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Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
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25.04.2024 ermittelt mit rd.

100.000 €

Dieses Gutachten besteht aus 68 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 32 Seiten. Das Gutachten
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Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis:
Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Grundsttick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
MerianstraBe 8a, 67071 Ludwigshafen
Grundbuch von Oggersheim, Blatt 10763, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Oggersheim, Flurstiick 125/8, 99 m?

Amtsgericht Ludwigshafen am Rhein
-Zwangsversteigerungsgericht-

Auftrag vom 25.03.2024 (Datum des Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag:

Umfang der Besichtigung etc.:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Zwangsversteigerung
25.04.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Es wurde eine AuBen- und Innenbesichtigung des Objekis
durchgefiihrt. Das Objekt konnte dabei groBteils in Augenschein
genommen werden. Fir ggf. nicht besichtigte oder nicht zu-
gangliche Bereiche (wie z. B. Mansarden oder Abseiten) wird
unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene Ein-
druck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel- und
Schadensfreiheit besteht.

Nicht besichtigt wurde das Dach.

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

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

¢ beglaubigter Grundbuchauszug vom 22.01.2024

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

Karten Uber Sprengnetter Datenportal

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Bauakte (auszugsweise)

Berechnung der Flachen

Auskiinfte aus Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplanen
(sofern vorhanden)

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft aus dem Altlastenkataster
Bodenrichtwertauskunft

Auskinfte des Statistischen Bundesamtes (destatis)
Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023
Grundstiicksmarktbericht Ludwigshafen am Rhein 2023

MerianstraBe 8a, 67071 Ludwigshafen am Rhein
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Bewertung von Immobilien

STRUNCK & MEINZER

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung:

Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tatigkei-

ten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

e Berechnungen der Brutto-Grundflache und der Wohn- und

Nutzflachen

¢ Entwurf der Grundstiicks- und Geb&udebeschreibung

1.4 Besonderheiten des Auftrags

Das nachfolgende Gutachten wird zun&chst im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertermittlungs-

verordnung 2021 (ImmoWertV21) erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung 1l des Grundbuches aller-

dings nicht bertcksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte und Lasten bestehen, wa-
ren diese in einer Wertermittlung auBerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu berlcksichtigen. Aus-
kinfte, welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt ausschlief3-
lich das Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt “Privatrechtliche Situation” erfolgt eine Auflistung der Ein-
tragungen in Abteilung Il des Grundbuches zur Kenntnis des Lesers; soweit mdglich wird eine wertmaBige

Aussage getroffen.

1.5 Fragen des Gerichtes

Mieter oder Pachter:
Zwangsverwaltung:
Gewerbebetrieb:

Zubehor, Maschinen,
Betriebseinrichtungen:

Baubehdrdliche Beschrdnkungen
oder Beanstandungen:

Energieausweis:

leer stehend
nein
es wird kein Gewerbebetrieb unterhalten

wurden nicht vorgefunden

keine

liegt nicht vor

MerianstraBe 8a, 67071 Ludwigshafen am Rhein
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Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der ndheren Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Rheinland-Pfalz
kreisfreie Stadt

Ludwigshafen am Rhein (ca. 180.000 Einwohner)
Stadtteil Oggersheim (ca. 26.000 Einwohner)

nachstgelegene gréBere Stadte:
Darmstadt (ca. 45 km), Mannheim (ca. 2 km), Karlsruhe
(ca. 50 km), Kaiserslautern (ca. 45 km), Frankfurt (ca. 80 km)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 60 km)

BundesstraBen:
B9,B37,B38,B44

Autobahnzufahrt:
A6 (ca. 10 km), A 61 (ca. 10 km), A650

Bahnhof:
Ludwigshafen, Mannheim

Flughafen:
Frankfurt (ca. 75 km), Speyer (ca. 20 km),

Mannheim (ca. 10 km)

Stadtrandlage von Ludwigshafen

Ortsmitte vom Ortsteil Oggersheim

Entfernung zum Stadtzentrum ca. 6 km

Geschéfte des taglichen Bedarfs und OPNV (StraBenbahn/Bus)
in unmittelbarer Nahe

gute Wohnlage, mittlere Geschéaftslage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen
Uberwiegend geschlossene, 3 bis 4-geschossige Bauweise

keine

eben

MerianstraBe 8a, 67071 Ludwigshafen am Rhein
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Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StralBenausbau:

Anschllisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

mittlere Breite:
ca.8,5m

mittlere Tiefe:
ca. 11,5 m

GrundstlcksgréBe:
insgesamt 99,00 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform, Hinterliegergrundstiick

WohnstralBe

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein, Parkmoglichkeiten am StraBenrand vorhanden

Strom, Wasser aus oOffentlicher Versorgung, Kanalanschluss,
Telekommunikation

dreiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
eingefriedet durch Mauer

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

GemaB schriftlicher Auskunft der Stadt Ludwigshafen (Dezernat
IV Bereich Umwelt und Klima, Bodenschutz/Altlasten) vom
08.04.2024 verfligt das Bewertungsobjekt Uber einen Eintrag im
stadtischen Kataster potentieller Altstandorte und Altablagerun-
gen im Stadtgebiet Ludwigshafen.

Das zu bewertende Grundstiick wurde von 1917 bis 1980 ge-
werblich zum Betrieb eines Maler- und Lackiererunternehmens
genutzt. Die friheren Betriebsflachen sind nach der Art der ge-
werblichen Nutzung mit einer “Altlastenrelevanz” der Stufe 3
eingestuft. Die Stufe 0 entspricht dabei keiner Altlastenrelevanz,
die Stufe 5 der hdchsten Altlastenrelevanz. Gemafi den Anga-
ben der Stadt Ludwigshafen ist davon auszugehen, dass wah-
rend der Betriebszeit mit umweltgefadhrdenden Stoffen umge-
gangen wurde. Uber Art und Menge liegen jedoch keine Anga-
ben vor. Auch lassen sich Uber die exakte Verortung des Be-
triebes und den Umgang mit den eingesetzten Stoffen keine
Aussagen treffen.

Das Bodeninformationssystem Rheinland-Pfalz (BIS-BoKat)
verzeichnet fir das Flurstiick keine Eintrage. Das Fachmodul
BIS-BoKat dient der Erfassung, Pflege und Bereitstellung der
flachenbezogenen Sach- und Geofachdaten aus der Erfassung
und Bewertung von Altablagerungen, Altstandorten, altlastver-
dachtigen Flachen, Verdachtsflachen, Altlasten und schadlichen
Bodenveranderungen.

Bei gleichbleibender Nutzung (Wohnbau) bestehen seitens der
Stadt Ludwigshafen keine bodenschutzrechtlichen Bedenken.

MerianstraBe 8a, 67071 Ludwigshafen am Rhein
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Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 22.01.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Oggersheim, Blatt 10763 keine wertbeeinflus-
senden Eintragungen.

Zu Gunsten des zu bewertenden Grundstiicks und zu Lasten
zweier benachbarter Flurstiicke sind drei Grunddienstbarkeiten
in Form eines Ver- und Entsorgungsleitungsrechts, eines Betre-
tungs- und Gehrechts sowie eines Fahrrechts als Herrschver-
merke in das Bestandsverzeichnis des Grundbuchs eingetra-
gen.

Einschatzung der Sachverstandigen:

Die zu Lasten der Nachbargrundstiicke eingetragenen Grund-
dienstbarkeiten ermdglichen erst den Zugang bzw. die gesi-
cherte ErschlieBung des “Hinterliegergrundstiicks” im Sinne der
Landesbauordnung von Rheinland-Pfalz. Eine besondere
Wertrelevanz erwachst dadurch fiir das zu bewertende Grund-
stlick jedoch nicht.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte oder besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind
nicht vorhanden. Diesbeziglich wurden keine weiteren Nach-
forschungen und Untersuchungen angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

GemaB schriftlicher Auskunft der Stadt Ludwigshafen (Dezernat
IV Bauaufsicht) vom 23.04.2024 ist fir das zu bewertende
Grundstlck keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Anmerkung:

Das Grundstiick wird durch 2 Baulasten beglnstigt. Es handelt
sich um ein Geh- und Leitungsrecht fur Strom, Wasser, Abwas-
ser sowie Telekommunikation zu Lasten des direkt angrenzen-
den Nachbargrundstiicks Flurstiick Nr. 125/9 und ein Leitungs-
recht fir Gasversorgung zu Lasten des direkt angrenzenden
Nachbargrundstiicks Flurstick Nr. 125/5.

Einschatzung der Sachversténdigen:

Beide Baulasten dienen der sicheren ErschlieBung des zu be-
wertenden Grundstlicks und sind als 6&ffentlich-rechtliche Ver-
pflichtung zuséatzlich bzw. ergénzend zu den bereits unter “Pri-
vatrechtliche  Situation” benannten Grunddienstbarkeiten
(Herrschvermerke) vereinbart. Eine Wertrelevanz erwachst dar-
aus fir das zu bewertende Grundstiick nicht.

MerianstraBe 8a, 67071 Ludwigshafen am Rhein

Seite 7 von 68



LU 3K90/23 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht geman schriftlicher Auskunft der Stadt
Ludwigshafen vom 08.04.2024 nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Flr den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstlck ist gemaf schriftlicher Auskunft der Stadt Lud-
wigshafen vom 08.04.2024 zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen und liegt auch nicht in ei-
nem Sanierungs-/Entwicklungsgebiet.

2.5.3 Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Es muss jedoch davon ausgegangen werden, dass die baulichen Anlagen nicht so ausgefiihrt wurden, wie
sie in den Bauunterlagen genehmigt wurden.

Bei einem Ortstermin am 09.02.2022 hat die Bauaufsichtsbehérde der Stadt Ludwigshafen gemanB eines in
der Bauakte vorliegenden Aktenvermerks festgestellt, dass das Gebdude in mehreren Punkten planabwei-
chend von der am 11.08.2015 erteilten Baugenehmigung erstellt wurde.

Folgende Abweichungen wurden festgestellt:

¢ Das Dach des Gebaudes wurde nicht als Satteldach, sondern als Pultdach ausgefihrt.

¢ Die Fenster und Terrassentiirenanordnung entsprechen in GréBe und Eigenschaft nicht der Baugeneh-
migung.

¢ Die Treppe indas 1. Obergeschoss wurde nicht an der geplanten Stelle errichtet und entspricht nicht dem
geforderten Anspruch (Durchgangshdéhe).

¢ Die im Kellergeschoss befindlichen Raumlichkeiten kénnen nicht als Wohnraum genutzt werden, da hier
kein 2. Rettungsweg vorhanden ist. Auch die Fenster zur Belichtung und Belliftung entsprechen nicht der
GroBe der bendtigten 10% der Raumflache. Eine in das Kellergeschoss flihrende AuBentreppe, welche
als 2. Rettungsweg dienen kénnte, wurde verflillt und zubetoniert.

e Die Treppe, welche in das Kellergeschoss fihrt, wurde planabweichend als Wendeltreppe ausgefihrt.
Auch die Platzierung im Gebaude entspricht nicht den genehmigten Baupléanen.

e Zum Einbau der vorgenannten Wendeltreppe wurde in der Erdgeschossdecke ein Stahltrager abgeschnit-
ten, welcher offensichtlich der Standsicherheit diente

Mit Verfigung vom 10.02.2022 wurde von der Bauaufsichtsbehérde Ludwigshafen am Rhein eine
Nutzungsuntersagung fir das Wohngebaude angeordnet, die auch zum Wertermittlungsstichtag noch
Bestand hat. Fir die Priifung, ob die rechtswidrig errichteten Bauteile belassen und nachtraglich genehmigt
werden kdnnen, wurden die Eigentimer aufgefordert, einen nachtréglichen Bauantrag bis zum 01.04.2022
vorzulegen. AuBerdem wurde ein Zwangsgeld angeordnet. Nach telefonischer Auskunft der Bauaufsicht
Ludwigshafen vom 21.05.2024 sind mehrere Antrage auf nachtrégliche Baugenehmigung eingegangen, die
jedoch bisher alle wegen fehlender Unterlagen zuriickgewiesen wurden. Die letzte Zurlickweisung erfolgte
am 29.01.2024.

Neue Eigentimer mlssten mit der Bauaufsicht Ludwigshafen kléren, welche Unterlagen flr eine nachtrégli-
che Baugenehmigung erforderlich sind und diese zur Prifung einreichen. Wie eine solche Prifung ausfallen
kénnte, ist zum Wertermittlungsstichtag ungewiss. Aufgrund sehr wesentlicher Abweichungen von der ur-
springlichen Baugenehmigung 2015 besteht aus sachversténdiger Sicht aber ein erhebliches wirtschaft-
liches Risiko flr einen potenziellen Erwerber bis zur méglichen Anordnung von RickbaumaBnahmen.

Das vorhandene Risiko wird in der Wertermittlung mit einem entsprechend hohen Risikoabschlag von
50 % auf den marktangepassten Gebadudesachwert ber(cksichtigt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir das zu bewertende Grundstick sind nach schriftlicher Aus-
kunft der Stadt Ludwigshafen vom 09.04.2024 keine Erschlie-
Bungsbeitrdge mehr zu entrichten.

Einmalige Ausbaubeitrdge werden in Ludwigshafen nicht erho-
ben. Um- und AusbaumaBnahmen werden Uber “wiederkehren-
de Ausbaubeitrdge” finanziert.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt. Es
wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen An-
gaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsobjekt steht zum Wertermittlungsstichtag leer, was durch die noch geltende Nutzungs-
untersagung der Stadt Ludwigshafen begriindet ist.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass alle
Angaben zu den Gebaudebeschreibungen nach bestem Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewahr
abgegeben werden.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen
und

Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich er-
kennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziig-
lich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

In der nachfolgenden Wertermittlung werden nur Kosten fiir Arbeiten beriicksichtigt, die das Bewertungsob-
jekt far die gewahlte Restnutzungsdauer nutzbar machen. Grundlegende Modernisierungsarbeiten, die zu
einer nachhaltigen Verlangerung der Restnutzungsdauer flihren, werden nachfolgend nicht zu Grunde ge-
legt. Fur die Ermittlung des Verkehrswertes flieBen Aufwendungen flr Instandsetzungen pp. nur in dem
MaBe ein,

wie sie von den Marktteilnehmern bertcksichtigt werden.

WertmaBig gefasste Aussagen Uber Bauschaden oder Baumangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf
Uberschlagigen Berechnungen bzw. Schatzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der vermute-
ten

Beseitigungskosten der Bauschaden und Bauméngel dienen und stellen nicht die Kosten einer tatsachli-
chen Behebung der Bauschaden und Bauméangel dar. Konkrete Aussagen Uber das genaue Maf solcher
Kosten

lassen sich nur durch Angebotseinholung bei entsprechenden Fachfirmen im Einzelfall darstellen.

Flr einen mdglichen Erwerber ist zu beachten, dass sich aus den InstandhaltungsmaBnahmen gesetzliche
Verpflichtungen zur energetischen Aufwertung ergeben kdnnen. Ebenso sind bereits bestehende Nachrist-
pflichten zu beachten. Nicht ausdriicklich genannte Aufwendungen hierflr sind in diesem Gutachten nicht
erfasst.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: dreiseitiy angebautes, zweigeschossiges Einfamilienhaus,
unterkellert

Baujahr: 1981
Modernisierung: 2015 vollstandig modernisiert
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 86 m2, die Nutzflache betragt rd. 41

m?2. Die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 180 m?
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Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Erweiterungsmdglichkeiten: keine wesentlichen

AuBenansicht: Uberwiegend verputzt und gestrichen

Ostseite des Gebaudes teilweise unverputzt
Sockel verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Haustechnikraum, 2 Kellerrdume

Erdgeschoss:
Eingangsbereich, offene Kiiche/Wohn-Essbereich, Gaste-WC

Obergeschoss:
Flur, 2 Zimmer, Bad

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundamente (Beton)
Keller: Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk

hofseitig gedammt, giebelseitig ungedammt

Innenwande: tragende Innenwande: Mauerwerk
nichttragende Innenwande: Trockenbau

Geschossdecken: Beton/Stahlbeton
Treppen: Kellertreppe:

Spindeltreppe aus Stahl mit Holzstufen

Geschosstreppe:
Stahlkonstruktion mit Stufen aus Holz

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Metall mit Lichtausschnitt
Zugangstreppe (provisorisch) mit 4 Stufen

Dach: Dachkonstruktion:
Trager aus Holz

Dachform:
Pultdach

Dacheindeckung:

Metall-/Blech

Dachiiberstand mit sichtbaren OSB-Platten
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
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3.24 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz (Ausfuhrung teilweise als Vorwandinstallation)

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

zeitgemafBe Ausstattung

Einbaustrahler in allen Wohnrdumen
Klingel-/Gegensprechanlage (nicht funktionsfahig)
Zahlerschrank mit Kippsicherungen/Fi-Schutzschalter

Luft-Warmepumpe (Dimplex)

Leistung: 7,6 kW

45 Liter Warme-Pufferspeicher

300 Liter Warmwasserspeicher

FuBbodenheizung im Erdgeschoss

Flachheizkdrper mit Thermostatventilen im Obergeschoss

keine besonderen Liftungsanlagen (Fensterliftung)

zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Grundrissgestaltung:

vermutlich schwimmender Estrich
Fliesen im EG, Holzdielen (unbehandelt) im OG, Fliesen im Bad

Wandputz mit Anstrich, Nassbereiche mit Fliesen bzw. Fliesen-
spiegel

Deckenputz mit Anstrich

Fenster minderer Qualitdt aus Kunststoff mit Dreifachvergla-
sung

tlw. bodentiefe Verglasungen im Erdgeschoss

Rollladen aus Kunststoff mit elektrischem Antrieb

Fensterbanke innen aus Marmor, auBen aus Aluminium

Eingangstir:
Metalltir mit Lichtausschnitt

ZimmertQren:
WeiBe Fillungstiren aus Holz mit Holzzargen

Wasser und Abwasserinstallation unter Putz

Gaste-WC (EG)

wandhangendes WC, Waschbecken
weiBe Sanitarobjekte

Bad (OG):

eingebaute Wanne, wandhdngendes WC, Waschbecken
weilBe Sanitarobjekte

keine vorhanden

offener Grundriss im Erdgeschoss
zweckmaBiger Grundriss im Obergeschoss
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3.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebéaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Bauméangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allge meinbeurteilung:

keine

keine vorhanden

gut

Innenwandputz mit feuchten Stellen

abblatternder Putz an den Innenwénden

vermutlich defekte/fehlende Abdichtung zu den Nachbar-
gebauden

Fenster teilweise unfachmannisch eingebaut (Funktionsféahig-
keit)

Risse im Innenputz zwischen Laibung und Fenster
Spaltbildung bzw. gerissene Dehnfugen zwischen Fliesen-
boden und Sockelleisten (EG)

Holzdielen im OG mit vermutlich fehlender Trittschall-
dammung

Bodenfliesen im Bad auf OSB-Platten verlegt, vermuitlich feh-
lende Trittschallddmmung

Terrassentiiren (EG) durch fehlende Terrasse ohne Absturz-
sicherung

Zimmertlren schlieBen teilweise nicht, klemmen oder schlei-
fen auf dem Boden

Zimmertiren mit teilweise ungleichméBigen Bodenspalt-
mafen

Geschosstreppe ohne ausreichende Durchgangshéhe
Geschosstreppe mit fehlender Trittschallddmmung
Geschosstreppe mit fehlendem Handlauf

erschwerter Kellerzugang durch Raumspar-Spindeltreppe
(Deckendffnung zu klein)

abgeschnittener Stahltradger in Kellerdecke (mdgl. Stand-
sicherheitsrisiko)

feuchte, gerissene und bréckelnde Putzstellen im Keller-
geschoss

Kellerwandputz mit Schimmelflecken

Salzausblihungen im Kellergeschossputz (Technikraum)
Bodenfliesen im Keller teilweise mit Wasser-/Kalkflecken
Abwasserrohre mit vermutlich zu geringem Gefalle

fehlender Abwasser-/Ruiicklaufschutz im Keller

provisorische Haus-Eingangstreppe ohne Handlauf/Gelander
fehlender Wandputz an der Gebauderiickseite
Entwasserungsgitter im Innenhof nicht herausnehmbar
(dadurch erschwerte Behebung von Verstopfungen)
vermutlich zu geringe Dachddmmung

keine

Der bauliche Zustand ist ausreichend bis schlecht. Es besteht
umfangreicher bis erheblicher Reparatur- und wahrscheinlich
auch Sanierungsbedarf.

Der Innenausbau ist Uberwiegend unfachméannisch durchge-
fuhrt. Durch die vermutlich fehlende Abdichtung im Keller und
vor allem im Bereich der direkt angrenzenden Nachbargebaude
wéchst das Risiko fir zunehmende Feuchtigkeitsschaden. Fur
die bereits bestehende Feuchtigkeitsproblematik sollte eine
grundliche Ursachenanalyse durchgefthrt werden.
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Die Bauaufsichtsbehdrde Ludwigshafen hat sich auf Anfrage
nicht abschlieBend geduBert, wie mit der abweichend von der
erteilten Baugenehmigung durchgeflhrten baulichen MaBnah-
men umgegangen wird. Hier ist unter Umstadnden mit der Auf-
lage einer Ruckbauverpflichtung mit nachfolgender baugeneh-
migungskonformer Erstellung der baulichen Anlagen zu rech-
nen, was mit weiteren Baukosten verbunden wére.

3.3 Nebengebaude

keine

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung (Beton), Einfriedung,
Uberdachung im Innenhof auf Hohe des Hauseingangs (Metallkonstruktion mit Dach aus Kunststoff-
Wellplatten)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstliicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlck in 67071 Ludwigs-
hafen am Rhein, MerianstraBe 8a zum Wertermittlungsstichtag 25.04.2024 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Oggersheim 10763 1

Gemarkung Flurstiick Flache
Oggersheim 125/8 99 nr

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundstliicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind. Das Sachwertverfahren (gem.
§§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige
Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen An-
lagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen. Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren
(gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der
baulichen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wéare. Lie-
gen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden
(vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfla-
che. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und
als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Boden-
richtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstlck in den wertbeeinflussen-
den Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaB zu berlcksichtigen. Dazu zahlen ins-
besondere:

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

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstlcks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstiicksgréBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

4.3.1

definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGF2)
Grundsticksflache (f)
Grundstiickstiefe (t)

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 320,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

= baureifes Land

= WA (allgemeines Wohngebiet)

= frei
= 0,6

= keine Angabe

= 30m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGF2)
Grundsticksflache (f)
Grundstiickstiefe (t)

4.3.2 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

= 25.04.2024
= baureifes Land

= WA (allgemeines Wohngebiet)

= frei
= 1,2

= 99 m

= 11,56m

25.04.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Beitragsfreier Bodenrichtwert = 320,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 25.04.2024 X 1,02 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines X 1,00

Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 326,40 €/n?

WGFZ 0,6 1,2 X 1,32 E1
Flache (m?) keine Angabe 99 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Tiefe (m) 30 11,5 X 1,20 E2
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 517,02 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 517,02 €/m?

Flache X 99 m?

beitragsfreier Bodenwert = 51.184,98 €

rd. 50.000,00 €
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4.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

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

E2

Die Umrechnung von der GFZ des BRW-Grundstlicks auf die GFZ des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter
Verwendung der in der VW-RL, Anlage 1 mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.

E3
Der Bodenrichtwert ist hinsichtlich der GrundstiicksgréBe nicht definiert.

Untersuchungen haben ergeben, dass Bodenwerte fur Einfamilienhausgrundstiicke auch von der Grundstlcks-
tiefe abhangig sind. Ein 20 %iger Zuschlag fur das Einfamilienhausgrundstick ist aus sachversténdiger Sicht
angemessen.

[1] Sprengnetter Immobilienbewertung, Marktdaten und Praxishilfen, Bodenwerte in Abhangigkeit von der
Grundstickstiefe — Stadt Bergisch-Gladbach / Neuss / Essen
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4.4 Sachwertermittlung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grund-
stlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht
baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstich-
tag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

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

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

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

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

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berucksichtigung ggf. vorhan-
dener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF oder Wohnflachen — WF) wurde von mir
durchgeflihrt bzw. soweit vorhanden aus Bauakten oder sonstigen Unterlagen Gbernommen und auf Plausibilitat
Uberprift. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (Sachwertrichtlinie, Abschnitt
4.1.1.4) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Baukostenregionalfaktor

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit anna-
hernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-
Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten
arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen
Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstlicksmarkt sammeln kann.
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Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflaiche* oder ,€/m?
Wohnflache” des Geb&udes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

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

Besondere Einrichtungen

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

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&ude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Geb&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht ber(icksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).
Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegeb&uden, spricht man auch
von besonderen Betriebseinrichtungen.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind. Die Baunebenkosten sind
daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Abschrei-
bungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils modell-
haft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&aude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wer-
termittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der
marktublich erzielbaren Miete). Zu deren Beriicksichtigung vgl. die Ausfihrungen im Vorabschnitt.

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

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

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufthren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin oh-
ne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBBenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedungen,
Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”ist in aller Regel nicht mit hierfir ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des
Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstucke realisierten Kaufpreise angepasst wer-
den. Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet wer-
den. Erst anschlieBend diirfen besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage
am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der
Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis
aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten , vorlaufi-
gen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir Einfamilien-
hausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen
mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgréie.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder
Abschlage erforderlich.
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STRUNCK & MEINZER

4.4.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

781,00 €/m?2 BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 180 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 140.580,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 25.04.2024 (2010 = 100) 181,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 254.871,54 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 254.871,54 €
Stichtag
Alterswertminderung
¢ Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 54 Jahre
e prozentual 32,50 %
o Faktor 0,675
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 172.038,29 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 172.038,29 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 8.601,91 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 180.640,20 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 50.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 230.640,20 €
Sachwertfaktor X 1,30
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -23.986,58 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 275.845,68 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 172.000,00 €
Sachwert = 103.845,68 €
rd. 104.000,00 €
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4.44 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Geb&audeflachen (Bruttogrundflachen - BGF oder Wohnflachen - WF) wurde von mir durch-
gefihrt bzw. soweit vorhanden aus Bauakten oder sonstigen Unterlagen Ubernommen und auf Plausibilitat
Uberprift. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (Sachwertrichtlinie, Abschnitt
4.1.1.4) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur die aufzuwendenden Kosten, die
sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte flr die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemafer,
wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in
der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Be-
zugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit der
Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK 2010
ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Reihenmittelhduser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, FD oder flach geneigtes Dach

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 585,00 0,0 0,00
2 650,00 0,0 0,00
3 750,00 80,0 600,00
4 905,00 20,0 181,00
5 1.130,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 781,00
gewogener Standard = 3,2

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 781,00 €/m? BGF

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und
3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei &lte-
ren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméaBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwert-
schatzung unter Berlicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt ver6ffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt verdffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.
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Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifun-
gen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

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

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte insg. 8.601,91 €
(172.038,29 €)
Summe 8.601,91 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in An-
lage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Bertcksichtigung
der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tat-
sachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.
h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durch-
gefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des In-
standhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.
Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berucksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene
Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Einfamilienhaus

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 14 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

ModernisierungsmaBnahmen Max. Durcr-:—;é?[?ﬁ:}[gcheUPnl’iglr(st?ellte Begriin-
(vorrangig inden letzten 15 Jahren) Punkte MaBnahmen | MaBnahmen dung
e Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 10 0.0
Warmedammung ’ ’
e  Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 2,0 0,0
e  Modernisierung der Leitungssysteme 2 20 0.0
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
e Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
e  Warmeddmmung der AuBenwande 4 1,0 0,0
. Modernisierung von Badern 2 2,0 0,0
e  Modernisierung des Innenausbaus, 2 20 0.0
z.B. Decken, FuBbdden, Treppen ’ ’
e Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 2,0 0,0
Summe 14,0 0,0
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Ausgehend von den 14 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,Uberwiegend
modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

o der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

o dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Geb&audealter (2024 — 1981 = 43 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 43 Jahre =) 37 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,0berwiegend modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude geman der
Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 54 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Al-
terswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Im Landesgrundstiicksmarktbericht 2023 flr Rheinland-Pfalz ist fir das Marktsegment 5 (Ludwigshafen am
Rhein) fir Ein- und Zweifamilienhduser bei einem vorlaufigen Sachwert von 225 T€ ein Sachwertfaktor von 1,46
und bei einem vorlaufigen Sachwert von 250 T€ ein Sachwertfaktor von 1,43 ermittelt worden. Interpoliert ergibt
sich fiir das Bewertungsobjekt bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 230 T€ ein Sachwertfaktor von 1,45. Der
Anwendungsbereich der genannten Sachwertfaktoren gilt fir ein durchschnittliches Bodenwertniveau von 300
€/m2, Die Sachwertfaktoren wurden fiir den Stichtag 01.01.2022 ermittelt.

Far eine Anpassung auf den Stichtag 01.01.2023 empfiehlt der Obere Gutachterausschuss nach einer erfolgten
Zwischenauswertung von Kauffallen (Nachbewertung im Zeitraum 06/2022 bis 03/2023), einen Abschlag von
0,16 Punkten auf den vorgenannten Sachwertfaktor vorzunehmen. Fir das Bewertungsobjekt ist aus gutachter-
licher Sicht ein Sachwertfaktor von 1,45 ./. 0,16 = 1,29, gerundet 1,30 angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

In Deutschland sind die Immobilienpreise seit 2010 bis 2022 stark gestiegen. Die Preisentwicklung hangt von
vielen demografischen und wirtschaftlichen Faktoren ab. Im Verlauf des Jahres 2022 hat sich das Zinsniveau
fur Immobilienkredite deutlich erhdht. Durch héhere Finanzierungszinsen ist die Nachfrage nach Wohnimmobi-
lien gesunken, was Ublicherweise zu Preisnachldssen auf Verkauferseite fuhrt.

Die grafische Darstellung des Preisindexes fir Ein- und Zweifamilienhduser in kreisfreien GroBstadten, zu de-
nen Ludwigshafen am Rhein gehért, zeigt, dass die Preise vom 01.01.2023 (Stichtag Sachwertfaktor) bis
31.12.2023 riicklaufig sind.

Preisindizes fiir Ein- und Zweifamilienhauser
nach siedlungsstrukturellen Kreistypen; 4. Quartal 2015 = 100

200

150

© 135

R z - : " i ’ " i ’ . . " ’ ’ ' " ; 8 100
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

— Top 7 Metropolen Kreisfreie Grofistadte (ohne Metropolen) Stadtische Kreise — Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen
Dunn besiedelte landliche Kreise

© 1 Statistisches Bundesamt (Destatis), 2024
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Aus sachverstandiger Sicht ist deshalb eine zusétzliche konjunkturelle Marktanpassung fir 2023 von ca. -8 %
auf Basis des Indexverlaufes vorzunehmen, die im angesetzten Sachwertfaktor noch nicht ber(icksichtigt ist.

marktUbliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -8,00 % von (299.832,26 €) -23.986,58 €
Summe -23.986,58 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Far die Behebung der unter "Bauschdden/Baumangel" genannten Positionen wird eine Reparatur-/Sanierungs-
pauschale von 500 €/m?2 Wohn-/Nutzflache angesetzt. Bei insgesamt 127 m2 Wohn-/Nutzflache ergibt sich damit
eine Wertminderung von rund 60.000 €.

Fir das Risiko der zum Wertermittlungsstichtag fehlenden Baugenehmigung wird zuséatzlich ein pauschaler Ri-
sikoabschlag von 50 % auf den marktangepassten Gebaudesachwert (vorlaufiger Gebaudesachwert x Sach-
wertfaktor) angesetzt. Das entspricht einer Wertminderung von nochmals rund 112.000 €.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -60.000,00 €

e pauschale Schétzung

Weitere Besonderheiten -112.000,00 €

¢ Risiko durch fehlende Baugenehmigung -112.000,00 €

Summe -172.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere Mie-
ten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich
fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung
des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reiner-
trag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonsti-
gen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeit-
lich begrenzt.

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

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegen-
schaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

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

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorlaufigem Ertragswert der bauli-
chen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertrags-
wert sachgeman zu berlcksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Geb&aude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatséchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundsticksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tats&chliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstlcksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind flr die Ermittlung des Rohertrags zunéchst
die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafBe Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwag-
nis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch un-
einbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorGbergehenden Leer-
stand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst
auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietver-
haltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch anfallen-
den Ertrage — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzusetzen
mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitts-
wert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes flr
die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonfor-
mes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise beriicksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wer-
termittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

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

Baumaéngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprufungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stek.)

Einfamilienhaus Wohnung 86 10,00 860,00 10.320,00

Summe 86 - 860,00 10.320,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen 10.320,00 €

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.744,20 €

jahrlicher Reinertrag = 8.575,80 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,00 % von 50.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.000,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.575,80 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=2,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 54 Jahren Restnutzungsdauer X 32,838

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 248.774,12 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 50.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 298.774,12 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége + -23.901,93 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 274.872,19 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 172.000,00 €

Ertragswert = 102.872,19 €
rd. 103.000,00 €
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4.54 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der Wohn-
flachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung
(WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MaBgaben zur
wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziig-
liche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Be-
rechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN
277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktlblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sédmtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umlage-
fahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus entsprechenden Internetportalen (z. B. immo-
scout24.de, Wohnungsboérse.net, Immowelt.de, Capital.de/immobilien-kompass) als mittelfristiger Durch-
schnittswert abgeleitet und angesetzt.

Unter Berlcksichtigung der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften wie der Lage, des baulichen Zustandes,
der GréBe und Ausstattung sowie der energetischen Eigenschaften wird eine Miete von 10,00 €/m?2 als marktib-
lich erzielbar angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

GemaB § 32 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21 sind die Bewirtschaftungskosten (BWK) in der Hohe anzusetzen, wie
sie bei gewdhnlicher Bewirtschaftung marktiblich entstehen. Dementsprechend sind Bewirtschaftungskosten in
dblicher (d. h. durchschnittlicher) und marktiblicher (d. h. zukinftig im langjédhrigen Durchschnitt anfallender)
GroBenordnung fir vergleichbare Objekte anzusetzen (vgl. Sprengnetter in [2], Teil 6, Kapitel 2, Abschnitt 2.2).

Die tatséachlichen Bewirtschaftungskosten kénnen entweder Uberdurchschnittlich hoch sein, z. B.

e bei Nachholung zuvor versdumter InstandsetzungsmaBnahmen im Betrachtungszeitraum oder

e bei UbermaBig hohen (d. h. uniblichen und ggf. auch unwirtschaftlichen) Instand- und Unterhaltungsaufwen-
dungen des Eigentiimers,

bzw. unterdurchschnittlich hoch, z. B. bei Vernachlassigung der Instandhaltung in den letzten Jahren.

Durch das Zurtickgreifen auf (durchschnittliche) Erfahrungssatze wird verhindert, dass in der Wertermittlung auf
unubliche — z. B. in der Person des derzeitigen Eigentimers begriindete — BWK abgestellt wird.

Zudem ist die Bestimmung der BWK flir das Bewertungsobjekt grundséatzlich schon deshalb mit den angesetz-
ten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten vorzunehmen, weil in dem gleichen Modell auch der verwendete
Liegenschaftszinssatz abgeleitet wurde (vgl. § 10 ImmoWertV 21). Fur marktkonforme Wertermittiungen ist es
zwingend erforderlich, dass bei der Datenableitung und der Bewertung hinsichtlich der wesentlich wertbestim-
menden Daten das gleiche Bewertungsmodell angewendet wird (vgl. [2], Teil 2, Kapitel 2, Forderung 1). Ansat-
ze fur die Bewirtschaftungskosten sind in [1], Kapitel 3.05, verdffentlicht.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 351,00
Instandhaltungskosten 13,80 1.186,80
Mietausfallwagnis 2,00 206,40
Summe 1.744,20
(ca. 17 % des Rohertrags)
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Liegenschaftszinssatz

Im Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 ist fir das Marktsegment 5 (Ludwigshafen am Rhein)
fir Ein- und Zweifamilienhduser (freistehend) bei einer relativen Restnutzungsdauer von 67,5 % (54 Jahre) und
einem Bodenwertniveau von durchschnittich 300 €/m? ein Liegenschaftszinssatz von 1,3 % zum Stichtag
01.01.2022 verdffentlicht. Der Grundstiicksmarktbericht Ludwigshafen am Rhein 2023 veréffentlicht fir Ein- und
Zweifamilienhauser (alle Anbauweisen) bei eine Restnutzungsdauer von 55 Jahren (Bewertungsobjekt: 54 Jah-
re) und einem durchschnittlichen Bodenwertniveau von 320 €/m? einen Liegenschaftszinssatz von 1,2 % zum
Stichtag 01.01.2022.

Eine konjunkturelle Anpassung dieser Liegenschaftszinssédtze zum Stichtag 01.01.2023 ist nach einer vom Obe-
ren Gutachterausschuss erfolgten Zwischenauswertung von Kauffallen im Zeitraum 06/2022 bis 03/2023 mit ei-
nem Zuschlag zu berlcksichtigen. Fiir das Bewertungsobjekt errechnet sich bei einer relativen Restnutzungs-
dauer von 67,5 % interpoliert ein Zuschlag von 0,37 Prozentpunkten.

Damit ergibt sich im Mittel ein konjunkturell angepasster Liegenschaftszinssatz zum Stichtag 01.01.2023 von
1,62 %. Unter Beriicksichtigung der relativ kleinen Wohnflache fiir Ein-/Zweifamilienh&user von 86 m?, der Hin-
terliegereigenschaft des Grundstlicks sowie des Fehlens eines Gartens und eines Kfz-Abstellplatzes auf dem
Grundstuck ist ein objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz von 2,0 % zum Stichtag 01.01.2023 aus
sachverstandiger Sicht angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Analog zum Sachwertverfahren erfolgt fir das Jahr 2023 ein konjunktureller Abschlag von 8 % auf den vorlaufi-
gen Ertragswert, der im objekispezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz noch nicht beriicksichtigt ist.

marktUbliche Zu- oder Abschldge Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -8,00 % von (298.774,12 €) -23.901,93 €

Summe -23.901,93 €
Gesamtnutzungsdauer

analog Sachwertermittlung (80 Jahre)

Restnutzungsdauer
analog Sachwertermittlung (54 Jahre)

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

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

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriindung fir die
Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsverfahren.
Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf
fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichs-
wertverfahren, d. h. verfahrensmaBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb
gleichermaBen in die Nahe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

e vonder Art des zu bewertenden Objekts (lbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewéhnlichen Geschéftsverkehr) und

¢ von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des Verfahrenser-
gebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsver-
fahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben. Die Preisbildung im gewdéhnlichen Ge-
schéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der
Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 104.000,00 €, der Ertragswert mit rd. 103.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in sehr guter
Qualitat (genauer Bodenwert, o6rtlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verflgung. Bezlglich der erreichten
Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und
dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betrégt:
[104.000,00 € x 1,000 + 103.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 100.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 67071 Ludwigshafen am Rhein,
MerianstraBe 8a

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Oggersheim 10763 1
Gemarkung Flurstiick
Oggersheim 125/8

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.04.2024 mit rd.

100.000 €

in Worten: einhunderttausend Euro
geschatzt.

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

Weinheim, den 23. Mai 2024

(BA)Y
Marion Strunck
frede Sach sténdige

fir Ir

STRUNCK & MEINZER

Bewertung von Immobilien

Gerichtsgutachterin
seit 2009

%

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.&.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet

ist.
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Fir das Grundstiick

Wertermittlungsergebnisse

in Ludwigshafen am Rhein, MerianstrafBBe 8a

Flur Flursticksnummer 125/8 Wertermittlungsstichtag: 25.04.2024
Bodenwert
Bewertungs- Entwick- abgaben- rel. BW Flache Bodenwert
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m2] [m?] [€]
Zustand
Grundstlck baureifes frei 323,23 99,00 32.000,00
Land
Summe: 323,23 99,00 32.000,00
Objektdaten
Bewertungs- Gebéaude- BGF WF/NF Baujahr GND RND
bereich bezeichnung [m?] [m?] (fiktiv) [Jahre] | [Jahre]
Nutzung
Grundstlck Einfamilien- 180 86 1981 80 54
haus
Wesentliche Daten
Bewertungs- Jahresrohertrag BWK Liegen- Sachwertfaktor
bereich RoE [€] [% des RoE] schafts-
zinssatz
[%]
Grundstlck 10.320,00 1.744,20 € (16,90 %) 2,00 1,30

Relative Werte
relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

581,40 €/m? WF/NF
-2.000,00 €/m? WF/NF

1.162,79 €/m? WF/NF
9,69
11,66

Ergebnisse

Ertragswert:

Sachwert:

Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

103.000,00 € (99 % vom Sachwert)
104.000,00 €

100.000,00 €
25.04.2024

Bemerkungen
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

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

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

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

[5] Kroll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundsticken,
Verlag Luchterhand, Neuwied, Kriftel, Berlin 5. Auflage 2015

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

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

[8] Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fir die Praxis, Bundesanzeiger-
Verlag 2009

[Auszug]
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte
Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 4: Grundrisse und Schnitte

Anlage 5: Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte
Seite 1 von 1
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Seite 1 von 1
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 1 von 11
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Grundriss Kellergeschoss (Bauantrag 2022 — nicht genehmigt) - aus Bauakte
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 2 von 11
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Grundriss Erdgeschoss (Bauantrag 2022 — nicht genehmigt) - aus Bauakte

MerianstraBe 8a, 67071 Ludwigshafen am Rhein Seite 41 von 68



LU 3K90/23 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 3 von 11
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Grundriss Obergeschoss (Bauantrag 2022 — nicht genehmigt) - aus Bauakte
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Schnitt mit Ansicht von Stiden (Bauantrag 2022 — nicht genehmigt) - aus Bauakte
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Anlage 4:
Seite 5 von 11

Grundrisse und Schnitte

T %

wt e
tettar Meevrab

U

o

| 5325

Anscht Nord

Ansicht von Norden (Bauantrag 2022 — nicht genehmigt) - aus Bauakte

d 6/ m

MerianstraBe 8a, 67071 Ludwigshafen am Rhein

Seite 44 von 68



LU 3K90/23 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Ansicht von Westen (Bauantrag 2022 — nicht genehmigt) - aus Bauakte
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 7 von 11
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 8 von 11
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Grundriss Kellergeschoss (Baugenehmigung 2015) - aus Bauakte

MerianstraBe 8a, 67071 Ludwigshafen am Rhein Seite 47 von 68



STRUNCK & MEINZER

Bewertung von Immobilien

LU 3K90/23

Grundrisse und Schnitte

Anlage 4:

Seite 9 von 11

102 1B 6 | ._

. [ RuYoS
Lruln4iivi v _:.L
890°11
— ﬁmﬁ@?@hﬁ/ s LoT-uyom waue
= = nz Bunzynuwn
AN oo = pun Buruawes-
: e A, 5 oS
|| - v L0 \\Y
| | | & i 291 s TS — ==
LR - 1l —
083323. les L)L = ;A
gﬂnuq .U -y e R Lilid i - {& e

sasNewaluiM wmﬂnl -

Bunzynuin, ‘ﬂ!

pun Buruawesg pun
§ Nsueuap
pun

_% 2mumiag saoan

o ugE't 92 =

t ==

PUDMLOL A UDIG anau

cuomualn.o)
FET VS =TT 1

Grundriss Erdgeschoss (Baugenehmigung 2015) - aus Bauakte
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 11 von 11
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Schnitt mit Ansicht von Norden (Baugenehmigung 2015) - aus Bauakte
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Anlage 5: Fotos
Seite 1 von 18

Bild 1: Hofansicht von Stidwesten

Bild 2: Hofansicht von Nordwesten
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Anlage 5: Fotos
Seite 2 von 18

Bild 3: Obergeschoss mit Ansicht von Nordwesten

Bild 4: Gebauderickseite (OG) mit Ansicht von Osten (Schlossgasse)
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Anlage 5: Fotos
Seite 3 von 18

Bild 5: Zugang zum Grundstlick/Gebaude von der Merianstral3e,
Betretungs- und Gehrecht, Fahrrecht

Bild 6: Innenhof mit Grundstlickszugang
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Anlage 5: Fotos
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Bild 7: Blick vom Grundstlickszugang/Innenhof zur MerianstraBBe

Bild 8: Hof des Bewertungsgrundstiicks mit Warmepumpe
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Anlage 5: Fotos
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Bild 9: Hauseingang mit Ansicht von innen

Bild 10:  offener EG-Bereich mit Ansicht von Stiden
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Anlage 5: Fotos
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Bild 11:  Blick vom Hauseingang in den offenen EG-Bereich

-

Bild 12:  gerissene Dehnungsfugen im Erdgeschossbereich
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Anlage 5: Fotos
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Bild 13:  Putzschadden an der Wand im Erdgeschoss

Bild 14:  Erdgeschoss mit Fensterfront nach Stidwesten
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Anlage 5: Fotos
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Bild 15:  Putzriss am Fensterrahmen (EG)

Bild 16: Gaste-WC im Erdgeschoss
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Anlage 5: Fotos
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Bild 17:  Geschosstreppe vom Erdgeschoss in das Obergeschoss

Bild 18:  Flur im Obergeschoss mit Blick nach Sidosten
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Anlage 5: Fotos
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Bild 19:  Zimmer im Obergeschoss mit Fenster zur Hofseite (Stdwesten)

Bild 20: Badezimmer im Obergeschoss
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Anlage 5: Fotos
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Bild 21:  Putzrisse an der Wand im Obergeschoss

Bild 22:  ungleiches TlrspaltmaB im Obergeschoss
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Anlage 5: Fotos
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Bild 23:  Zugang vom Erdgeschoss zum Kellergeschoss

Bild 24:  Spindeltreppe vom Erdgeschoss in das Kellergeschoss
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Anlage 5: Fotos
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Bild 25: Spindeltreppe und abgeschnittener Deckentrager im Kellergeschoss

Bild 26:  Kellerraum mit Fenster zum Innenhof (Sidwesten)
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Anlage 5: Fotos
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Bild 27: Feuchtigkeitsschaden mit Schimmelbildung an der AuBenwand im Kellergeschoss

Bild 28:  Technikraum im Kellergeschoss
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Anlage 5: Fotos
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Bild 29:  Feuchtigkeitsschaden im Technikraum

Bild 30:  Kellerraum mit Feuchtigkeitsschaden an der AuBenwand
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Anlage 5: Fotos
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Bild 31:  Bodenfliesenim Kellergeschoss mit Wasserflecken

Bild 32:  Elektrik/Zahlerschrank im Technikraum (KG)
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Anlage 5: Fotos
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Bild 33:  Dachlberstand mit OSB-Platten

e

Bild 34: Fehlende Absturzsicherung im Erdgeschoss

MerianstraBe 8a, 67071 Ludwigshafen am Rhein Seite 67 von 68



LU 3K90/23 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

Anlage 5: Fotos
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Bild 35:  Giebelbereich ohne Fassadenddmmung

Bild 36: MerianstraBe mit gekennzeichnetem Zugang zum Bewertungsgrundstiick
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