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GUTACHTEN

Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Zwangsversteigerungssache 3 K97/23

Versteigerungsobjekt,

eingetragen im Grundbuch von Ludwigshafen Blatt 8596,

BV 1, Gemarkung Ludwigshafen, Miteigentumsanteil 999/100.00 an

Flurstiick 888/6, Hof- und Gebaudeflache Bgm.-Kutterer-Str. 12, 976 m?,

Flurstiick 869/40, Hof- und Gebaudeflache Kaiser-Wilhelm-Str. 67, 400 m?,

Flurstiick 869/41, Hof- und Gebaudefldche Bgm.-Kutterer-Stralle, 403 m?,

Flurstick 888/7, Gebaude- und Freifliche Bgm.-Kutterer-Str. 14, 632 m?,

Flurstiick 888/8, Gebaude- und Freifliche, Kaiser-Wilhelm-Str. 69, 619 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. OG des Hauses A nebst Keller Nr. A 4 (nach-
folgend mit WE A 4 bezeichnet); es besteht ein Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz in der Tiefga-
rage Nr. 12 (nachfolgend TG 12 bezeichnet)

Postalische Adresse der Wohnung A 4: Bgm.-Kutterer-Str. 12, 67059 Ludwigshafen

StralRenansicht (Wohneinheit A4 siehe Markierung)

Der Verkehrswert der WE A 4 mit dem Sondernutzungsrecht TG 12 wurde zum Stich-
tag 27.05.2024 ermittelt mit rund

186.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 1/2

Dieses Gutachten (anonymisiert) besteht aus 47 Seiten.

Das Gutachten wurde fiir das Amtsgericht als PDF-Datei erstellt. Eine schriftliche Ausfertigung befindet
sich in meinen Unterlagen. Fir das Amtsgericht Ludwigshafen am Rhein wurde ein Beiblatt mit Angaben
zu Schuldner/Eigentiimer, Mieter/Pachter, Hausverwaltung und Zwangsverwaltung erstellt.
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Verkehrswert i. 8. d. § 194 BauGB

Bgm.-Kuiterer-Str. 12, 67059 Ludwigshafen 24AG-LU3K97/23

1 Allgemeine Angaben

1.1 Ahgaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Gesamtgrundstiick, bebaut mit einem Wohn- und Ge-
schéftshaus mit Tiefgarage

Zu bewerten;

Sondereigentum Wohnung A 4 (WE A 4) mit Keller
sowie Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz
in der Tiefgarage Nr. 12 (Bgm.-Kutterer-Str. 12)

Bgm.-Kutterer-Str. 12
67059 Ludwigshafen

Grundbuch von Ludwigshafen, Blatt 85986, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Ludwigshafen,
jeweils Miteigentum 999/100.000 an

Flurstlick 888/6 mit 976 m?,
zu bewertende Flache (Bodenanteil) 9,75 m?;

Flurstlick 869/40 mit 400 m?,
zu bewertende Flache (Bodenanteil) 4 m?;

Flurstlick 869/41 mit 403 m?,
zu bewertende Flache (Bodenanteil) 4,03 m?;

Flurstlick 888/7 mit 632 m?,
zu bewertende Flache {Bodenanteil) 6,31 m?;

Flurstiick 888/8 mit 619 m?,
zu bewertende Fléche (Bodenanteil) 6,18 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Ludwigshafen,
Wittelsbachstr. 10, 67061 Ludwigshafen am Rhein
vom 05.04.2024 soll ein schriftliches Sachversténdi-
gengutachten erstellt werden,

27.05.2024
27.05.2024
27.05.2024
Es wurde eine Aufen- und Innenbesichtigung des Ge-

baudes durchgefluhrt. Das Objekt (WE A 4) konnte da-
bei nicht in Augenschein genommen werden.
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Verkehrswerti. 8. d. § 194 BauGB Bgm.-Kutterer-Str. 12, 67059 Ludwigshafen 24AG-LU3KO7/23

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentimer/in:

Mieter/in:

Hausverwaltung:
Zwangsverwaltung:

Gewerbebetrieb:

Zubehor;

Bewegliche Gegensténde:
Verdacht auf Hausschwamm:

Wohnpreisbindung § 17 WoBindG:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

Folgende Bereiche waren nicht zuganglich bzw. konn-
ten nicht in Augenschein genommen werden:

« WEA4
¢ Dachflachen :
» Teile des Gemeinschaftseigentums.

Hinweis

Fir die nicht besichtigten oder nicht zuganglich ge-
machten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Be-
reiche Ubertragbar ist und ggf. Mangel- und Scha-
densfreiheit besteht.

Der Hausmeister und der Sachverstandige
bekannt, siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

Auf dem Bewertungsgrundstlck wird soweit erkenn-
bar kein Gewerbebetrieb unterhalten.

Zubehdr im Sinne des § 97 BGB wurde, soweit er-
sichtlich, auf dem Bewertungsgrundstiick nicht vorge-
funden.

Bewegliche Gegenstinde im Sinne des § 55 ZVG
sind, soweit ersichtlich, nicht vorhanden.

Besteht nicht.

Dem Unterzeichner ist nicht bekannt, dass es sich um
eine ,Zweckbestimmte Wohnungen® nach dem § 17
WoBindG handelt.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstel-
lung folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
fGgung gestellt:

« unbeglaubigter Grundbuchauszug.

Vom Sachverstdndigen wurden folgende Auskiinfte

und Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Mal3stab 1:1.000

» Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

¢ Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn-
und Nutzfldchen

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenisur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 4



Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Bgm.-Kutterer-Str. 12, 67058 Ludwigshafen 24AG-LU3K97/23

» Teilungserklarung

* Bewilligungen Uberbau- und Benutzungsrecht,
Transformatorenrecht

o Auskunft Baurecht

+ Auskunft Baulasten

» Auskunft Altlasten

¢ Mietdaten

» Marktdatenableitungen des 6rtlich zustandigen Ex-
pertengremiums fur Immobilienwerte

* Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

 ortliche Feststellungen.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Im Rahmen der Zwangsversteigerung werden die in Abt. Il eingetragenen Lasten bewertet,
jedoch beim Verkehrswert nicht in Abzug gebracht.

Der Unterzeichner konnte die zu bewertende Wohneinheit nicht von innen besichtigen.

Anmerkung zur Wohnflache / Unterlagen:

Die Wohnflache wurde auf Basis von vorliegenden Unterlagen, Grundrissen/Aufteilungs-
plan sowie mit Hilffe von Umrechnungskoeffizienten der aktuellen Wertermittlungsliteratur
ermittelt/Uberprift. Ein Aufmald wurde nicht vorgenommen (Abweichungen moglich).

Die uns vorgelegten Unterlagen wurden von dem Grundbuchamt/Grundakte sowie dem
Bauarchiv zur Verfligung gestellt. Der Unterzeichner unterstellt in dieser Wertermittlung,
dass diese Unterlagen korrekt sind.

Hinweis zum Sachwertfaktor und dem Liegenschaftszinssatz:

Wir, als regional tatiges Sachverstandigenblro haben festgestellt, dass aufgrund der aktu-
ellen Vorkommnisse (Krieg, Zinsentwicklung, Inflation etc.), die im Landesgrundstiicks-
marktbericht Rheinland-Pfalz 2023 (LGM 2023) verdffentlichen Marktdaten sowie die vor-
geschlagene Anwendung zur zeitlichen Anpassung nach dem 01.01.2022 nicht mehr voll-
umfanglich, die sich verandernden Gegebenhsiten am Immobilienmarkt, widerspiegeln. Ak-
tuell (Bewertungsstichtag) befinden sich die Bauzinsen auf einem &ahnlichen Niveau wie
2010 —~2016. Zu diesem Zeitpunkt wurden statistisch héhere Liegenschaftszinsen und nied-
rigere Sachwertfaktoren ausgewertet und veroffentlicht.
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Bgm.-Kutterer-Str. 12, 67059 Ludwigshafen 24AG-LU3K97/23

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland: Rheinland-Pfalz
Kreis: Ludwigshafen am Rhein (kreisfreie Stadt)
Ort und Einwohnerzahl: Ludwigshafen/Rhein (ca. 172.000 Einwohner);
uberortliche Anbindung / Entfer- Nachstgelegene grolere Stadte:
nungen: Mannheim ca. 5,5 km
Landeshauptstadt:

Mainz ca. 81 km

Bundesstralien:
B 37 ca. 200 m

Autobahnzufahrt:
A 650 Ludwigshafen ca. 1,5 km

Bahnhof:
HBF Ludwigshafen a. Rhein ca. 550 m

Flughafen:
Frankfurt am Main ca. 83 km

Weisenhgim
\

am Sand )\
()

P 2 afifiheim
i b ; Scheuinge\
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Bgm.-Kutterer-Str. 12, 67059 Ludwigshafen 24AG-LU3K97/23

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Stadtzentrum; Geschafte des taglichen Bedarfs in

fuBlaufiger Entfernung;
Schulen und Arzte in fuBlaufiger Entfernung;
offentliche Verkehrsmittel in fuBlaufiger Entfernung

Art der Bebauung und Nutzungen Uberwiegend geschlossene,

in der Strafle un

d im Ortsteil: 8 - 11geschossige Bauweise

Beeintréchtigungen: StralRenlarm

Topografie:

Burgermeiste
88
%

Strallenkarte

eben

8
r-Kuttere
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Bgm.-Kutterer-Str. 12, 67059 Ludwigshafen 24AG-LU3K97/23

2.2 Gestalt und Form

Auszug aus den Geobasisinformationen
Liegenschafiskarte

Hergestelit am 23.04.2024

Pestalozzistralle 4
Flurstiick: ssae Gemeinde: Ludwigshafen am Rhein 768829 Landau in der Pfalz
Gemarkung:  Ludwigshafen (4158) Landkreis: Stadt Ludwigshafen a. Rh.

I e |

O Ty Meter

erviefaitgungen Nr eigene Zeecke gnd zugelzsten. Ene unmitteibare oder mitteibare Vermaniung, Umwandiung oder Veraentichung oer Geobasisinmmationen
Degart ger Zustmmung des ZusLINdIgen Vermessungs- und Kalsterbentade {§ 12 Landesgesetz Ober das amiiche Vermessungswesen)
Hemesieit duich das Venmessungs- und Kakasteramt Rheingraiz.

Quelle: www.vermkv.rip.de

Lageplan (nicht Malstablich), Lage Eigentumswohnung (roter Pfeil)

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 info@imwert.de Seite 8



Verkehrswerti. S. d. § 184 BauGB Bgm.-Kutterer-8tr. 12, 67059 Ludwigshafen 24AG-LU3KE7/23

2.3 ErschlieBung, Baugruhd etc.
Stralienart:

Strallenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Anliegerstralle

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden; .
Parkmdglichkeit vorhanden

vorhanden

mehrseitige Grenzbebauung des Gebaudes

gewachsener,
normal tragféhiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 02.05.2024 der zu-
standigen Behdrde sind die Bewertungsflichen (Be-
wertungsobjekt) im Altlastenkataster nicht als Ver-
dachtsflichen aufgefiihri.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berick-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Darlberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemal nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegi ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 11.03.2024 vor.

In Abteilung Il des Wohnungsgrundbuchs von Lud-
wigshafen, Blatt 8596 bestehen folgende Eintragun-
gen:

Pos. 1: Uberbau- und Benutzungsrecht fiir den jewei-
ligen Eigentimer von Flurstlick Nr. 895/2, 895/6 und
889/2...

Pos. 2: Transformatorenrecht...

Pos. 3: geloscht

Pos. 4: Zwangsversteigerung ist angeordnet...

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kbnnen, werden in diesem
Gutachten nicht berucksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf geloscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

Keine Eintragungen.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH) Tel. 06321 - 48 08 09 Info@imwert.de Seite 9



Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Bgm.-Kutterer-Str. 12, 67052 Ludwigshafen 24AG-LU3K97/23

nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglins-

Lasten: tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen sind augenscheinlich
und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbezliglich wurden auftragsgeman keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich
zu dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Lt. telefonischer Auskunft der zustandigen Behdrde
zeichnis: vom 23.04.2024 enthalt das Baulastenverzeichnis
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Lt. Auskunft des Verzeichnisses der Kulturdenkmaéler

besteht fir das Bewertungsobjekt kein Denkmal-
schutz.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als gemischte Baufliche (M) darge-
stellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: FUr den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskréftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefiihrt. ' )

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bau-
ordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung soweit mdglich geprift.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestelit.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

Die Wertermitilung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefiihrt.
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Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB Egm.-Kutterer-Str. 12, 67059 Ludwigshafen 24AG-LU3K97/23

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land
stlicksqualitat): (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks

ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicks-
bezogenen Beitragen malgebend. Als Beitrdge gel-
ten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben und
beitragséhnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitrage
fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG als beitragsfrei unterstelit.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition bezlglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche Bestatigungen
einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Gesamtgrundstiick ist mit Wohn- und Geschéftshausem und einer Tiefgarage bebaut
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung) und ist nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) geteilt.

Zu bewerten ist das

Sondereigentum WE A 4 mit Keller sowie Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz
in der Tiefgarage Nr. 12 in der

Bgm.-Kutterer-Str. 12, 67059 Ludwigshafen = postalische Adresse

Das Bewertungsobjekt wird soweit bekannt, von der Miteigentimerin eigengenutzt.
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB Bgm.-Kutterer-Sir. 12, 67059 Ludwigshafen 24AG-LU3KY7/23

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanliagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage flr die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aul3enanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen 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 Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (iber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Wohn- und Geschaiftshaus (Wohnung A 4)

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht (mit Fotos)

Gebaudeart: Wohn- und Geschaftshaushaus;
9-geschossig;
unterkellert;
Flachdach
Baujahr: 1981 (gemal Objektunterlagen, Bauakte 1973-1981)
Modernisierung: ‘ teilweise modernisiert
Energieeffizienz: Energieausweis liegt uns nicht vor
Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
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Hauseingang

e

Lage der Eigentumwohnung A 4 (siehe rote Markierung)
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Lage der Eigentumswohung 4 (h rote arkirung)
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

2. Obergeschoss:
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Wohnfldchen

et L PRt e

2, OberaeschoR

Ae 201 = Wohnung 3 1/2 7XB

Garderobe 3,96 ¥ 1,35 = 5,35 gm
Abstellkammer 0,90 x 1,70 = 1,53 qm
wC - 1,00 x 1,70 = 1,70 qm
Bad 3,40 x 1,49
ab 0,70 % 0,40 = 4,79 qm
Flur und W.S, 1,70 x 1,70 = 2,89 qm
Zimmer 2,80 x 4,156 = 11,65 qm
Slternzimner 3,26 % 4,62 = 15,06 qm
Wwohnen 6,30 x 4,95 = 31,19 qm
Kiiche 2,30 x 3,75 = §,63 qm
BRplatz 2:90:% 3,75 a
+ 9,24 x 2,70 = 8,52 qm
91, qm

ghziigiich 3 % Putz 2,74 i
TB,57 qm

zu Loggia 3,26 x 1,20 x 1 9

zu Loggia 4,40 x 1,90 x 1 1

wommung A, 201 w 94,70 qm

-——*‘W:—-azm x::==.-.===========

Tei lung[&:ndernutzungsrecht.e

verbunden wird mit das Sondereigentum an der Einheit Lage Wohnfliche/

einem Miteigentums— (Wohnungseigentum = WE Nutzfllche

anteil von /100.000 Teileigentum = TE ca. m2

Haus Finheit Keller WEB/TE
1.114 A AL 1 AL 1 TE EG 105,60
950 A ;T ¢ A 1 WE 1.0G 920,09
1.004 A A 2 A 2 WE 1.0G 95,21

952 A A 3 ; i} WE R R S TV
999 = R 4 WE 2.0G _%_m__'
952 A A dana5 o — 3.0G + 24
999 A A 6 A 6 WE 3.0G6 94,70
952 A > S / A 7 WE 4.0G 90,24
999 A A B A 8 WE 4.0G 94,70
952 A A 9 A 9 WE 5.0G 90, 24
999 A A 10 A 10 WE 5.0G 94,70
952 A All A 11 WE 6.0G 90, 24
999 A A 12 A 12 WE 6.0G 94,70
952 A A 13 A 13 WE 7.0G 90, 24
999 A A 14 A 14 WE 7.0G 94,70
952 A A 15 A 15 WE 8.0G 90, 24
999 A A 16 - A 16 WE 8.0G 94,70
952 A A 17 A 17 WE 9.0G 90, 24
999 A A 18 A 18 WE 9.0G 94,70
887 A A 19 A 19 WE 10.0G 84,10
al4 A A 20 A 20 WE 10.0G 86,66

pie lbertragung der Sondernutzungsrechte an den Stellplitzen in und auf der Tiefgarage erfolgt jeweils
in den Kaufvertragsurkunden.
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Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Keller / Tiefgarage:

L i

TIEFGARAG

¥ NhlRan

£

(&)

KELLERGESCHOSS
BESI0

WA B S W
RO L L R

TG 12 rot markiert

bl
=
=
|
-
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B O E e,
AL AT AT T =

3OO A A LR AT

" " . - ~pr o PR o o s X i
'l R I T bt

Hinweis: Die tatsachliche Nummerierung vor Ort weicht von den Kennzeichnungen in den
Aufteilungsplanen ab.
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__,.Tr‘ 1297
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.- :
S — 28 48

| - HAUS A

Kellerraum Nr. 4 rot markiert

L

Hinweis: Die tatsachliche Nummerierung vor Ort weicht von den Kennzeichnungen in den

Aufteilungsplanen ab.
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3.2.3 Gebaudekonstruktion {(Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Beton

Keller: Beton, Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwiande: Mauerwerk, Fertigteile
Geschossdecken: Stahibeton

Treppen: Geschosstreppe:

- Stahlbeton
Hauseingangsbereich: | Eingangstir mit Lichtausschnitt
Dach: Dachform:

Flachdach

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
Offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: Nicht besichtigt
Heizung: Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Gas)
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Bgm.-Kutterer-Str. 12, 67059 Ludwigshafen 24AG-LU3K97/23

3.3 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.1 Innenbeschreibung
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Tiren:

sanitare Installation:

Grundrissgestaltung:

unbekannt
unbekannt
unbekannt
Soweit ersichtlich Fenster mit Isolierverglasung

Wohnungseingangstiir:
Holztur

Zimmerturen:
unbekannt

Wasser- und Abwasserinstallation ausreichend vor-
handen

zweckmafig, fir das Baujahr zeittypisch

3.3.2 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschatftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Loggia/Balkon
Personenaufzug (Gemeinschaftseigentum)
vermutlich gut bis ausreichend

siehe besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male und Alterswertminderung

siehe besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male und Alterswertminderung

Der bauliche Zustand ist befriedigend.

Es besteht ein offensichtlicher und vom Hausmeister
mittgeteilter Unterhaltungsstau, Schaden und allge-
meiner Renovierungsbedarf.

Vor einen Ankauf ist es zu empfehlen sich Uber den
Zustand der Wohneinheit und dem Gemeinschaftsei-
gentum erganzend zum Gutachten zu informieren, um
diese bei der eigenen Kaufpreiskalkulation berick-
sichtigen zu kdnnen.
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3.4 Kfz-Stellplatz (TG 12)

3.4.1 Gebaudeart, Baujahr und Ansicht (mit Foto)

Gebaudeart: Kfz-Stellplatz (TG 12);
Massiv, Flachdach, ohne Elektrik

Stellplatz mit der Markierung 12
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der

Verkehrswert fiir das mit einem

Miteigentumsanteil (WE A 4, Haus A) bebaute Grundstick in
67059 Ludwigshafen, Bgm.-Kutterer-Str. 12 zum
Wertermittlungsstichtag 27.05.2024 :

ermittelt.

Grundstlcksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Ludwigshafen 8596 1

Gemarkung Flurstlck Flachenanteil
Ludwigshafen

Miteigentum 999/100.000 an 976 m? 888/6 9,75 m?
Ludwigshafen

Miteigentum 999/100.000 an 400 m? 869/40 4,00 m?
Ludwigshafen

Miteigentum 999/100.000 an 403 m? 869/41 4,03 m*
Ludwigshafen

Miteigentum 999/100.000 an 632 m? 888/7 6,31 m?
Ludwigshafen

Miteigentum 999/100.000 an 619 m? 888/8 6,18 m?
Flachenanteil insgesamt: 30,27 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonsti-
gen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehen-
den Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfah-
rens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der
marktublich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags,
der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.
Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstitzend
fur die Ermittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts
der baulichen Substanz) herangezogen.

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 bauli-
chen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der baulichen Aulenanlagen und sonstigen
Anlagen ermittelt.

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 Vergleichskauf-
preisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 640,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-

grundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)
Bauweise

Grundstlcksflache (f)
Grundstickstiefe (t)

Beschreibung des Bewertungsgrundstlicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (WGFZ)

Bauweise

Grundstlicksflachenanteil (f)

-

AN

A
e}

Auskunft Bodenrichtwert aus dem Geoportal

baureifes Land
MK (Kerngebiet)
frei

3

geschlossen
keine Angabe
30m

27.05.2024
baureifes Land
MK (Kerngebiet)
frei

3.4

geschlossen
30,27 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstlicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 27.05.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

1. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichiwert = 640,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 27.05.2024 X 1,02 E1
ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen| MK {Kerngebiet) MK (Kerngebiet) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 652,80 €/m?
WGFZ 3 3,4 x 1,05 E2
Flache (m?) keine Angabe 30,27 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Bauweise geschlossen geschlossen X 1,00
Tiefe {m) 30 * 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 685,44 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts ' Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 685,44 €/m?
Flachenanteil X 30,27 m?
beitragsfreier Bodenwertanteil = 20.748,27 €

rd. 20.750,00 €

Der beitragsfreie Bodenwertanteil betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.05.2024 ins-
gesamt 20.750.00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Index fUr Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 27.05.2024 267,60
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index (Wertermittlungsstichtag) / Index (BRW-Stichtag) = 1,02

E2 - WGFZ

Das Grundstick ist nach dem Mal der baulichen Nutzung Ubergenutzt (iberschldgig eingeschatzt, da ein-
geschrankte Objektdaten vorliegen), d. h. es ist grundsétzlich wertvoller.

Geschatzter Anpassungsfaktor = 1,05.
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4.4 Ertragswertermittiung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §8 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktUblich erzielbaren jahrlichen Ertra-
gen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage
wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeblich fir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grund-
stlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich
der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieflich Erhaltung
des Grundstlcks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fudt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentii-
mer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts
(bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Ren-
tenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl| die
Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) dar-
stellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Da-
gegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wurde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich
erziglbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den {iblichen (hachhal-
tig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebiude) auszugehen. Als
marktiiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktiblich sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den Gblichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmdoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstlicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die fiir eine Ubliche Nutzung marktliblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemaie
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung ei-
nes Mietverhdltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertY 21 und § 29 Satz 1 und 2 1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Roherirag auf die
Mieter umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch
anfallenden Ertrége — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig
gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Erfragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und
sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich {(ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsicht-
lich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens
als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. 8§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) ob-
jektspezifisch angepassten Liegenschafiszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfah-
ren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
maler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer
ist in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatséchlichem Lebens-
alter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Ge-
baude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen durchge-
fuhrt wurden oder in den Wertermittiungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt wer-
den.

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

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts {(z. B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel
und Bauschdden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen
oder Abweichungen von den marktliblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte

Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiter-

entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche Sufere Einwirkungen

oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Flr behebbare Schaden und Méngel werden die dieshezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der

Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale An-

sétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung

eines normalen Bauzustandes nur liberschlagig schatzen, da

* nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt {dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdi-
gen fiir Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter efc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortster-
min ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Wohn- Geschéftshaus Nutzung/Lage (m?) (Sick.) (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€)
{€/Stck.)
WE A 4, Haus A Wohnung 947 7,75 733,93 8.807,16
Summe ca. 94,7 - 733,93 8.807,16

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Die zu bewertende Wohneinheit wird vermutlich von der Miteigentiimerin eigen genutzt und kénnte
unmittelbar dem freien Markt zugefiihrt werden,

jahrlicher Rohertrag {(Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
{21,50 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,20 % von 20.750,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =2,20 % Liegenschaflszinssatz

und RND = 37 Jahren Restnutzungsdauer
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwertanteil (vgl. Bodenwertermittiung)

vorldufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

8.807,16 €

1.893,54 €

6.913,62 €

456,50 €

6.457,12 €

25,136

+

162.306,17 €
20.750,00 €

+

183.056,17 €
2.500,00 €

185.556,17 €
186.000,00 €
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4.5.1 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten
Mafligaben zur wohnwertabh&ngigen Anrechnung der Grundflichen auf die Wohnfliche systematisiert
sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2],
Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Gblichen Nutzflichenermittiung. Die Berechnungen
kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; 1l. BV; DIN 283; DIN 277)
abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktliblich erzielbare Nettokalt-

miete. Diese entspricht der j8hrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grund-

miate umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flir mit dem

Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

» aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

» aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

» aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

+ aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunter-

schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-

chende Anpassungen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstlcke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?2
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirischaftungskosten-
anteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachiet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschafiszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf

der Grundlage

s der verfugbaren Angaben des brtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

s der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

¢ des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschafts-
zinsséize als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssdize gegliedert nach

. Objektart, Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie Objekigrofte (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts)

angegeben sind, sowie

» eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Liegenschafiszinssatze und/oder

» des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Liegenschaflszinssatzes aus dem Sprengnetter-Markt-
datenportal

bestimmit.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer {GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitt-
lungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnhutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer’ abziiglich
‘tats8chlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
maBnahrmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durch-
geflhrt unterstellt werden.
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Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgeflihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet,

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebiude: Mehrfamilienhaus (WE A 4, Haus A)

Das (gemafl Bauakte 1979 - ca. 1981) ca. 1981 errichtete Geb&dude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst

in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21"} eingeordnet.

Hieraus ergibt sich ca. 1 Modernisierungspunkt (von max. 20 Punkten). Diese wurden auf der Grundlage der stark
eingeschrankten Besichtigung geschatzt. Ausgehend von dem 1 Modernisierungspunkt, ist dem Gebdude der
Modernisierungsgrad ,hicht modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:
s der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

o dem (,vorldufigen rechnerischen") Gebdudealter (2024 — 1981 = 43 Jahre} ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 43 Jahre =) 37 Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebdude gemal der
Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 37 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertm&Rigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere ochjektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €

s Unterhaltungsstau inkl. Risikoabschiag fir fehlende -5.000,00 €
innenbesichtigung

Sonstige Rechte und Belastungen 7.500,00 €
s  Sondernutzungsrecht am Kfz-Steliplatz in der Tief- 7.500,00 €

garage Nr. 12
Summe 2.500,00 €
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4.6 Sachwertermittiung

4.6.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben. .

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwer-
ten der auf dem Grundstlck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche
Aullenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 Im-
moWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemag
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 Im-
moWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnitt-
licher Herstellungskosten unter Berilicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie
z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzu-
leiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aufienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebaude i.d.R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertY 21) ermittelt.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriick-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale {(vgl. §
35 Abs. 4 ImmoWertV 21),

4.6.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebau-
deflache {m?) des {Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) flir vergleichbare Gebiude
ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriabs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit
annahernd gleichem Ausbkau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermiitiung auf
gin einheitliches Index-Basisjahr zurlckgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen (berwiegend
die Dimension ,&/m? Brutto-Grundflache” oder ,£/m? Wohnflache* des Gebdudes und verstehen sich inkl.
Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImnmaWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten {(BNK), welche als Kosten fiir
Planung, Baudurchflihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfakior (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhdlinis der durchschnittli-
chen drilichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Her-
stellungskosten an das oriliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21
ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittiung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.
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Gesamtnutzungsdauer

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

Resthutzungsdauer {§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
méafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer
ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich 'tatsdchlichem Lebens-
alter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert {d. h. das Ge-
béude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchge-
filhrt wurden cder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfordertiche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt wer-
den.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelien Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermitteit.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile, wie beispielsweise beson-
dere Bauteile, besondere (Befriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag)
kénnen durch markttbliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlicksichtigt wer-
den.

AuRenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstuck fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanliagen von der Gebiudeauflenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Ein-
friedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierflir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstlcke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwerifaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden,
nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” {= Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart {er ist z.B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Ge-
schaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau
héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekigrilte.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwert-
faktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren. :

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

Unter den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abwei-
chungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel
und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen
oder Abweichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 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 dsthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Bauméngein zurlickzufiihren.

Flr behebbare Schiden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale An-
sdtze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung

eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schitzen, da

» nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatziich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandi-
gen fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein auf-
grund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin chne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspri-
fungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.7 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

WE A 4, Haus A

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.117,00 €/m* WF

Berechnungsbasis

» Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 94,70 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 105.779,90 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 27.05.2024 (2010 = 100) X 181,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 191.778,96 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 191.778,96 €
Stichtag
Alterswertminderung
» Modell linear
o Gesaminutzungsdauer {GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 37 Jahre
e prozentual 53,75 %
s Faktor . X 0,4625
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 88.697,77 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auienanlagen) 88.697,77 £
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 2.660,93 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 91.358,70 €
beitragsfreier Bodenwertanteil (vgl. Bodenwertermittiung) + 20.750,00 €
vorlaufiger Sachwert = 112.108,70 €
Sachwertfaktor X 1,65
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 173.768,48 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 2.500,00 €
Sachwert = 176.268,48 €
rd. 176.000,00 €
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4.7.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudefldchen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)} wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwend-
bar. Die Abwelchungen bestehen daher insbesondere In wertbezogenen Modifizierungen {vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

s (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

» Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Mehrfamilienhaus {WE A 4, Haus A)

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhduser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit 7 bis 20 WE
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? WF] %] [€/m? WF]
1 1.085,00 0,0 0,00
2 1.180,00 80,0 944,00
3 1.350,00 20,0 270,00
4 1.615,00 0,0 0,00
5 1.950,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =1.214,00
gewogener Standard = 2,2

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Geb&udestandards 1 und 2 erganzt.
Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)" vertf-
fentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als
Bezugsgrole fir die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alterna-
tive Anwendung der Wohnflache als BezugsgroRe geldst. Darliber hinaus besitzt die Wohnfliche eine gré-
Rere Marktnéhe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von
der Bezugsgréle BGF auf die Bezugsgrolle Wohnfliche umgerechnet. Da flir die Umrechnung die ur-
springlich zu den NHK gehérenden Nutzflichenfaktoren (Verhalinisse BGF/Wohnflache) verwendet wur-
den, handelt sich hierbei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie. D. h. unter
Verwendung des Malistabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf
Grundlage der Wohnfldche modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.214,00 €/m? WF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemall Anlage 4 zu §12 Abs, 5§ Satz 3 Im-
moWertV 21

* g Wohnungsgréfie
* Zweispénner
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude

0,920

1,000
1.116,88 €/m* WF
rd. 1.117,00 €/m* WF

n x X
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Nermalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen
Geschiftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschétzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskesten bzw.
Ausbauzuschldge. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaliien werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhalinis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Ba-
sisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermitiungsstichtag
zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfakior

Der Regionalfakior (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgroite im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittiung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchflhrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBlenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in inrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Er-
fahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aulenanlagen kénnen auch hilfsweise sach-
versténdig geschétzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aullenanlagen erfolgt die Sachwertschat-
zung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Aulienanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schétzung: 3,00 % der vorldufigen Gebiude- 2.660,93 €

sachwerte insg. {88.697,77 €)

Summe 2.660,93 £
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalier am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
[Angert {d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
maflnahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wertermitilungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

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

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Bericksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Antagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmaodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage
» der verfligbaren Angaben des drtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
» der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,
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¢ des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gedliedert nach Objektart, Wirtschafts-
kraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgrdie (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind,
sowie

* eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

» des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Weitermittlungsansétzen des Ertragswertver-
fahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittiung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe
grob geschétzter Erfahrungswerte fUr die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kos-
tenschatzung fiir solche baulichen Malnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich
auf Wohn- oder Nutzfldchen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer
differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immaobilienbe-
wertungssachverstdndigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fur z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschétzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschétzungen fiir das Erreichen
des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, nédmlich der Feststellung des Markt-/Ver-
kehrswertes.

Da hierfUr allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermitt-
lung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Ver-
bindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlige fir Schadenbeseitigungsmalnahmen aus den NHK-Tabellen
abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle der-
zeit die einzigen in der akiuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle, die in einheltlicher Weise
gleichermalten anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungs-
hediirftige, neuwertige (=modernisierte} Objekie oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €
+ Unterhaltungsstau inkl. Risikoabschlag fir fehlende -5.000,00 €
Innenbesichtigung
Sonstige Rechte und Belastungen 7.500,00 €
+«  Sondermnutzungsrecht am Kfz-Siellplatz in der Tief- 7.500,00 €
garage Nr. 12
Summe 2.500,00 €
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5 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 186.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Sachwert betragt rd. 176.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem
Miteigentumsanteil (WE A 4, Haus A mit TG 12) bebaute Grundstiick in
67059 Ludwigshafen, Bgm.-Kutterer-Str. 12

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Ludwigshafen 8596 1
Gemarkung Flurstiick
Ludwigshafen

Miteigentum 999/100.000 an 976 m? 888/6
Ludwigshafen

Miteigentum 999/100.000 an 400 m? 869/40
Ludwigshafen

Miteigentum 999/100.000 an 403 m? 869/41
Ludwigshafen

Miteigentum 999/100.000 an 632 m? 888/7
Ludwigshafen

Miteigentum 999/100.000 an 619 m? 386/8

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.05.2024 mit rd.

186.000,00 €

in Worten: einhundertsechsundachtzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-
stén(:\l@gevﬁﬁ_?iﬁhtqzsuléssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemes-
sep‘Werdeh kanrlo s :

’\lf‘:‘ ,i? *k 4&\
Neustadt aff'dgr WeiBistrale, den 6. Juni 2024
— ~ o, 2 - ’

—

Blpt-Wistseh.-Ing;, (FHy
Klaus Heiter
Ven dw Faohhachechule vectitamaer
Sanhrenrtindlgnt Bir
Grumve Bksnoweding
? TAIE D8RI
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6 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Il

Bewertung Lasten
Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 11.03.2024 vor.
Wohnungsgrundbuch von Ludwigshafen, Blatt 8596:

Pos. 1: Uberbau- und Benutzungsrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer von Flurstiick Nr.
895/2, 895/6 und 889/2...

Wortlaut aus Bewilligung vom 28.02.1914, Geb. Reg. No 388:

- ~ -

Hierdrreh werden gv Gnnsien der Pl-anl No.
696 1/_7 wnd gv Lasten der Grvndstticke Plan No.

895 1/2, 895 1/6 wnd 889 1/2 Dienstbarkeiien be
p—— p———— "

- ~ -

grindet, die aber, weil nur von knrzer-Daver,

- -

nicht in das Grvndbreh eingetragen werden sol-
g ‘

lan,

-

Die Jeweiligen Eigentiumer der Grundstucke

——— e

:"_?an.ﬁo. 896 1/2, 896 1/6 und 889 1/2 diurfen die

~

Grensmu"erh des Anwesens orf Plan No. 895 1/7
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- 10. -

gegebenen Falles nnd insoweid als ihre Grundsticke
angrensen, avm An= wind Anfbon benitzen s em—— -
Riardurch wird an Gunsten der jeweiligen

-

~ Eigentumer der Grnndstﬂoke‘Pldn No. 895 1/2,

————————

" 895 1/6 und: 889 1/2 an dem Grundstlucke Plan No.

i

~

555 1/7 Je eine Grunddienstbarkei begrundet und

S
- -

sind die Beteiligten hieruber einig und bestim-

- ~

men, dess diese Dienstbarkei tain Grvndbvche, s0-

—————.

~

wohl anf dem herrschenden, Gls aveh anf dem die=

e

-

nénden Grundsticke eiﬁfgiragen werden sollen. ——
o S ’

Die Beteiligten vereinharen schliesslich,

dass die Eigentumer der Grundsticke Plan No,

898 1/2, 895 1/6 nund 889 1/2 verpflichtet sind,

- ~

. die Grenzmavern gegebenen Falls avm An~ nnd Arf-

ban mu benutszen und sobald sie von diesen Reohte

-

Gebraﬁch‘hachan wnd damit das Efgenivm der bé-

treffenden Soheidemaner-Hilfte erwerben, den

~

" jeweiligen Eigentumer des groidsivokes Plon No.

895 1/7 die Halfte der Herstellnngskosien der

Grengmayern, soweit sie solche benitaen, nach

24AG-LU3K97/23
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- 110"‘

i~

den donn-6rigsablichen Preisen su e}'é"eigen haben.}‘
. I i | \'-\f
Die Betsiligten bewilligen nnd beaniragen
‘ : . ~

- schliesslich in-der II, Abteilung des Groddbu-

-

ches an dem obenbeschri‘-e:benen Grnndstticke ,Plan.

~No, 895 1/7 einzntrageh:‘

j i
t,,!
3 !

Den jeweiligsn Eigentimern de:* Gr*cndstueké

Plan Ho. 896 1/2, 895 1/6 und.a§9,1/z steht das

Racht au, die swisohen diesen thr"aJ:f:“O\r!.'nds.tuk-

-~

~

ken nnd dem Griundsiicke Plan No. -_8_9_5 1/‘7\ befind+

niitaen, _ ; 1

. v ' ' - *\ !

wad beeniragen die Eintragung al‘x eshs Vepr-

T - — )

I merkes anch an dem Grnndstucken Plan ﬂio\. 895 1/2.f
.4'; £ b 3 “";*-.»‘.

A 895 1/6. 'md 889 1/2. - RN h . b i

-

Die Position 1 wirkt sich weder wertmindernd noch wertsteigernd auf die Nutzung der
Bewertungseinheit aus. Es ist davon auszugehen, dass ein potenzieller Kaufinteressent

die vorhandene Last akzeptieren wiirde (nahezu Wertneutral). Einschréankungen auf die
Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes sind nicht festzustellen.
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Pos. 2: Transformatorenrecht. ..

Wortlaut aus Bewilligung vom 30.12.1980:

Die jeweiligen Eigentimer der Grundstiicke, Gemarkung LudﬁigshaFen,
F1.Nrn. 889/2 und 895/9, eingetragen im Grundbuch Band 46, Blatt

1766 sowie Band 36, Blatt 1347, bewilligen und beantragen. die Ein-
tragung einer unentgeltlichen Grunddienstbarkeit zugunsten des ‘
Grundstiicks (Stémmgrundatﬁck der'Bprachtigten) Gemarkung Ludwigshafen,
Fl1.Nz. 2#17,eingei;54£; im Grundbuch Gemarkung Ludwigshafen, Band 123,
Blatt 4260, Nr. 28,“Folgenden Inhalts:

F’EEHQEgienstbarkgit: S %§$}é5£2>

1 a)- Die jeweiligen Eigentiimer des Grundstlicks F1.Nr. 2417, Gemarkung
Ludwigshafen, sind berechtigt, auf dem Grundstiick F1.Nr. 889/2
der Gemarkung Ludw1gﬂhafen eine Transformatorenstation im Ge~

. bdude an der Bgm.—Kutterar Straﬁgwibnaﬁmhaban und zu betreiben.
Die Berecht:gungsflache ist im beigefigten Lageplan LA-1076 rot

angelegt.

b) Sie sind weiterhin berechtigt, suf dem unter 1a angefithrten
' Grundstick Versorgungsleitungen einzulagen, zZu unterhalten und
~zu erneuern. (Im Lageplan gelb angelegt.)

e) MWeiter sind sie berechtigt, die Grundstiicke Fl.Nrn. B95/9 und
889/2 als Zugang zur Trafeostation zu benutzen. Im Lageplan mit
schwarzen Pfeilen gekennzeichnet.
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‘2 a)

2 b)

3 a)

3 b)

4.)
52X

6.)

7.)

B.)

- - /;0

Der Lageplan LA-1076 vom Aug. 1980 ist Bestandteil der Dienst-
barkeit.

Bedienstete der jeweiligen Figentiimerin F1l.Nr. 2417 oder dazu
beauftragte Personer haben das Recht, die Grundstiicke zur Vor-
nahme von Arbeiten jederzeit zu betreten. Ein Fahrrecht ist

eingeschlossen.

Der jeﬁeilige Eigentiimer der Grundstiicke Fl.Nrn. 889/2 und
895/9, Gem. Ludwigshafen, ist verpflichtet, alle Anderungen in
der Hebauung, die den Bestand oder den Betrieb der Trafostation

und Veraorgungaieitunﬁan gefdhrden, zy unterlassen.

Der jeweilige Figentiimer der F1l.Nr. 2417 stimmt jedoch einer Ver-
legung der Versorgungseinrichtungen an einen geeignecten Stand-
ort fir den Fall zu, daf der Grundstiickseigentimer das Geldnde so
nutzen will, daB dadurch die Anlagen oder die Versorgungs leitungel
verlegt werden miBten und der Grundstiickseigentiimer der F1l.Nrn. -
859/2 und 895/9 hierfiir die entstehenden Kosten trégt.

Die Einrichtungen und Anlagen bleiben im Eigentum des Betreibers.

Diese Bewilligung isf uhentgeltlicﬁ.

Diehfggzggudieser Erkldrung sowie des grundbuchamtlichen Voll-
zuges, tragen die Eigentlimer des Grundstiicks Fl.Nr. 2417.

R

Die Betailigtén erhalten je eine Ausfertigung und eine beglau-
bigte Abschrift dieser Urkunde. "

Flir die Eintragung im Grundbuch sind nur die Ziffern la,b,c,
2a,b sowie 3a und b vorgesehen.
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Anmerkung: Der oben eingefligte Lageplan aus der Grundakte wurde ohne farbliche Mar-
kierungen zur Verfugung gestellt. Lt. Angaben am Ortstermin durch den Hausmeister so-
wie der Inaugenscheinnahme sind keine Einschréankungen etc. bekannt bzw. ersichtlich.

Die Position 2 wirkt sich weder wertmindernd noch wertsteigernd auf die Nutzung der
Bewertungseinheit aus. Es ist davon auszugehen, dass ein potenzieller Kaufinteressent
die vorhandene Last akzeptieren wirde (nahezu Wertneutral). Einschrankungen auf die
Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes sind nicht festzustellen.

Pos. 3: geléscht
Pos. 4: Zwangsversteigerung ist angeordnet...

Die Position 4 ist in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert Position 4 wird mit 0,00 € geschatzt.
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte
ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die
auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlas-
sigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der
Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesund-
heit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfilillung die ordnungsgemafe Durchfilhrung des Vertrages
Uberhaupt erst erméglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmalig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Verire-
ters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlas-
sigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollsténdigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Da-
ten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt wer-
den, ist auf die Héhe des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jewei-
ligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B.
Strallenkarte, Stadtplan, Lagepian, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt
- sind. Sie dlrfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zu-
gefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentiicht werden, in anderen Fallen maximal flr
die Dauer von 6 Monaten.
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung. -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz (iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV;

Verordnung Uber die Grundsétze filr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts {Sachwertrichtliniea — SW-RL)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwarts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen® (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Waérme- und Kéalteerzeugung in Gebauden

8.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengneiter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.}. Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 — 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[IVD] Marktibliche Liegenschaftszinssétze, Mieten und Marktdaten (IVD) Immobilienverband Deutschland

[ImMWERT Bewertungsgesellschaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammlungen aus diversen
Quellen
[Kleiber Wolfgang] Verkehrswertermittlung von Grundsticken von Marktwerten (Verkehrswerten), Ver-

sicherungs- und Beieihungswerten unter Berlicksichtigung der immoWertV 6, vollsténdig neu bearbeitet
Auflage 2010 und neuer
[Oberer GAA]  Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2017, 2019, 2021, 2023 (LGM)
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