsaniage mit Warmeriickgewinnung
[ SchachtiGftung O Liftungsaniage ohne Warmerlickgewinnung
At der Kahlung * 0O Passive Kihlung 0 Kihlung aus Strom
O Gelelorto Kille O Kihiung aus Warme
Kiimaantagen* | Anzahl:0 | Nichstes Filligkeitsdatum der Inspektion:
Anlass der Ausstellung des D Neubau O Modernisierung W Sonstiges (freiwillig)
Energieausweises 0 Vermistung/Verkaut {(Anderung/Erwsitarung)
A y
7~
Hinweise zu den Angaben (iber die energetische Qualitdt des Gebaudes ‘1
Die energetische Qualitit eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energlebedarfs unler Annahme von standardisierten Randbedin-gungen
oder durch die Auswertung des Energleverbrauchs ermittell werden. Als Bezugsfidche dient die energetische Gebludenutzilache nach dem GEG,
die sich in der Rogel von den aligemeinen Wohnfiich gab terscheidet. Die angegebonen Vergleict te sollen Uberschidgige Vergleiche
ermdglichen (Erlduterungen — siehe Seite 5). Teil des Energl ises sind die Modernisi gsempfehlungen (Seite 4).
o Der Enargicauswois wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedaris erstellt {Energiebedartsausweis). Die Ergebnisse sind
au! Seite 2 dargestolit. Zusiilzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.
L Der Energiausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs ersiellt (Energleverbrauch ). Die
Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.
Datenerhebung Bedart/Vierbrauch durch W Eigentimer O Aussteller
LD Deom Energieausweis sind zusitzliche Informationen zur energetischen Oualitit beigetigl (freiwillige Angabe). 3

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energleausweise dienen ausschiieBlich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamie Gebdude oder den oben
bezeichneten Gebdudetell. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedach!, einen Gberschidgigan Vergieich von Gebiiuden zu ermiglichen.

Erstelt mt EVESI 11.2.0 ven ENVISYS

N
Aussteller (mit Anschrift und Berulsbezeichoung) Unterschrift des Aussieters
Dipling [FH) Andrea Hilfner. EnergieEffizienzExparte 0%
Eltenstr. 1
58169 Mannheim Aussieliungsdalum 2007 2021

"nur im Fall des § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen

“Mohrtachangaben mogiich

bei Wirmenetzen Bauiah der Ubergabestation

*Kiimaaniagen oder kombinierte Liftungs- und Kliimaanlagen im Sinne des § 74 GEG
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EN E RG I EAU SWElS fir Wohngebaude

gemin den §§ 79 . des Gebludeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer: RP-2021-003734874

®

Erviell mit EVERI 11.3.0 von ENVISYS

o \
Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen 28,1 kg CO,-Aquivalent/(m?a)
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
114,6 kWh/(m#-a)
SEEEEET ¢ | v | e | F IR
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
' 127,3 kWh/(m?-a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebédudes
Endenergieverbrauch dieses Gebéudes (ricrangabe n inmobienanzes 114,6 kWh/(m*a)
e e m e T Er— oo —w ww T TRSmesss T =
Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser r
Zeltraum Primir. | Energie- Antail Anteil Kima:
) Energietriger ' i brauch W Heizung fakior
von bis faktor [k [kwh) [kwh]
01.01.2017 | 31,12.2017 Strom 1,800 1.400 1] 1.400 120
01.01.2018 | 31.12.2018 Strom 1.800 1.350 L] 1.350 133
01.01.2019 | 31.12.2019 Strom 1,800 1.380 0 1.380 1,26
01.01.2017 | 31.12.2017 Erogas H 1,100 91.872 24,384 67.488 1,20
01.01.2018 | 31.12.2018 Erdgas H 1,100 B1.882 24.384 57.498 1,33
Lm.mzoss 31.12.2019 Erdgas H 1,100 B6.640 24,384 62.256 'I.aﬁ_J
-
( Vergleichswerte Endenergie *
S ¢ | oo | e | PR Die mogolinalt ermittefion Vergloichsworte bezehen
l 28 ] 7% w18 150 m 00 238 -390 sich au! Gebdude, in denen die Wirme fir Heizung
! und Warmwasser durch Heizkessel im Gebdude
bereitgestelit wird.

bis 30 % geringerer Energieverbrauch als bel
vergloichbaren Gobduden mit Kesselheizung 2u
erwarton isi,

;fff/ / ,ff,ff SR

v

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verlahren zur Ermittiung des Energleverbrauchs ist durch das GEG vorgegeben. Die Werle der Skala sind spezifische Werte pro Quadraimeter
Gebsudenutzfiiche (A,) nach dem GEG, die im Aligemeinan grofer ist als die Wohnlldche des Gebiudes. Der talschliche Energieverbrauch eines
Gebéudes weichl insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich dnderndan Nutzerverhalians vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 gegebenentalis auch Loerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kihipauschale in kWh
2 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mohrtamibenhaus
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Ersaell mit EVES 11.3.0 won ENVISYS

EN E RG I EAU SWEIS fir Wohngebaude

goman den §§ 79 1. des Gebludeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020

Empfehlungen des Ausstellers

Registriemummer: RP-2021-003734874 @

f )
Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung
Mafnahmen zur kostenglnstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O magiich B nicht maglich
Empfohlena ModernisierungsmaBnahmen
It empfonian (freiwilige Angabe)
in Zu-
Bau- oder sammen-| als geschatzie Kosten
An ol MaBnahmenbeschreibung
Nr. in einzelnen Schetien hang mit | Einzel pro aingesparte
groferer | mag-| ™ ”"“ Kilowattstunde
Slerung
Cweitere Eintrige in Anlage
Hinwels:  Moderisierungsemptehiungen tir das Gebéude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.
Genauere Angaben zu den Emplehlungen www zukunit-haus. info
|, sind erhaltlich bei/unter: J
- e
Ergénzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben mmﬂ
.
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ANLAGE 7: Aufnahmen des Wertermittlungsobjekts

ife i, : 5

Aufnahme 1: Hauseingang Nr. 26 B und Stellplatze Nr. 3 und 4 (SNR)

Aufnahme 2: Westansicht
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Aufnahme 3: Hofzufahrt

Aufnahme 4: Ansicht von der Speyerer StraBe



Dipl.-Ing. Kristina Wulf ETW Nr. 3 Haus 2 Speyerer StraBe 26 B, 67112 Mutterstadt Seite 51 von 52
Gutachten AZ 3 K 74/23

Aufnahme 5: Geschosstreppe Haus Nr. 26 B (Haus 2)

Aufnahme 6: Heizungsraum Haus 2
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Aufnahme 7: Risse in der Fassade
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4. Innenaufnahmen

Aufnahme 1: Sicherungskasten Wohnung

Aufnahme 2: Balkon zur Wohnung
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Aufnahme 3: Wohnzimmer

Aufnahme 4: Dusche
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Aufnahme 5: WC

Aufnahme 6: Wohnungseingangstiir mit Gegensprechanlage
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