GUTACHTEN

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

65,8/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Ludwigshafen, Flurstiick Nr. 1142/29,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Haus Ill gelegenen, im Aufteilungsplan mit Nr. 41 bezeich-
neten Wohnung.

Frankenthaler StraBe 71, WaltraudenstraBe 14, 16, 18, 67059 Ludwigshafen am Rhein - West

i

Auftraggeber: Amtsgericht Ludwigshafen am Rhein
WittelsbachstralRe 10, 67061 Ludwigshafen am Rhein
AZ: 3 K 9/25
Zweck der Wertermittlung: Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen einer Zwangsversteigerung
Ortsbesichtigung: 11. September 2025
Wertermittlungsstichtag: 11. September 2025
Qualitatsstichtag: 11. September 2025
Grundbuchangaben: Grundbuch von Ludwigshafen Blatt 3730, BV 1-5, Gemarkung Ludwigshafen,

Flurstlick Nr. 1142/29, Hof- und Gebaudeflache,
Frankenthaler StralRe 71, WaltraudenstralRe 14, 16, 18, 2.426 m?

Der Verkehrswert des Grundstiicks wird zum Stichtag 11.09.2025 ermittelt mit rd.

95.000,00 EUR

(i. W.: Fuinfundneunzigtausend Euro)

Ausfertigung Nr.
Dieses Gutachten besteht aus 26 Seiten. Hierin sind Anlagen mit insgesamt 7 Seiten enthalten.

Das Gutachten und die gesonderte Anlage werden ausschliellich in digitaler Form per eRV (elektroni-
scher Rechtsverkehr) an das Gericht Ubersandt.
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Gutachten: Wohnung Nr. 41, Frankenthaler Strale 71, Waltraudenstrale 14, 16, 18, 67059 Ludwigshafen — West AZ: 3 K9/25 3

1. Vorbemerkungen

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

AZ Auftraggeber: 3 K9/25

Schuldner: siehe gesonderte Anlage

Glaubigerin: siehe gesonderte Anlage

Bewertungsgegenstand: 65,8/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung Lud-

wigshafen, Flurstiick Nr. 1142/29, verbunden mit dem Sondereigentum
an der im Haus lll gelegenen, im Aufteilungsplan mit Nr. 41 bezeichne-
ten Wohnung.

Grundbuchangaben: Grundbuch von Ludwigshafen Blatt 3730, BV 1-5
Gemarkung Ludwigshafen, Flurstick Nr. 1142/29

GrundstiicksgrofRe: 2.426 m? Hof- und Gebaudeflache, Frankenthaler Stralle 71, Waltrau-
denstralRe 14, 16, 18

Ortsbesichtigung: 11. September 2025

Wertermittlungsstichtag: 11. September 2025

Qualitatsstichtag: 11. September 2025

Wohnflache: ca. 52,00 m?

Lage: WaltraudenstraBe 14, 6. Obergeschoss mitte

Hausgeld/Monat: 266,00 EUR It. Wirtschaftsplan 2025, inkl. Ricklagenanteil 41,13 EUR

Mieter/Nutzer: nicht bekannt

WEG-Verwaltung: siehe gesonderte Anlage

Zubehoér gem. §§ 97 + 98 BGB: keine Aussage moglich

Hinweis: Die Wohnung Nr. 41 konnte nur von auBen besichtigt werden; hin-

sichtlich Ausstattung, Zustand und Bewohnbarkeit werden im Gut-
achten Annahmen getroffen. Wohnflache und Grundrissgestaltung
werden der Teilungserklarung vom 24.06.1971 bzw. der Anderung
der Teilungserkldarung vom 20.06.1973 entnommen.

Gebaude und Grundstiick Frankenthaler StralRe 71, Waltraudenstra’e 14, 16, 18 in 67059 Lud-
wigshafen wurden am 11.09.2025 einer Besichtigung unterzogen. Zum Ortstermin erschien keine
der geladenen Personen. Das Gebaude WaltraudenstraBe 14 war zugiangig, die Wohnung
Nr. 41 konnte nicht von innen besichtigt werden.

Am Ortstermin nahm aul3er der Sachverstandigen niemand teil.
Bei der Ortsbesichtigung wurden auch die anliegenden Fotos gefertigt (vgl. Anlage 3).

Eine weitergehende Untersuchung der Bausubstanz wurde nicht durchgefihrt, insbesondere wur-
den keine Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionsprifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefihrt. Die enthaltene Baukurzbeschreibung dient lediglich der Ver-
kehrswertermittlung und stellt - anders als bei Bauschadensgutachten - keine Mangelauflistung
dar. Sie schliet das Vorhandensein nicht besonders aufgeflihrter Mangel nicht aus. Besondere
Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile
sind nicht erfolgt. Die Unterzeichnerin Gbernimmt demgeman keine Haftung flir das Vorhandensein
von Baumangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgefuhrt sind.
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Gutachten: Wohnung Nr. 41, Frankenthaler StralRe 71, Waltraudenstrale 14, 16, 18, 67059 Ludwigshafen — West AZ:3 K 9/25 4

Grundlagen des Gutachtens:

e der der Sachverstindigen durch das Amtsgericht Ludwigshafen am Rhein mit Beschluss vom
08.07.2025 und Anschreiben vom 10.07.2025 schriftlich erteilte Auftrag

e die von der Sachverstandigen am 11.09.2025 durchgefiihrte Ortsbesichtigung

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

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

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

e Grundbuch von Ludwigshafen Blatt 3730, Ausdruck vom 24.01.2025

e Teilungserklarung vom 24.06.1971, Anderung vom 20.06.1973

e von der WEG-Verwaltung zur Verfugung gestellte Unterlagen: Wirtschaftsplan 2025 fir die Wohnung
Nr. 41 mit Angaben zur H6he des Hausgeldes, Abrechnung 2023 Wohnung Nr. 41, Gesamtabrechnung
2023, Protokolle der Eigentimerversammlungen vom 15.12.2022, 28.11.2023, 20.11.2024, 17.12.2024,
26.06.2025, Energieausweis vom 08.07.2025

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

Auftragsgemal wird nachfolgend der Verkehrswert zum Stichtag 11. September 2025 ermittelt.
Rechtliche Grundlagen der Wertermittlung sind Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) in der jeweils zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung gultigen Fassung.

BauGB: § 194 — Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
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Gutachten: Wohnung Nr. 41, Frankenthaler Strale 71, Waltraudenstrale 14, 16, 18, 67059 Ludwigshafen — West AZ: 3 K9/25 5

2. Lage-/Grundstiicksbeschreibung
2.1 Lagebeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich in Ludwigshafen am Rhein. Ludwigshafen am Rhein
liegt im Bundesland Rheinland-Pfalz, ist eine kreisfreie Stadt und gleichzeitig Verwaltungssitz des
die Stadt umgebenden Rhein-Pfalz-Kreises. Ludwigshafen hat mit seinen 10 Stadtteilen insgesamt
etwa 179.000 Einwohner (Stand 31.12.2022, Datenquelle Stadt Ludwigshafen) und erstreckt sich
auf einer Gemarkungsflache von rd. 78 km?2. Zustandiges Grundbuchamt ist Ludwigshafen am
Rhein, zustandiger Amtsgerichtsbezirk Ludwigshafen am Rhein.

Ludwigshafen liegt am linken Rheinufer in einer Hohe von etwa 96 m tber NN. Als eines der flnf
Oberzentren des Landes Rheinland-Pfalz bildet Ludwigshafen mit seiner Nachbarstadt Mannheim
den Kern der Metropolregion Rhein-Neckar-Dreieck. Weitere ndher gelegene Grol3stadte sind Hei-
delberg (ca. 25 km sudostlich), Karlsruhe (ca. 50 km stdlich) und Mainz (ca. 60 km nérdlich). Lud-
wigshafen gilt als Industriestadt, als Stadt der Chemie. In Ludwigshafen befindet sich der Stamm-
sitz der BASF, die hier den gréten zusammenhangenden Chemiestandort der Welt betreibt.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung ist als gut anzusehen, Uber das Autobahn- und Schienen-
netz ist die Stadt optimal an andere Wirtschaftsrdume angebunden. Durch das nérdliche Stadtge-
biet fuhrt die Bundesautobahn 6 (Saarbricken-Nirnberg). Im Westen der Stadt fuhrt die Bunde-
sautobahn 61 (Speyer-Koblenz) vorbei. Ferner beginnen hier die A 65 in Richtung Neustadt an der
Weinstralte und die A 650 in Richtung Bad Duirkheim.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Stadtteil West. Der Stadtteil wurde im Zuge der Bil-
dung der Ortsbezirke Ludwigshafens in den 1960er Jahren geschaffen. Es ist der kleinste Stadtteil
Ludwigshafens, er grenzt unmittelbar westlich an das Stadtzentrum.

Das Bewertungsgrundstuck liegt stdlich der Frankenthaler Stra3e und nordwestlich der Waltrau-
denstrafle unmittelbar westlich des Rudolf-Hoffmann-Platzes. Die Frankenthaler Stralle ist eine
starker befahrene Durchgangsstralle mit StraRenbahnverkehr. Bei der Waltraudenstralle handelt
es sich um vorwiegend gering befahrene Anliegerstralie innerhalb eines Wohngebietes. Die Fahr-
bahnen sind asphaltiert, jeweils beidseitig befestigte Gehwege und StralRenbeleuchtung vorhan-
den. Parkmadglichkeiten im 6ffentlichen StraRenraum sind eingeschrankt vorhanden.

Die unmittelbare Umgebung ist bebaut mit Mehrfamilienwohnhdusern in geschlossener Bauweise.
Unweit westlich befindet sich der Hauptfriedhof. Insgesamt handelt es sich um eine mittlere Wohn-
lage mit durchschnittlich ausgepragter Infrastruktur in naherer Umgebung.

Anschluss an das o6ffentliche Nahverkehrsnetz Giber Bus- und StralRenbahnlinien, nachste Bus- und
Strallenbahnhaltestelle in wenigen Metern Entfernung in der Frankenthaler Strafe. Der Haupt-
bahnhof Ludwigshafen ist etwa 1,0 km entfernt.

2.2. Gestalt und Form

Das 2.426 m? grofl3e Grundstlick Flurstlick Nr. 1142/29 ist unregelmaRig geschnitten (siehe Lage-
plan Anlage 1). Das Grundstlick ist relativ eben, es hat zur Strale und zu den Nachbargrundsti-
cken normale Hohenlage.
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Gutachten: Wohnung Nr. 41, Frankenthaler Stralle 71, WaltraudenstraBe 14, 16, 18, 67059 Ludwigshafen — West AZ: 3K 9/25 6

2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Flurstiick Nr. 1142/29 ist mit einer Mehrfamilienwohnhausanlage, bestehend aus 4 Gebau-
den, bebaut. Die einzelnen Gebaude bestehen aus:

e Frankenthaler Stralle 71 KG, EG, 13 Obergeschosse
e WaltraudenstralRe 14 KG, EG, 8 Obergeschosse
e Waltraudenstralle 16 KG, EG, 5 Obergeschosse
e Waltraudenstralte 18 KG, EG, 4 Obergeschosse

Im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO) § 20 wird das Mal der baulichen Nutzung Uber-
schlagig wie folgt ermittelt:

Gesamte Wohn-Nutzflache It. Teilungserklarung: rd. 10.000,00 m?
Geschossflache Uberschlagig: 10.000,00 m2 x 1,25 = 12.500,00 m?
Flache des Grundstlicks Flurstick Nr. 1142/29 = 2.426,00 m?

Berechnung der Geschossflachenzahl (GFZ) 12.500,00 m?: 2.426,00 m? = 5,15
Die bauliche Ausnutzung entspricht einer Geschossflachenzahl (GFZ) von rd. 5,2.

Die GFZ ist eine wertrelevante GroRe bei der Bodenwertermittlung. Sie sagt aus, wie viel Quad-
ratmeter Geschossflache (der oberirdischen Geschosse) je Quadratmeter Grundstiicksflache vor-
handen sind.

2.4 ErschlieBungszustand

Die versorgungstechnische ErschlieBung des Grundsticks entspricht dem ortsiblichen Standard,
d. h. Elektrizitdt, Fernwarme, Telefon, Wasser und Abwasser sind Uber 6ffentliche Netze ange-
schlossen. Es wird davon ausgegangen, dass keine ErschlieBungskosten mehr zu entrichten sind,
gegenteiliges wurde bei den Erhebungen bei der Stadtverwaltung nicht bekannt.

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

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

2.5 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Rechte

In Abteilung Il des Grundbuchs von Ludwigshafen Blatt 3730 bestehen keine wertbeeinflussen-
den Eintragungen.

Ifd. Nr. 1, 2, 3: geldscht

Ifd. Nr. 4: VerduBerungsverbot geméal3 § 111f Abs. 4 stopp i. V. m. § 111h Abs. 1 Satz 1 stopp und
§ 136 BGB fiir das Land Baden-Wiirttemberg — vertreten durch die Staatsanwaltschaft Baden-
Baden. Im Wege des Verwaltungszwangsverfahrens aufgrund des Ersuchens der Staatsanwalt-
schaft Baden-Baden vom 26.05.2021 (Az: 604 AR 184/21 — 301 Js 4275/21) eingetragen am
02.06.2021.

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sind, werden in diesem Gutach-
ten nicht bertcksichtigt, da sie fur die Verkehrswertermittlung ohne Bedeutung sind.
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Gutachten: Wohnung Nr. 41, Frankenthaler StralRe 71, Waltraudenstrale 14, 16, 18, 67059 Ludwigshafen — West AZ:3 K 9/25 7

2.5.2 Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte

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

2.5.3 Belastungen

Baulasten: Laut telefonischer Auskunft des Baurechtsamtes Ludwigshafen am Rhein besteht kein
Eintrag im Baulastenverzeichnis.

Altlasten: Laut schriftlicher Auskunft aus dem Abfalldeponiekataster Rheinland-Pfalz bzw. dem
stadtischen Kataster potenzieller Altstandorte und Altablagerungen ist das Flurstlick Nr. 1142/29
nicht von einer registrierten Altlast betroffen.

Das Flurstick ist jedoch als potenzieller Altstandort (ehemalige Betriebsflachen) registriert. Die
Betriebsflachen sind nach der Art der gewerblichen Nutzung mit einer ,Altlastenrelevanz® von ma-
ximal 4 eingestuft (Skala O=keine bis 5=hdchste Altlastenrelevanz). Ergebnisse umwelttechnischer
Untersuchungen liegen nicht vor. Angabegemal begriinden die Informationen zu dem Grundstick
derzeit keinen weiteren behérdlichen Handlungsbedarf.

Das hierzu vom Umweltamt der Stadt Ludwigshafen vorliegende Schreiben vom 08.10.2025 liegt
diesem Gutachten als Anlage 4 bei!

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

2.5.4 Denkmalschutz

Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.5 Planungs- und Bodenordnungsrecht

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 240
LAlberichstrale”, rechtskraftig seit 01.07.1994. Dieser weist fir die Lage des Bewertungsgrund-
stiicks folgende Nutzungsschablone auf:

WA = allgemeines Wohngebiet
GRzZ 0,4 = Grundflachenzahl 0,4
GFZ1,2 = Geschossflachenzahl 1,2
g = geschlossene Bauweise
FD Flachdach

IV, VI, VIII, XII, XIV 4,6, 8, 12, 14 Vollgeschosse als Héchstgrenze

Das zu bewertende Grundstiick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

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

2.5.6 Entwicklungszustand

Die Entwicklungszustande von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV definiert. Es handelt sich
bei dem zu bewertenden Grundstick um erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreies, baureifes
Land.
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Gutachten: Wohnung Nr. 41, Frankenthaler Stralle 71, WaltraudenstraBe 14, 16, 18, 67059 Ludwigshafen — West AZ: 3 K9/25 8

3. Beschreibung der Gebdude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkungen

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

3.2 Gebaudebeschreibung

Das Flurstiick Nr. 1142/29 ist mit einer Mehrfamilienwohnhausanlage, bestehend aus 4 Gebdu-
den, bebaut. Die einzelnen Gebaude bestehen aus:

e Frankenthaler Stralle 71 KG, EG, 13 Obergeschosse
e WaltraudenstralRe 14 KG, EG, 8 Obergeschosse
e Waltraudenstralle 16 KG, EG, 5 Obergeschosse
e WaltraudenstralRe 18 KG, EG, 4 Obergeschosse

Die Gebaude sind Bestandteil einer geschlossenen Blockrandbebauung und jeweils beidseitig an
die Nachbargebaude angebaut.

Die Bebauung wurde etwa um 1971/72 errichtet.

Die Bebauung wurde gemaf § 8 WEG in Wohnungs- und Teileigentum aufgeteilt. Gegenstand und
Inhalt des Sondereigentums sind in der Teilungserklarung vom 24.06.1971 und der Anderung vom
20.06.1973 geregelt.

Die Gebaude auf Fist. Nr. 1142/29 beinhalten gemafl Teilungserklarung insgesamt 4 Gewerbe-
einheiten (L4den im Erdgeschoss) und 91 Eigentumswohnungen nebst Keller- und Gemein-
schaftsraumen.

e Frankenthaler Stralle 71 47 Wohnungen, 3 Gewerbeeinheiten
e WaltraudenstralRe 14 23 Wohnungen, 1 Gewerbeeinheit

e Waltraudenstrale 16 12 Wohnungen

e WaltraudenstralRe 18 9 Wohnungen

Die Wohnung Nr. 41 liegt im Gebaude WaltraudenstraBe 14, 6. Obergeschoss mitte. Die Woh-
nung besteht aus 2 Zimmern, Kiiche, Bad/WC, Diele und Loggia. Der Wohnraum mit angrenzen-
der Loggia ist nach Osten (Rudolf-Hoffmann-Platz) orientiert, Schlafzimmer und Kiiche sind nach
Siden (Alberichstralle) ausgerichtet, das Bad ist innenliegend angeordnet.

Die Wohnflache betragt It. Teilungsplan ca. 52,00 m2.

Der Wohnung Nr. 41 ist der Kellerraum Nr. 41 im Gebaude Waltraudenstral’e 14 zugeordnet.
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Gutachten: Wohnung Nr. 41, Frankenthaler Stralle 71, WaltraudenstraBe 14, 16, 18, 67059 Ludwigshafen — West AZ: 3K 9/25 9

3.3 Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktion Gebdude Waltraudenstralle 14

Fundamente: Streifenfundamente Beton

Umfassungswande: Beton, Mauerwerk

Innenwande tragend: Beton, Mauerwerk

Innenwande nicht tragend: Mauerwerk

Decken: Stahlbeton

Fassaden: Beton mit Anstrich bzw. Eternitschindelverkleidung

Dach: Flachdach, Eindeckung verm. mit Dichtungsbahnen und Bekiesung

Treppenhaus: Geschosstreppe aus Stahlbeton ohne Belag, Eingangsbereich und Erschlie-
Rungsflure mit Betonwerksteinbelag Metallgelander mit Kunststoffhandlauf,
Personenaufzug

Tlren: Auflentir Metall-/Isolierglaskonstruktion mit integrierter Klingel- und Gegen-
sprechanlage, Briefkastenanlage, Wohnungsabschlusstiren furnierte Holzplat-
tentiiren

Fenster: unterschiedlich, tlw. erneuerte isolierverglaste Fenster, tlw. Holzverbundfenster
aus dem Baujahr, AuRenrollladen aus Kunststoff, Treppenhaus tlw. Glasbau-
steine

Heizung: Fernwarme-Zentralheizung

Warmwasseraufbereitung:  zentral Uber die Heizung

Besondere Bauteile: keine

Ausbau Wohnung Nr. 41

Die Wohnung Nr. 41 konnte nicht von innen besichtigt werden. Es ist nicht bekannt geworden, ob die Woh-
nung modernisiert wurde. Fir die Bewertung wird deshalb eine baujahrtypische, normale Ausstattung unter-
stellt.

3.4 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen (Elektrizitat, Fernwarme, Telefon, Wasser) von den &ffentlichen
Leitungen in der Stral’e bis an das Gebaude, Wege und Hofflachen befestigt, Begriinungen, Ein-
friedungen.

3.5 Objekteinschidtzung, Bauzustand, Bauméngel/Bauschaden

Gemeinschaftseigentum: Grundstick und Gebaude befinden sich dullerlich weitgehend in alters-
gerechtem Unterhaltungszustand. Im Fassadenbereich und an den Balkonen ist partiell Instandhal-
tungsrickstau erkennbar. Aus den Protokollen der Eigentimerversammiungen ist ersichtlich, dass
dahingehend notwendige Sanierungsmalinahmen am Gemeinschaftseigentum bevorstehen. Kon-
krete Beschllisse sind noch nicht gefasst worden. Aus dem Protokoll der Eigentiimerversammliung
vom 26.06.2025 geht hervor, dass seitens der Behorden erhebliche Auflagen hinsichtlich der Er-
tuchtigung des Brandschutzes bestehen. Es wurde festgestellt, dass die bestehenden Brand-
schutzeinrichtungen nicht mehr dem aktuellen Stand der Technik sowie den geltenden gesetzli-
chen Anforderungen entsprechen. Hier besteht dringend Handlungsbedarf. Die voraussichtlichen
Kosten fir die Ertlichtigung des Brandschutzes einschlieRlich Planungsleistungen wurden von der
Verwaltung mit ca. 1.500.000 EUR beziffert, sie missten entweder Uber Sonderumlage oder die
Aufnahme eines WEG-Darlehens finanziert werden. Auch hierzu gibt es noch keine konkreten Be-
schlusse.
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Fir die Gebaude liegt ein Energieausweis vom 08.07.2025 gemal den §§ 16 ff. Energieeinspar-
verordnung (EnEV) vom 24.10.2015 vor. Die darin ausgewiesenen Energieverbrauchswerte betra-
gen:

Endenergieverbrauch 124 kWh/(m?*a)
Primarenergieverbrauch 161 kWh/(m=*a)

Die Gebaude liegen damit in der Energieeffizienzklasse ,D“.

Sondereigentum: Grundrissgestaltung, Ausstattung und Unterhaltungszustand der Wohnung
Nr. 41 kénnen wegen fehlender Innenbesichtigung nicht hinreichend beurteilt werden. Es ist nicht
bekannt geworden, ob die Wohnung modernisiert wurde. Fur die Bewertung wird deshalb eine
baujahrtypische Ausstattung unterstellt. Belichtung und Besonnung der Wohn- und Aufenthalts-
raume sind als gut einzuschatzen. Das Bad ist innenliegend angeordnet.

Es ist mit hoher Wahrscheinlichkeit davon auszugehen, dass die Wohnung noch mit Fenstern aus
dem Baujahr ausgestattet ist.

Aus dem Protokoll der Eigentimerversammlung vom 20.11.2024 geht hervor, dass die Eigenti-
mergemeinschaft hinsichtlich der Fenster den Beschluss gefasst hat, samtliche anfallenden Kosten
fur ErhaltungsmafRnahmen (Instandhaltung, Instandsetzung, Wartung) einschlieRlich einer Erneue-
rung von Fenstern, Balkontlren und Rollladen zuklnftig zu Lasten der jeweiligen betroffenen Son-
dereigentumseinheit abzurechnen.
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4. Verkehrswertermittlung
4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV) ermittelt den Wert eines Grundsticks aus
Kaufpreisen, die in der Vergangenheit flr vergleichbare Objekte bezahlt wurden. Gleichartige Ob-
jekte sind solche, die insbesondere nach Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie GroRke
und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Die Zustandsmerkmale der Vergleichsgrund-
stiicke sollten hinreichend mit dem zu bewertenden Objekt tbereinstimmen. Aul3erdem sollten die
Kaufpreise der Vergleichsgrundsticke zu einem dem Wertermittlungsstichtag mdglichst nahe-
kommendem Zeitpunkt vereinbart worden sein. Die Anwendung dieses Verfahrens setzt voraus,
dass eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen zur Verfligung steht. Da bei dem hier zu be-
wertenden Wohnungseigentum zu wenige Vergleichsobjekte bekannt sind, kann dieses Werter-
mittlungsverfahren nicht angewendet werden.

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

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

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

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

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

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

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

4.2.2 Bodenrichtwert

Nach den vom Gutachterausschuss der Stadt Ludwigshafen am Rhein zum Stichtag 01.01.2024
herausgegebenen Richtwerten fir die Bodenpreise unbebauter, aber bebaubarer Grundstiicke
sind flr die Lage des Bewertungsgrundstiicks 460,00 EUR/m? (Zone 1619) angegeben.

Das Richtwertgrundsttck ist wie folgt definiert: B-WA-g-1,7-30m

Entwicklungszustand = Baureifes Land

Art der Nutzung = allgemeine Wohnbauflachen
Bauweise = geschlossen
Grundstiicksausnutzung = GFzZ1,7

Tiefe Bodenrichtwertgrundstick = bis 30 m

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = frei

4.2.3 Bodenwertentwicklung

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

4.2.4 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Flurstick Nr. 1142/29 2.426 m? Hof- und Gebaudeflache

Da das Bewertungsgrundstuck baulich deutlich hoher ausgenutzt ist (GFZ rd. 5,2) als das Richt-
wertgrundstick (GFZ 1,7), muss der Bodenwert mittels verdffentlichter Umrechnungskoeffizienten
(UK) ™ angepasst werden.

Ausgangsbodenwert erschlieBungsbeitragsfrei 460,00 EUR/m?
Richtwertgrundstiick GFzZ1,7 } Umrechnungskoeffizient = 2,13
Bewertungsgrundstlck GFZ 5,2

460,00 EUR x 2,13 = 979,80 EUR
Bodenwert GFZ angepasst rd. 980,00 EUR/m?

™ Vom Gutachterausschuss Ludwigshafen am Rhein wurden speziell fiir Ludwigshafen am Rhein keine
Umrechnungskoeffizienten (UK) abgeleitet. Es werden angabegemafl} die Sprengnetter Umrechnungskoeffi-
zienten nach Einwohnerzahlen herangezogen.

Anpassungen hinsichtlich ErschlieRungszustand, Lage, Art der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiicksgestalt sind aus Sicht der Sachverstandigen nicht erforderlich.
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Somit wird fur das Flurstick Nr. 1142/29 ein Bodenwert von gerundet 980,00 EUR/m? als ange-
messen in Ansatz gebracht.

2.426 m? X 980,00 EUR/m? = 2.377.480 EUR

Bei 65,8/10.000 Miteigentumsanteil betragt der anteilige Bodenwert flir die Wohnung Nr. 41:
2.377.480 EUR X 65,8/10.000 = 15.644 EUR

Bodenwertanteil Wohnung Nr. 41 rd. 16.000 EUR

4.3 Ertragswertermittiung
4.3.1 Allgemeines

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

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

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

Der Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV) ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von
Grundstlicken im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er wird regelmafig von den Gutachter-
ausschissen aus Marktdaten (Kaufpreise und der ihnen zugeordneten Reinertrage) abgeleitet. Die
Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist abhangig von der Grundstlcksart, der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen, der rdumlichen Lage der Immobilie, der allgemeinen Lage
auf dem o6rtlichen Immobilienmarkt sowie den gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

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

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

Wohnflache

Die Wohnflache wird auf Grundlage des vorliegenden Teilungsplanes (siehe Anlage 2), mit einer
fur den Wertermittlungszweck, ausreichenden Genauigkeit ermittelt. Innenbesichtigung und ortli-
ches Aufmall der Raumlichkeiten waren nicht moglich. Die Ergebnisse sind ausschlielich als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Wohnung Nr. 41 Wohnen 26,07 m?
Schlafen 11,95 m?

Kochen 5,35 m?

Bad/WC 3,42 m?

Diele 3,40 m?

Loggia 1,70 m?

ca. 51,89 m?

Summe der Wohnflachen Wohnung Nr. 41 rd. 52,00 m?

Hinweis: Im Schriftteil der Teilungserklarung ist die Wohnflache der Wohnung Nr. 41 leicht abweichend mit 51,59 m?
angegeben.

Rohertrag

Die Wertermittlung ist auf die ortsubliche Vergleichsmiete als Nettokaltmiete abzustellen. Zur Her-
anziehung von Vergleichswerten sind grundsatzlich die Vergleichsmieten von Einheiten geeignet,
die nach Art, Grolde, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage mit dem Bewertungsobjekt vergleich-
bar sind.

Der Mietspiegel 2025 der Stadt Ludwigshafen am Rhein weist flir Wohnungen entsprechend ihrer
Grolie und dem Baujahr folgende Basisnettokaltmiete aus:

Wohnflache 52 m?, Baujahr 1972 8,21 EUR/m?
Weitere Zu- und Abschlagsmerkmale It. Mietspiegel:

Modernisierungsmafinahmen t 0%
Besonderheiten bei Art und Ausstattung der Wohnung + 1%
Wohnung verflugt Gber Balkon/Loggia
Heizungsausstattung t 0%
Sanitarausstattung + 0%
Wohnlage + 3%
Distanz zu Gewerbegebiet kleiner oder gleich 100 m (-1%)
Distanz zu Haltestellen OPVN kleiner oder gleich 150 m (+1%)
Distanz zu Geschaften des taglichen Bedarfs kleiner oder gleich 100 m (+1%)
Distanz zu arztlicher Versorgung kleiner oder gleich 150 m (+1%)
Entfernung zu folgenden Parks: Alwin-Mittasch-Platz und Friesenpark, Volkspark,
Friedenspark, GroR3e Blies und Zedwitzpark kleiner oder gleich 400m (+1%)
Summe +4%

Durchschnittliche ortstbliche Vergleichsmiete It. Mietspiegel Mannheim:
8,21 EUR/m? x (1+0,04) = 8,54 EUR/m?
Durch Uber- oder unterdurchschnittiche Qualitadten der zu bericksichtigenden Wohnungsmerkmale sind

Abweichungen der Wohnungsmiete von den errechneten Werten des Mietspiegels von +/-16 % tolerabel
(Mietpreisspanne).

Preisspanne +/- 16% = 7,47 EUR/m? - 9,91 EUR/m?
Fur die Bewertung sind It. Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses Ludwigshafen mo-

dellgetreu die marktiblich (= nachhaltig) erzielbaren Ertrage zu berlicksichtigen. Der Mietspiegel
dient dabei als Orientierung.
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Fur die weitere Berechnung geht die Sachverstandige unter Beachtung von Wohn- und Geschoss-
lage, Ausrichtung, unterstellter Ausstattung, Grundrissaufteilung sowie GréRe der Wohnung
Nr. 41 von einer nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete von 9,00 EUR/m? Wohnflache aus.

In vorgenanntem Mietansatz ist die Nutzung des Kellerraumes Nr. 41 enthalten.

Bewirtschaftungskosten

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

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

Die Verwaltungskosten werden mit jahrlich 429,00 EUR/Eigentumswohnung als angemessen
angesetzt.

Das Mietausfallwagnis deckt das unternehmerische Risiko ab, welches entsteht wenn Wohn- oder
Gewerberaum frei wird und nicht unmittelbar wieder zu vermieten ist. Unter Beachtung der Nut-
zung der aufstehenden Baulichkeiten wird ein Ansatz von 2% als gerechtfertigt angesetzt.

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

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

Der Gutachterausschuss Ludwigshafen hat im Grundstiicksmarktbericht 2024 fir Wohnungs-
eigentum (Kauffalle aus dem Jahr 2023, 22 Datenséatze in allen Lageklassen Uber das gesamte
Stadtgebiet verteilt) folgende durchschnittliche Liegenschaftszinssatze zum Stichtag 01.01.2023
veroffentlicht:

Restnutzungsdauer Liegenschaftszinssatz

20 Jahre 1,7 %
25 Jahre 1,8 %
30 Jahre 1,9 %
35 Jahre 1,9 %
40 Jahre 2,0 %
45 Jahre 2,0 %
50 Jahre 2,0 %
55 Jahre 2,1%
60 Jahre 2.1 %
65 Jahre 2.1 %
70 Jahre 2.2 %

Referenzdaten: @ GND 80 Jahre, @ RND 49 Jahre, @ Ausstattungsstandardstufe 2,9, @ Bodenwertniveau
400 EUR/m2, @ Auswertungsschranke + 30%
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Aus der vom Gutachterausschuss neben der vorgenannten Tabelle verdffentlichten Grafik geht
hervor, dass es keine Kauffalle von Wohnungen mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer < 35
Jahre gibt. Das heil3t, die Durchschnittskurve wurde tber den vorhandenen Datenbereich verlan-
gert. Dabei ist zu beachten, dass derartige Verlangerungen oder Extrapolationen auf Annahmen
beruhen und Unsicherheiten enthalten.

In der Regel gilt, je kirzer die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist, desto niedriger ist der Liegen-
schaftszinssatz.

Unter Wirdigung von Objekt-, Lage- und Nachfragekriterien wird der Liegenschaftszinssatz mit
1,25 % gewanhlt.

Hierbei werden die u. a. die Stadtteillage des Objektes (Umgebungsbebauung, Infrastruktur etc.),
Gebaudezustand, unterstellter Ausstattungsstandard der Wohnung, Wohnungsgréfie und Restnut-
zungsdauer berucksichtigt. Zudem flieBen das weiter steigende Mietniveau und das geringe Er-
tragsrisiko aufgrund allgemein steigender Nachfrage nach Wohnraum in die Betrachtung ein.

Restnutzungsdauer
Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) orientiert sich an der Gebaudeart. Fiir Mehrfamilienhau-
ser wird die GND mit 80 Jahren (Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV) angegeben.

Unter Beachtung des Baujahres (etwa 1971/72) sowie des unterstellten technischen und wirt-
schaftlichen Zustandes der Bausubstanz wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) mit
27 Jahren festgesetzt.

Hierbei fliel3t neben dem unterstellten Zustand des Sondereigentums auch der Zustand des Ge-
meinschaftseigentums in die Gesamtbetrachtung ein.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind die wertmalligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objektes korrigierend zu bertcksichti-
gen.

Wegen fehlender Innenbesichtigung der Wohnung Nr. 41 wird ein Sicherheitsabschlag von 5 %
vom vorlaufigen Ertragswert vorgesehen.

Zudem wird ein weiterer Abschlag von pauschal 10.000 EUR wegen Instandhaltungsriickstau,
Schaden und Mangeln am Gemeinschaftseigentum berticksichtigt (vgl. Pkt. 3.5).

60




Gutachten: Wohnung Nr. 41, Frankenthaler StralRe 71, Waltraudenstrale 14, 16, 18, 67059 Ludwigshafen — West AZ:3 K 9/25 17

4.3.3 Ertragswertberechnung

Wohnflache ca. 52,00 m?
Nettokaltmiete 9,00 EUR/m2 WF
Bewirtschaftungskosten 23 %
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen 27 Jahre
anteiliger Bodenwert 16.000 EUR
Liegenschaftszinssatz 1,25 %
Jahresrohertrag 52,00 m? X 9,00 EUR/m? x 12 Monate = 5.616 EUR
abzgl. Bewirtschaftungskosten p. a.
o Mietausfallwagnis 2 % 112 EUR
e Verwaltung 429,00 EUR/Einheit 429 EUR
¢ Instandhaltungskosten
52,00 m2 x 14,00 EUR/m2 WF 728 EUR
insgesamt rd. 23 % 1.269 EUR - 1.269 EUR
Jahresreinertrag = 4.347 EUR

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
e anteiliger Bodenwert 16.000 EUR
e Liegenschaftszinssatz 1,25 %

16.000 EUR x 1,25 % - 200 EUR
Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag = 4,147 EUR
Barwertfaktor RND 27 J./ 1,25 % = 22,80 X 22,80
Ertragswert der baulichen Anlagen = 94552 EUR
Bodenwert + 16.000 EUR
vorlaufiger Ertragswert = 110.552 EUR
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale - 15.528 EUR

e Abschlag fehlender Innenbesichtigung 5% 5.528 EUR

e Abschlag Instandhaltungsstau Gemeinschaftseigentum 10.000 EUR

- 156.528 EUR
Ertragswert = 95.024 EUR
Ertragswert Wohnung Nr. 41 rd. 95.000 EUR

Der vorlaufige Ertragswert 110.552 EUR — ohne besondere objekispezifische Grundstiicksmerk-
male - entspricht rd. 2.125 EUR/m? Wohnflache (ca. 52,00 m?) sowie dem rd. 19,69-fachen der
angesetzten jahrlichen Nettokaltmiete (5.616 EUR).
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5. Verkehrswert

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

Der Ertragswert fir die Wohnung Nr. 41 nebst Kellerraum Nr. 41 wurde zum Wertermittlungsstich-
tag mit rd. 95.000,00 EUR ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert 110.552 EUR — ohne besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale - entspricht rd. 2.125 EUR/m? Wohnflache

Im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses der Stadt Ludwigshafen am Rhein
wurden folgende Vergleichspreise veroffentlicht:

Eigentumswohnungen Berichtsjahr 2023

Erstverkauf, Umwandlung und Weiterverkauf, Gemarkung Ludwigshafen (ohne Rheinufer Siid)
Gesamt: 2.627 EUR/m? Wohnflache (WF), durchschnittliche WF 61 m?, 123 Kauffalle
Baujahr 1950 - 1974:  2.325 EUR/m? Wohnflache (WF), durchschnittliche WF 65 m?, 44 Kauffalle
WF 41 bis 60 m?; 2.433 EUR/m? Wohnflache (WF), durchschnittliche WF 51 m?, 33 Kauffalle

Aufgrund der zusammengefassten Kaufvertragsarten (Erstverkauf, Umwandlung und Weiterver-
kauf) sind diese allgemeinen Vergleichspreise nicht aussagekraftig.

Die vom Gutachterausschuss aus der Kaufpreissammlung zur Verfigung gestellten 9 Verkaufs-
preise fur vergleichbares Wohneigentum im Objekt Frankenthaler Strale 71, WaltraudenstralRe
14, 16, 18, aus den Jahren 20123 (4 Kaufpreise), 2024 (3 Kaufpreise) und 2025 (2 Kaufpreise),
liegen zwischen 1.798 EUR/m? und 2.885 EUR/m? WF, im Durchschnitt bei 2.355 EUR/m? WF.

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

Zusammenfassend schatzt die Unterzeichnerin den Verkehrswert flr

65,8/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Ludwigshafen, Flurstiick
Nr. 1142/29, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Haus lll gelegenen, im Auftei-
lungsplan mit Nr. 41 bezeichneten Wohnung

entsprechend den vorangegangenen Ausfihrungen zum Wertermittlungsstichtag 11.09.2025 auf
rd.:
95.000,00 EUR

(i. W.: Finfundneunzigtausend Euro)

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

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

Mannheim, 10. Oktober 2025

ERBAND D
S st 15530 EUTSC”&;;
BDGS

ZW L Wertermittiung von Grundstiicken ]
&% Dipl.-Ing. (FH) Angelika Richter

&y guiltig bis 12/2026 o

DG AN

ST0CKssacHVERSTRS

Dipl.-Ing. (FH) Angelika Richter
Sachverstandige fiir die Bewertung

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

6.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

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

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786), zuletzt gedndert am 14.07.2021 (BGBI | S.
1802, 1807)

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

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

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

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

6.2 Verwendete Literatur

Sprengnetter Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen (Stand Marz 2016)

Kleiber, Simon

Verkehrswertermittlung von Grundstlicken

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

Kleiber

WertR 06 — Wertermittlungsrichtlinien 2006

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

Ross-Brachmann, Holzner, Renner
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlicken und des Wertes baulicher Anlagen (29.
Auflage, 2005)
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ANLAGE 1: LAGEPLAN (ohne Mal3stab)
Bezug tiber on-geo GmbH

Liegenschaftskarte 1:1.000 Rheinland-Pfalz 67058 Ludwigshafen am Rhein | Frankenthaler Str. 71 |

Rudolf - Hoffmann - Platz
113
1139 1138

14
.

/

| MafBstab: 1:1.000 Ausdehnung:160 m x 160 m

| (im Papierausdruck) Keine Verschiebung zur Lage.

Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz mit Grundstiicksdaten

Die Liegenschaftskarte - automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) - zeigt die Grundstiicksdaten des Landes Rheinland-Pfalz. Die Karte enthalt u. a. die
Hausnummern, Gebdude, Stralt Fl xsqrenzen und Flursticksnummern. Die Karte liegt fichendeckend fir das g te Land
| Rheinland-Pfalz vor und wird im MaBstab von 1:500 bis 1:1.500 angeboten.

i Liegenschaftskarte amtlich 1:1.000 Rheinland-Pfalz, Landesamt fiar Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz Stand: |
Datenquellen: Okt 2018

Disses Dokument beruht auf der Bestellung 491285241 vom 08.10.2018 auf der Handalsplattform dar on-geo GmbH. Mit dieser Lisfarung wurden die zu diesem Zeitpunkt glltigen
ZF nutungsbedingungen der an-geo Grrbi anerkannt. Copyright by on-geo® 2003 - 2018

n
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ANLAGE 2: BAUZEICHNUNGEN (ohne Mafstab)

Grundriss 6. Obergeschoss WaltraudenstrafRe 14, Wohnung Nr. 41 (dunkelblau umrandet)
Auszug aus der Teilungserklarung vom 24.06.1971
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Grundriss Kellergeschoss WaltraudenstraRe 14, Kellerraum Nr. 41
Auszug aus der Teilungserklarung vom 24.06.1971
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ANLAGE 3: OBJEKTFOTOS

Mehrfamilienhaus Waltraudenstralle 14, Wohnung Nr. 41

Aufzug Waltraudenstralle 14

Abschlusstlr der Wohnung Nr. 41

Hauseingang Waltraudenstrafie 14

Treppenhaus Waltraudenstralle 14
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ANLAGE 4: ALTLASTENAUSKUNFT

Seite 1 des Schreibens vom 08.10.2025

Ludwigshafen
Stadt am Rhein

Stadt Ludwigshafen am Rhein, Postfach 21 12 25, 67012 Ludwgshafen Bereich Umwelt und Klima
Altlasten

Dipl.-Ing. (FH) Angelika Richter

R7,33

. @ludwigshafen.de
68161 Mannheim
Tetefon 0621 504-;
Telefax: 0621 504-3788
ihre Zelchen 3K 925

Ire Nachncht 08.10.2025
Unser Zeichen 4-15103H.5t12937

Ludwigshafen, 08.10.2025

lhre Anfrage hinsichtlich Altlastenverdachts zu einer Grundstiicksflaiche in
Ludwigshafen vom 08.10.2025, Az. 3 K 9/25

Sehr geehrte Frau Richter,

bezugnehmend auf |hre oben genannte Anfrage wurde das folgende Grundstuck auf
Altiastenverdacht hin (Oberprift.

Nr. |Strafe Gemarkung, Hinweise auf mégliche schadliche Boden-
Flurstiick-Nr. verdnderungen

1 Frankenthaler |Ludwigshafen, |Ehemalige Betriebsflichen:
Str. 71,
Waldtraudenstr
ale 14, 16,18

1142/29 Betriebsfldche ID 04841-014-0 (Waltraudenstrale 14):
Entwickiung, Lieferung, Montage, Vertrieb von
Fassadenteilen und -verkleidungen sowie von Eternit-
Fassaden, Fensterbénken und Be- und Entliftungen,
gemeldet 01.01.1975 bis 16.03.1987 {(Quelle:
Gewerbekartei).

An- und Verkauf von gebrauchten Kraftfahrzeugen,
gemeldet 10.09.2002 bis 30.12.2010; (Quelle:
Gewerbekartei).

Waltraudenstrae 16:

Behadlter- und Apparatebauer, reine Schweilarbeiten,
gemeldet 18.10.2011 bis 31.03.2015 (Quelle:
Gewerbekartei).

Bankverbindungen: Offnungszeiten: Adresse
Sparkasse Vorderpfalz Montag bis Donnerstag: 09.00 Uhr bis 12.00 Uhr Stadtverwaltung
1BAN DE45545500100000000166 Mantag bis Donnerstag: 13.30 Uhr brs 16.00 Unr Ludwigshaten
BIC LUHSDESAXXX Bismarckstrafte 29
5 67059 Ludwigshafen
weijtere Bankverbindungen auf Zimmer Nr . 503
IHRF AEHORDENNUMMER www fLrhagshafen. de Ve mach T 10 eredmscht www.ludwigshalen.de
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Seite 2 des Schreibens vom 08.10.2025

Betriebsfliche ID 04268-071-0 (Frankenthaler Strafle
71):

Schlachtereibetrieb; 31.05.1939 (Quelle: Stadtarchiv,
.Schlachtereien”)

Schlachthaus mit Wurstkiiche; 23.08.1933 (Quelle:
Stadtarchiv, ,Schldchtereianlagen in Edigheim®)

Handel mit Autozubehér und Ersatzteilen, An- und
Verkauf von Kfz aller Art, gemeldet 01.04.1979 bis
28.04.1983 (Quelle: Gewerbekartei).

Fettsiederei, 1899 (Quelle: Adressbuch der Stadt).

Schlosserei und Rohrleitungsbau, gemeldet 12.06.1984
bis 04.02.1985 (Quelle; Gewerbekartei).

Holz- und Bautenschutz (Mauerschutz und
Holzimpragnierung in Gebduden), gemeldet 07.01.2003
bis 21.04.2003 (Quelle: Gewerbekartei).

Waérme, Kalte und Schallschutzisolierungen; gemeldet
14.11.2005 bis 31.12.2008 (Quelle: Gewerbekartei).

Nach dem stédtischen Kataster potentieller Altstandorte und Altablagerungen im Stadtgebiet
Ludwigshafen liegen fur das angefragte Flurstiick die in Spalte 4 der Tabelle aufgefiihrten
Informationen vor. Die Betriebsflichen sind im stadtischen Kataster nach der Art der
gewerblichen Nutzung mit einer  Altlastenrelevanz® von maximal 4 eingestuft (interne
Bewertung zur ersten Orientierung: Skala O=keine bis 5=héchste Altlastenrelevanz). In
welchem MaBe mit den brancheniiblichen Schadstoffen umgegangen wurde bzw. ob es sich
hierbei jeweils nur um den Firmensitz mit Burotéatigkeit handelte, ist nicht bekannt.

Das Bodeninformationssystem Rheinland-Pfalz (BIS-Bokat) verzeichnet fiir das Flurstiick
keine Eintrage.

Ergebnisse aus umwelttechnischen Untersuchungen zu dem Flurstiick Nr. 1142/29 liegen uns
nicht vor.

Aufgrund der uns vorliegenden Informationen zu diesem Grundstiick besteht derzeit
bodenschutzrechtlich kein behérdlicher Handlungsbedarf.

Wir weisen darauf hin, dass das stadtische Kataster potenzieller Altstandorte und
Altablagerungen Uberwiegend auf der Auswertung von Luftbildern, Karten und alten
Adressbiichern, Karteien o. &. beruht (Ersterhebung). Es kann nur Hinweise ohne Anspruch
auf Vollstandigkeit geben. Zudem ist zu beachten, dass in Lageplénen verzeichnete flachige
Abgrenzungen nicht exakt den Abgrenzungen in der Realitidt entsprechen missen. Die
aktuelle Nutzung findet hierbei keine Berlcksichtigung.
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Seite 3 des Schreibens vom 08.10.2025

Gebiihrenfestsetzung

Fir die Bearbeitung lhrer Anfrage wird eine Verwaltungsgebuhr in Héhe von 45,00 Euro
erhoben (erste schriftliche Auskunft fur ein Flurstick 25,00 Euro, jeder weitere Eintrag 20,00
Euro oder nach Zeitaufwand, je angefangene Viertelstunde 12,25 EUR). Die
Gebihrenfestsetzung beruht auf den §§ 2, 3, 9, 10, 13 und 17 des Landesgebihrengesetzes
von 03.12.1974 (GVBI. S. 578) und der Landesverordnung Uber die Gebihren fur
Amtshandlungen allgemeiner Art vom 08.11.2007 (Aligemeines Gebuhrenverzeichnis, GVBI.
2007, 277). Wir bitten, die Gebiihren entsprechend beiliegendem Gebiihrenbescheid zu
{iberweisen.

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen die Kostenfestsetzung kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe schriftlich oder
zur Niederschrift \Widerspruch bei der Stadtverwaltung erhoben werden. Wird der Widerspruch
schriftich erhoben, ist es zweckméaRig, das Datum und das Aktenzeichen des
Kostenbescheides anzugeben und nach Mdglichkeit einen Durchschlag bzw. eine Zweitschrift
des Widerspruchsschreibens beizufiigen. Wird der Widerspruch zur Niederschrift erhoben, so
kann dies bei der Geschéftsstelle des Stadtrechtsausschusses im Postgebaude, Rathausplatz
17, Zimmer 46, 67059 Ludwigshafen oder bei dem Bereich Umwelt (Anschrift s. Kopfbogen)
geschehen. Bei der virtuellen Poststelle <Stadt.Ludwigshafen@poststelle.rlp.de> kann der
Widerspruch durch E-Mail mit qualifizierter elektronischer Signatur nach dem Signaturgesetz
erhoben werden.

Fur Ruckfragen stehe ich gerne zur Verfuagung.

Mit freundlichen Grif3en,
im Auftrag

Abdruck; 4-15403H.St z.d.A.
In DB V2025_010500




