Architektin (FH) Anette Bligler -
Turnerstrasse 4
67677 Enkenbach
Tel. : 06303 — 925962
Fax.: 06303 — 925990

anette.buegler@t-online.de

Amtsgericht Frankenthal (Pfalz)
Bahnhofstralie 33
67227 Frankenthal

Datum: 04.08.2025
Az.: 251109

GUTACHTEN Uber den Verkehrswert (Marktwert) (i.S.d. § 194 BauGB)
Zwangsversteigerungsverfahren Amtsgericht Frankenthal, Az.: 5K 30/24

zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 05.04.2025

Objekt 2- Zimmerwohnung im 1.0G mit Loggia

des 16,6/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum

fir das mit zwei viergeschossigen Mehrparteienwohnhduser bebautem Grundstick in
67227 Frankenthal (Stadtteil Morsch), Akazienweg 3a-c und 5a-c

Gemarkung / Grundbuch Blatt Lfd. Nr. Flurstick Flache

Morsch 2439 1 437/22 2.203 m?
Morsch 2439 1 437/31 152 m?
Morsch 2439 1 437/33 2.628 m?

iGesamt 4.983 m?
verbunden mit dem Sondereigentum an allen Raumen der Wohnung nebst Loggia und dem
Kellerraum im KellergeschoB, im Aufteilungsplan alles bezeichnet mit Nr. 43, Akazienweg 5c.

Verkehrswert unbelastet: 112.000, - EURO

nach nur méglicher AuBenschétzung in Worten: einhundertzwdlftausend Euro

Wert der Eintragungen in Abt. I
Ifd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit nur lastend an Flurstiick Nr. 437/22: 830, - EURO (Anlage 7)

Architektin (FH) Anette Bugler
Sachversténdige (TAS) flr die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstlicken

Enkenbach den 04.08.2025
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftraggeber, Anlass

Auftraggeber Amtsgericht Frankenthal (Pfalz) Aktenzeichen: 5 K 30/24
Beschluss vom: 20.01.2025 - Eingang: 24.01.2025

Grund der Gutachtenerstellung Zwangsversteigerungsverfahren
Anmerkung: Dieses Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Verwendung durch Dritte ist nur mit meiner Einwilligung
gestattet.

1.2 Ubersicht der objektbezogenen Daten

Objekt 16,6/1.000 | Miteigentumsanteil an dem Grundstiick | Akazienweg 3a-c und 5a-c
bebaut mit 2 Mehrparteienwohnhauser
Wohnungsgrundbuch / Gemarkung Mérsch / Mérsch
Blatt 2439
Lfd. Nr.1 | Flurstiick / GroRe 437/22 | 2203 m?

437/31 | 152 m?
437/33 | 2.628 m?
4.983 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an allen Rdumen der
Wohnung nebst Loggia im 1.0G und dem Kellerraum im KellergeschoR,
im Aufteilungsplan alles bezeichnet mit Nr. 43, Akazienweg 5c.

Rechtliche Gegebenheiten | - Grundbucheintragung in Abt. Il (s. Anlage 7)
Grunddienstbarkeit nur lastend an Flurstlick Nr. 437/22
- keine Eintragung im Baulastenverzeichnis (s. Pkt. 2.4)
Gebdudeart 2 Mehrfamilienhduser (MFH)

Akazienweg 3a-c: viergeschossig, voll unterkellert, freistehend
Dachgeschoss nicht ausgebaut
3 Hauseingange mit insgesamt 24 Wohneinheiten
Zweispanner (Anzahl Wohnungen / Geschoss)

Akazienweg 5a-c: viergeschossig, voll unterkellert, freistehend
Dachgeschoss nicht ausgebaut
3 Hauseingange mit insgesamt 24 Wohneinheiten
Zweispanner (Anzahl Wohnungen / Geschoss)

Gebdudeart Sondereigentum 2- Zimmer Wohnung mit Loggia Nr. 43 im 1. OG links

eines viergeschossigen Mehrparteienwohnhauses mit 3 Eingdngen

und insgesamt 24 Wohneinheiten

- ca. 8 Wohneinheiten in diesem Eingang Akazienweg 5C

- kein Aufzug im Haus vorhanden

- Ausrichtung der Wohnung nach ca. Nordnordwest-Stidstidost

- Zweispanner (Anzahl der Wohnungen / Geschoss)

- Wohn-Essbereich mit integrierter Kliche

- 2- Zimmer mit integrierter Kiiche !, Bad/WC, Abstellraum,
Loggia (Pkt. 4.1)

-1 Kellerraum Nr. 43 im KG (Pkt. 4.2)

Wohnflache Wohnung Nr. 43: ca. 53 m? (it. Aussage der Hausverwaltung; wegen nur
méglicher AuRenbesichtigung Uberpriifung vor Ort nicht méglich)
Nutzflaiche Kellerraum Nr. 43: nicht bekannt wegen nur méglicher AuBenbesichtigung
Uberpriifung vor Ort nicht méglich

1 Schlafzimmer und 1 offener Wohn-Essbereich mit integrierter Kiiche
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Sondernutzungsrechte Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz ist nicht begriindet
Lt. Aussage der WEG-Verwaltung:
Die Stellplatze sind im Aufteilungsplan als oberirdische Pkw-
Stellplatze eingezeichnet und mit den Nummern 49 bis 66 bezeichnet.
Diese Flachen sind gemeinschaftliches Eigentum, bis durch eine
positive Zuordnung ein Sondernutzungsrecht begriindet wird.
Der aufteilende Eigentiimer ist berechtigt, Sondernutzungsrechte an
diesen Stellplatzen zu begriinden und zu Ubertragen.
Falls kein Sondernutzungsrecht bis zum Ausscheiden des
aufteilenden Eigentimers aus der Eigentimergemeinschaft
begriindet wurde, bleiben die Stellplatze im Gemeinschaftseigentum.

Gemeinschaftl. Anlagen Folgende Gemeinschaftsanlagen sind vorhanden:
- Hausanschlussraum
- Fahrradkeller
- Spielplatz
- Wascheplatz im Freien
- Mulltonnenabstellplatz
- Stellplatze im gemeinschaftlichen Eigentum

Baujahr 1968 (It. Energieausweis)
Modernisierungen SE Wegen nicht méglichen Zugangs nicht zu beurteilen
GE Lt. Aussage der Hausverwaltung:

- Modernisierungen in den letzten 10-15 Jahren:
2020: Austausch Heizungskessel

- eventuelle zukiinftige Modernisierungen *:
Auf der diesjahrigen Eigentiimerversammlung werden die
Kellerdeckenddmmung sowie der Umbau von einer Einrohr- auf
eine Zweirohrheizung diskutiert. Dies sind zwei groere
MaRnahmen, die in Zukunft auf die Eigentiimergemeinschaft
zukommen kénnten

Tatsachliche Miete Leerstand It. Aussage des Eigentiimers
Hausgeld 326,10,- € / Monat It. Aussage der Hausverwaltung

Energieausweis Ein Energieausweis auf der Grundlage des Energieverbrauchs vom
09.01.2019, giltig bis 08.01.2029, liegt vor.
Energieverbrauch fiir das Gebaude: 113 KWh / (m? a),
Primarenergieverbrauch fir das Gebaude: 124 KWh / (m? a)

Hausverwaltung Hausverwaltung Treubau Verwaltung GmbH
Am Exerzierplatz 6, 68167 Mannheim

Zwangsverwaltung wurde keine angeordnet

1 Lt. Schriftlicher Aussage der Hausverwaltung
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1.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung / 05.04.2025
Teilnehmer am Ortstermin - der Eigentiimer trotz schriftlicher Benachrichtigung nicht anwesend
- die Sachverstandige

Anmerkung: Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden. Ebenfalls die gemeinschaftlichen Anlagen
innerhalb des Gebaudes waren nicht zuganglich.

Die nachfolgende Gebéudebeschreibung stiitzt sich auf die greifbaren Unterlagen und Erhebungen im
Rahmen der Ortsbesichtigung.

Insgesamt kénnen Abweichungen, aufgrund einer nur mdéglichen Aullenbesichtigung zu dem zu
bewertenden Objekt, ggf. vorhanden sein, d.h. die Wertermittlung stiitzt sich (iberwiegend auf den dul3eren
Eindruck sowie die greifbaren Unterlagen und ist folglich mit einem deutlichen Risiko behaftet. Somit ist
ein Sicherheitsabschlag erforderlich wegen nur méglicher Aulenbesichtigung.

Unterlagen - amtl. Lageplan vom April 2025

- Planunterlagen vorhanden

- Bodenrichtwert vom 01.01.2024

- Wohnungsgrundbuchauszug vom 02.11.2024

- Teilungserklarung vom 02.05.2003

- Vertrag Uber Grunddienstbarkeit (Abt. 1l Nr.1)

- telefonische Auskiinfte iber planungsrechtlichen Zustand

- schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

- schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster

- Energieausweis in Kopie

- schriftliche Aussage der Hausverwaltung Uber getatigte
Sanierungsmafinahmen der letzten 15 Jahren

Wertermittlungsgrundlagen - Wertermittlungsverordnung - ImmoWertV
- Wertermittlungsrichtlinien - Wert R
- Baugesetzbuch — BauGB
- Wohnungseigentumsgesetz — WEG

Definition des Verkehrswert

(Marktwert) in Anlehnung an

§194 BauGB und ImmoWertV  Der Verkehrswert (Marktwert)
wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstliickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
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2. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

2.1 Lage

Stadt/ Ort und Einwohnerzahl

Verkehrslage, Entfernungen

Autobahnzufahrt

Nachstgelegene groRere Orte

Wohnlage
Art u. Mal} der Bebauung u.
Nutzung in der Umgebung

Immissionen

Weitere Belastungen

Topographische Lage

2.2 Gestalt und Form

Frankenthal, ca. 47.770 EW, liegt in der nérdlichen Vorderpfalz und
westlich des rd. 3 Km entfernten Rheins.

Im Stadtteil Mérsch, norddstlich des Stadtkerns Frankenthal gelegen,
zum Bahnhof ca. 3 Km

Geschafte des taglichen Bedarfs Uberwiegend in nahere Umgebung,
sonst in der Stadtmitte Frankenthal ca. 3 Km entfernt

ca. 2 Km bis zur A6

Nachstgelegene grofiere Orte:

ca. 3 Km nach Frankenthal (Stadtmitte)
ca. 14 Km nach Mannheim

ca. 14 Km nach Worms

ca. 50 Km nach Kaiserslautern

alteres Baugebiet, mittlere Wohnlage

Uberwiegend viergeschossige Bebauung in Gberwiegend offener
Bauweise, uberwiegend wohnbauliche Nutzung;

keine wesentlich erkennbar

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt und eine Haftung daflr
wird nicht Gdbernommen. Bei dieser Wertermittlung werden
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse und

unbelastete Bauteile unterstellt.
Grundsitzlich sind Bodenuntersuchungen bzgl. méglicher Bodenverunreinigungen (z.
B. Altlasten) bzw. Bauteiluntersuchungen nicht Bestandteil meines Auftrages.

relativ eben

Strallenfront / mittlere Tiefe
Grundstlcksgréfe / Form

2.3 ErschlieBungszustand

ca. 131 m (Eckgrundstiick) / ca. 59 m

4.983 m?/ fast quadratische Form &stliche Grundstiicksgrenze schrég verlaufend

Stral’enausbau
Anschliisse an

Versorgungsleitungen /
Abwasserbeseitigung

Grenzverhaltnisse,
nachbarl. Gemeinsamkeiten

Baugrund / Grundwasser

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen, Gehwege einseitig
vorhanden, befestigt mit Betonplattenbefes

Anschlisse an elektrischen Strom u. Wasser aus offentl.
Versorgung; Kanal liegt in der StralRe, Telefonanschluf} und
Kabelanschluss vorhanden

keine Grenzbebauung der Gebaude; Einfriedung siehe
Aulenanlagen

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrundsituation
insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliber hinausgehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden
auftragsgemaf nicht angestellt.
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich ges. Belastungen

Lfd. Nr. 1

Baulastenverzeichnis *

Bebauungsplan

Flachennutzungsplan

Sonstige Satzungen '

Beitrags- und Abgabesituation

Entwicklungsstufe

Baurecht

Anmerkung

Ein Grundbuchauszug vom 12.11.2024 liegt vor. Hiernach besteht in
Abt. Il des Grundbuchs von Moérsch, Blatt 2439
Folgende wertbeeinflussende Eintragung:

Eintragung in Abt. II: nur lastend an Flurstiick Nr. 437/22:
Grunddienstbarkeit (Duldung der Uberbauung mit dem im Lageplan
grin eingezeichneten Miullplatz, Nutzung des Muillplatzes, verbunden
mit dem Verzicht auf Entgelt fiir den Uberbau gemaR §912 BGB) fiir
den jeweiligen Eigentiimer des vereinigten und in Wohnungseigentum
aufgeteilten Grundstlicks bestehend aus den Flurstiicken Nr. 437/11,
437/12, 437/27, 437/24, 437/28, 437/29, 437/23, 437/30, 437/45,
437/46, eingetragen im Grundbuch von Mérsch Blatter 1801 bis 1896
(jeweils BV-Nr.1). Die Ausubung der Dienstbarkeit ist zum Vorteil des
Grundstiicks Flurstiick Nr. 437/23 beschrankt.

Wertersatz gemaf §882 BGB: fiinfzigtausend Euro.

GemalR Bewilligung vom 31.05.2002, 26.08.2002 und 29.10.2003
(URNTr. 486/2002), 731/2002 und 710/2003, Notar xxx) 04.11.2003am
ganzen Grundstick eingetragen am 04.11.2003und bei Begriindung
von Wohnungseigentum nach Blatter 1946 bis 1993ubertragen am
22.07.2004. Hierher aus Blatt1981 Ubertragen am 22.10.2020.
eingetragen am 24. Mai 1982.

Es liegen keine Eintragung vor

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes liegt

kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

Fur die bauliche und sonstige Nutzung gelten die Regelungen tber
die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB).

dargestellt als W (Wohnbaufléache)

Sonstige Satzungen existieren nicht

Die angeforderte Auskunft Gber ErschlieBungs- und Ausbaubeitrage
Erschliefungsbeitrage seitens der Stadtverwaltung liegt bis zur
Gutachtenerstellung nicht vor.

Der Wertermittlung wird unterstellt, dass diese liber den Verwalter der
WEG bezahlt wurden.

erschlieBungsbeitragsfreies Bauland (Grundstiicksqualitat)

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung
des ausgefihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung wurde nicht
geprift und ist auch nicht Bestandteil des Auftrages. Bei dieser
Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitét der baulichen
Anlagen vorausgesetzt.

1 Lt. Telefonischer Auskunft der Stadtverwaltung Frankenthal
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Altlastenkataster es befinden sich keine Auffiihrungen im Altlastenkataster’
Lt. schriftlicher Auskunft der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid:

1 Es wird darauf hingewiesen, dass sich im betreffenden Bereich Altstandorte befinden kénnen. Auch Altstandorte unterliegen der
bodenschutz- / altlastenrechtlichen Uberwachung. Lt. Schriftlicher Auskunft:“ Der mitgeteilte Flachenstatus beruht auf dem aktuellen
Kenntnisstand. Der Flachenstatus wird fortgeschrieben, sollten weitere, fir die bodenschutzrechtliche Einstufung der Grundstiicke
relevante Erkenntnisse vorgelegt werden. Falls Sie Gber Informationen verfiigen, die einen Verdacht auf eine Altablagerung, einen
Altstandort oder eine schadliche Bodenveranderung begriinden, bitte ich um Mitteilung.

Erganzend weise ich auf die Anzeigepflicht (gem. § 5 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz) der Grundstiickseigentimer und der
Inhaber der tatsachlichen Gewalt iber das Grundstiick (Mieter oder Pachter) hin. Diese sind verpflichtet, ihnen bekannte
Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverziiglich der zusténdigen Behorde
mitzuteilen.”
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3. BESCHREIBUNG DES GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN

Vorbemerkung zu der Gebaudebeschreibung:

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung und
der greifbaren Unterlagen (s. Pkt.1.3).

Nach einer nur méglichen AuBenbesichtigung kénnen Abweichungen hiervon zu dem zu
bewertenden Objekt ggf. vorhanden sein. (s. Pkt.1.3)

Baumangel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich
nach nur méglicher AuBenbesichtigung erkennbar waren.

Art des Gebaudes Akazienweg 3a-c: viergeschossig, voll unterkellert, freistehend
Dachgeschoss nicht ausgebaut
3 Hauseingange mit insges. 24 Wohneinheiten
Zweispanner (Anzahl Wohnungen / Geschoss)

Akazienweg 5a-c: viergeschossig, voll unterkellert, freistehend

Dachgeschoss nicht ausgebaut
3 Hauseingange mit insges. 24 Wohneinheiten
Zweispanner (Anzahl Wohnungen / Geschoss)

Baujahr 1968 (Lt. Angabe Energieausweis)

Modernisierung
(keine Gewahr auf Vollstandigkeit) Lt. Aussage der Hausverwaltung:

- Modernisierungen in den letzten 10-15 Jahren:
2020: Austausch Heizungskessel

- eventuelle zukinftige Modernisierungen :
Auf der diesjahrigen Eigentiimerversammlung werden die
Kellerdeckendammung sowie der Umbau von einer Einrohr- auf
eine Zweirohrheizung diskutiert. Dies sind zwei groRere
MafRnahmen, die in Zukunft auf die Eigentimergemeinschaft
zukommen kénnten

Anmerkung: Nachfolgende Beschreibungen nach vorliegenden Unterlagen nach einer nur moglichen
Aufllenbesichtigung. Abweichungen hiervon kénnen gegeben sein.

3.1 Ausfiihrung und Ausstattung

Anmerkung: folgende Beschreibung beschrankt sich auf die Untergemeinschaft Akazienweg 5a-c.

Konstruktionsart massiv,

Umfassungswande / Innenwande massiv / massiv, nicht tragende Wande tberwiegend massiv
Geschossdecke Stahlbetonmassivdecken

Dachform / Eindeckung Satteldach mit alterer Ziegeleindeckung

Dachentwasserung Dachrinne und Fallrohre aus Zinkblech

AulRenansicht / Sockel Warmedammverbundsystem /Rauputz mit Anstrich /Verputz mit

Anstrich, farblich abgesetzt

Hauseingangstur Metalltir mit Lichtausschnitt, feststehendes Seitenteil
mit Lichtausschnitt und eingebauter Brieftkastenanlage /
Klingelanlage mit Gegensprechanlage, Oberlicht vorhanden

Kellerauf3entir Leichtmetalltir mit Lichtausschnitt, Zugang Uber Massivtreppe
mit Rampe, Beton- Stitzmauer mit Anstrich

1 Lt. Schriftlicher Aussage der Hausverwaltung
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Treppenhaus Geschosstreppe

Wand- Deckenbelag

Fenster
Aufzug
Heizung / Warmwasser
Elektroinstallation
Kellergeschoss Bodenbelag
Wand- Deckenbelag
Kellertiren

Dachraum

3.2 Nebengebiude

Massivtreppe mit Terrazzobelag, Metallgelander soweit
ersichtlich noch urspriinglich aus der Bauzeit

Verputz mit Anstrich

Kunststofffenster, Isolierverglasung

Nicht vorhanden

Ol- Zentralheizung; ca. 2020 Heizkesselaustausch '/ zentral
Uber Heizung

Vermutlich Baujahrs- typisch, jedoch Wegen nicht méglichen
Zugangs nicht ndher zu beurteilen;
Klingelanlage mit Gegensprechanlage

Wegen nicht méglichen Zugangs nicht ndher zu beurteilen;
Wegen nicht méglichen Zugangs nicht ndher zu beurteilen;
Stahltiren

It. Aussage Dritter DAmmung vorhanden;
Wegen nicht méglichen Zugangs nicht ndher zu beurteilen

im gemeinschaftlichen Eigentum
fremden Sondereigentum zugeordnet

dem zu bewertenden Sondereigentum zugeordnet

Keine
Keine
keine

TLt. Schriftlicher Aussage der Hausverwaltung
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3.3 AuBenanlagen

Wegbefestigung zu den
Hauseingangen

Einfriedung

Sonstige Anlagen

Lt. Aussage der WEG-Verwaltung:

Mit Sondernutzungsrecht

Entwasserungs- u. Versorgungsanlagen

Betonpflaster

Uberwiegend keine spezielle vorhanden, tiberwiegend natirliche
Einfriedung (Hecken), gartnerisch gestaltet

- Milltonnenabstellplatz eingefriedet mit verzinkter Metallkonstruktion
mit Stabgitterfiillung, einschl. Uberdachung,
integriertes zweiflliglige Metalltor in gleicher Ausfiihrung

- Fahrradabstellplatz im Bereich der Hauseingange

- Waschetrockenplatze

- Spielplatz Gberwiegend befestigt mit Betonpflaster mit im
Randbereich Baumbewuchs / Hecken als Abgrenzung zur restlichen
Freiflache

- Freiflache: grofitenteils Rasenflache mit vereinzelt Baum-
Strauchbewuchs im Randbereich

- Pkw- Stellplatz Flachen vorhanden:
- 12 PKW- Stellplatze Nr. 49-60 auf separater Parkplatzflache im
Bereich Akazienweg 5a-5b
6 PKW- Stellplatze Nr. 61-66 auf separater Parkplatzflache im
Bereich Akazienweg 3c
Befestigt mit Betonpflaster, Markierungen / Nummerierung

Die Stellplédtze sind im Aufteilungsplan als oberirdische Pkw-Stellplétze
eingezeichnet und mit den Nummern 49 bis 66 bezeichnet.

Diese Flachen sind gemeinschaftliches Eigentum, bis durch eine positive
Zuordnung ein Sondernutzungsrecht begriindet wird.

Der aufteilende Eigentiimer ist berechtigt, Sondernutzungsrechte an diesen
Stellpldtzen zu begriinden und zu (ibertragen.

Falls kein Sondernutzungsrecht bis zum Ausscheiden des aufteilenden
Eigentiimers aus der Eigentiimergemeinschaft begriindet wurde, bleiben die
Stellpldtze im Gemeinschaftseigentum.

Dem zu bewertenden Wohnungseigentum zugeordnet: Keine
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3.4 Zusammenfassende Beurteilungen

Nach einer nur méglichen Aul3enbesichtigung und den greifbaren Unterlagen (s. unter Pkt. 1.3) wird
entsprechend dem Alter und Zustand des Gebaudes fiktiv ein mittlerer baulicher Zustand unterstellt.
Aufgrund einer nur méglichen Aulenbesichtigung konnen Abweichungen hiervon gegeben sein.
Ein diesbeziiglicher Sicherheitsabschlagq ist erforderlich.

Soweit von aufden her zu beurteilen entspricht das Gebaude den baualterstypischen Ausstattungen und
Zustandsmerkmalen und nicht dem heutigen Stand der Technik in Bezug auf Energieeffizienz.
Wegen nicht méglichen Zugangs zum Objekt konnte abschlieBend nicht beurteilt werden, ob ein

Verdacht auf Hausschwamm vorliegt.

Grundrissgestaltung zweckmalig

Besonnung / Belichtung wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht abschlieBend zu beurteilen
wirtschaftl. Wertminderung

(keine Gewahr auf Vollstandigkeit) ~ wegen nur méglicher Aul3enbesichtigung nicht abschlieBend zu beurteilen

Baumangel / Bauschdaden: z. T. Anmerkung im Text
(keine Gewahr auf Vollstandigkeit)

wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht abschlieBend zu beurteilen

Unterhaltungsstau alters- und nutzungsbedingte Abnutzungserscheinungen im Bereich:
(keine Gewahr auf Vollstandigkeit)

Wascheplatze
Partiell Klingelanlage

Anmerkung

Der Umfang dieser Ansétze beschrénkt sich unter anderem auf zerstérungsfrei erkennbare Méngel und
Schédden nach nur méglicher Aullenbesichtigung. Sie sind zwangsldufig nicht vollstandig, eine
Nichterwdhnung schlief3t Vorhandensein nicht aus. Die Wertminderung wird nur pauschal angegeben.
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4. BESCHREIBUNG DES SONDEREIGENTUMS

4.1 2-Zimmer Wohnung Nr. 43

Lage der Wohnung im Gebaude - Die Wohnung liegt im 1. Obergeschoss links mit
insgesamt 2 Wohnungen in diesem Geschoss
Orientierung - Im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 43

- Ausrichtung der Wohnung nach ca. Nordnordwest-Stidsiidost

Raumaufteilung und Orientierung - Flur (i)
-Bad/WC (i)
(nnw) = nach Nordnordwest gelegen - Abstellraum (i)
(gso) = pach Sstwaest gelegen - Schlafen (nno)
(i) = innen liegend - Kiiche (I)
-Wohnen / Essen (sso)
- Loggia (sso)
Wohnungseingangstur Holzfurniertir It. Aussage Dritter
Zimmertiren wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung, soweit von aufden her ersichtlich,
Kunststoff- Roll- Laden vorhanden
Flur
Bodenbelag wegen nur moéglicher AuSenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
Wandverkleidung wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
Deckenverkleidung wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht néher zu beurteilen
Bad / WC
Bodenbelag wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
Wandverkleidung wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
Deckenverkleidung wegen nur méglicher AulBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
Sanitare Anlagen 1 WC, Waschbecken, Badewanne, (It. Planunterlagen)

mechanische Entliftung wird unterstellt, da innen liegend, sonst
wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen

Wohnen/Essen und Schlafraum, Kiiche

Bodenbelag wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
Wandverkleidung wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
Deckenverkleidung wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht néher zu beurteilen
Kichenausstattung nicht in der Wertermittlung enthalten

Elektroinstallation Wegen nur méglicher Au3enbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
Heizkorper wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen

Besondere Einrichtungen wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht néher zu beurteilen

Loggia Uberdacht, dreiseitig geschlossen, Metallgelander mit Paneelfiillung
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4.2 Nebengebaude

Von der Berechnung der Bruttogrundflache/ des Bruttorauminhaltes bzw. der
Flachen nicht erfasst werden folgende (besonders zu veranschlagende)
Bauausfiihrungen und Bauteile:

e am Sondereigentum: 1 Kellerraum
im KG gelegen, zweiseitig Betonwéande,
Eingang und Kellerraumtrennwand Holzlattenverschlag,
Im Aufteilungsplan mit Nr. 43 bezeichnet
Wegen nur méglicher AuBenbesichtigung nicht abschlieBend zu beurteilen

4.3 Zusammenfassende Beurteilungen

Nach nur méglicher Au3enbesichtigung wird entsprechend dem Alter der Wohnung fiktiv ein normaler

baulicher Zustand unterstellt.

Ein diesbeziiglicher Sicherheitsabschlagq ist erforderlich.

Ausstattungszustand

Grundrissgestaltung

Besonnung / Belichtung

wirtschaftl. Wertminderung

Baumangel / Bauschaden
Unterhaltungsbesonderheiten

Wegen nur méglicher AuRenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen;
in der Wertermittlung wird fiktiv ein mittlerer Ausstattungszustand
unterstellt

zweckmalig

soweit von den Planunterlagen her zu beurteilen normal bis gut
aulder Schlafen (Nordseite) befriedigend

Innenliegende Rdume: Kiiche und schlafen. Sonst

Wegen nur méglicher AuRenbesichtigung nicht ndher zu beurteilen

Wegen nur méglicher Aul3enbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
Wegen nur méglicher Aul3enbesichtigung nicht ndher zu beurteilen
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5. ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES UNBELASTET

Nachfolgend wird der Verkehrswert

des 16,6/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum

fur das mit zwei viergeschossigen Mehrparteienwohnhduser bebautem Grundstick in
67227 Frankenthal (Stadtteil M6rsch), Akazienweg 3a-c und 5a-c

Gemarkung / Grundbuch Blatt Lfd. Nr. Flurstick Flache

Morsch 2439 1 437/22 2.203 m?
Morsch 2439 1 437/31 152 m?
Morsch 2439 1 437/33 2.628 m?

IGesamt 4.983 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an allen Raumen der Wohnung nebst Loggia und dem
Kellerraum im KellergeschoB, im Aufteilungsplan alles bezeichnet mit Nr. 43, Akazienweg 5c.

zum Stichtag 05.04.2025 ermittelit.

5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Wohnungs- und Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.

Hierzu bendtigt man Kaufpreise von gleichen oder vergleichbaren Eigentumswohnungen

oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit
Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, sind im Folgenden als ,Vergleichskaufpreisverfahren®
bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Eigentumswohnungen z.B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittiung dann auf der Grundlage
dieser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden diese Methoden ,Vergleichs-faktorverfahren“ genannt
(vgl. §§ 15-16 ImmoWertV).

Die Kaufpreise der Vergleichs-Eigentumswohnungen bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann

durch Zu- oder Abschlage an die wertbestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder
Teileigentums anzupassen.

Unterstiitzend oder auch alleine (z.B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichskaufpreise oder Vergleichfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- und
Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen

werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnung) als

auch fur Teileigentum (Laden, Biro) immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch
Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der diesbezigliche
Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung kann dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Wohnungs- und
Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die
Flacheneinheit m?> Wohn- oder Nutzflache) bestehen oder wenn der zugehdrige Bodenwertanteil
sachgemal geschatzt werden kann.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 16 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundsttick unbebaut ware.
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fur eine Mehrheit von Grundstticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstucksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten
Hohe auf Plausibilitat Gberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie Erschliefungszustand,
abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwertwerts bertcksichtigt.
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5.2 Bodenwert

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstlicks:

Der Bodenrichtwert betragt 340,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt in Gegentiberstellung des Bewertungsobjekts definiert:

Richtwertgrundstiick

Bewertungsgrundstiick

Stichtag

01.01.2024

05.04.2025

Entwicklungsstufe

baureifes Land

baureifes Land

Art der Nutzung

WR (reines Wohngebiet)

W (Wohnbauflache)

abgabenrechtlicher Zustand frei frei
Bauweise offen offen
Anzahl Vollgeschosse 4 4
Grundstiucksflache Keine Angabe 4.983 m?

5.2.1 Bodenwertermittlung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
05.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 340,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 05.04.2025 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen WR (reines W (Wohnbauflache) x 1,000
Nutzung Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 340,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 4.983 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse 4 x 1,000
Bauweise offen offen x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 340,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 340,00 €/m?
Flache x 4,983 m?
beitragsfreier Bodenwert = 1.694.220,00 €

rd. 1.690.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.04.2025 insges. 1.690.000,00 €.



Dipl.- Ing. (FH) Anette Blgler Gutachten Nr. 251109, Az.: 5 K 30/24 Seite 17 / 46

5.2.2 Bodenwertanteil

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 16,600/1.000)
des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der
anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann
dieser Bodenwertanteil fur die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts
Gesamtbodenwert 1.690.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 1.690.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 16,600/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 28.054,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 28.054,00 €
rd. 28.100,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.04.2025 28.100,00 €.



Dipl.- Ing. (FH) Anette Blgler Gutachten Nr. 251109, Az.: 5 K 30/24 Seite 18 /46

5.3 Ertragswert

Allgemeine Begriffserlauterungen
Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet.
MaRgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstuicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des daflr gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aul3enanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstlck unbebaut ware.

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

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

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude)
auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.
Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafe
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
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
eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).
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Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden kdnnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliefllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
— sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des
(marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis
liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz dbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im
Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt
erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmallnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin  ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.3.1 Ertragswertermittlung

tatsachliche Nettokaltmiete

0,00€"

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m2?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum 1 |[1.0Glinks 53,00 8,60 455,80 5.469,60
(Mehrfamilienhaus) Wohnung Nr. 43
Summe 53,00 - 455,80 5.469,60

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete ab. Die
Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt

(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen
Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
0,65 % von 28.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert
(beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 0,65 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 24 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 43

! Leerstand; Mieten werden keine erzielt

5.469,60 €

1.280,39 €

4.189,21 €

182,65 €

4.006,56 €

22,155

88.765,34 €
28.100,00 €

116.865,34 €
0,00 €

116.865,34 €
2.000,00 €

rd.

114.865,34 €
115.000,00 €
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Erlauterungen zur Ertragswertberechnung

Mietansatz
Ermittlung der durchschnittlichen ortstiblichen Vergleichsmiete in Anlehnung an dem Mietspiegel der
Stadt Frankenthal 2024.

Bewirtschaftungskosten
Bei einer relativen Restnutzungsdauer von ca. 35% betragen die Bewirtschaftungskosten 24,40%

Restnutzungsdauer

Bei einem unterstellten Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung”
ergibt sich fur das Gebdude gemal der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 24 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1981.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmalligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen bereits
berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf
der Grundlage des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal bestimmt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden ' -0,00 €
e am gemeinschaftlichen Eigentum: es wird unterstellt,
dass diese durch die Riicklage abgedeckt sind 0,00 €
e am Sondereigentum: wegen nur méglicher 0,00 €
AuBenbesichtigung nicht zu beurteilen
Unterhaltungsbesonderheiten -2.000,00 €
e am gemeinschaftlichen Eigentum: es wird unterstellt,
dass diese durch die Riicklage abgedeckt sind 0,00 €
e am Sondereigentum: pauschale Schatzung, jedoch -2.000,00 €
wegen nur méglicher AuRenbesichtigung nicht
abschlieSend zu beurteilen
Summe -2.000,00 €
Anmerkung

Der Umfang dieser Ansétze beschrénkt sich unter anderem auf zerstérungsfrei erkennbare Méngel und
Schéden. Sie sind zwangslaufig nach einer nur méglichen AuBenbesichtigung nicht vollstdndig, eine
Nichterwdhnung schlief3t Vorhandensein nicht aus. Die Wertminderung wird nur pauschal angegeben.
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5.4 Sachwert

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Aufienanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.
Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemafl § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

Der vorlaufige Sachwert der Au3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstéandige Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstuicks.

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

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

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

Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen
hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend
die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache* oder ,€/m? Wohnflache“ des Gebaudes und verstehen sich inkl.
Mehrwertsteuer.

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

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

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen d&rtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.
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Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebadude fiktiv verjungt)), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der
jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a.
Ausbauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
berlcksichtigt werden.

AuRenanlagen

Dies sind auflerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Der Sachwertfaktor 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. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir
Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau
hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktUbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
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e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fiir Schaden an Gebauden notwendig).

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

Gebdudebezeichnung

Wohnung Nr. 43

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.273,00 €/m? WF

Berechnungsbasis

o Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 53,00 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 3.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 70.469,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 05.05.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 130.156,24 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 130.156,24 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 24 Jahre

e prozentual 64,71 %

o Faktor X 0,3529
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche | = 45.932,14 €
Herstellungskosten

anteilig mit X 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 45.932,14 €

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 45.932,14 €

des Wohnungseigentums insgesamt

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 3.215,25¢€
Anlagen

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 49.147,39 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 28.100,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 77.247,39 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,45
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage — 0,00€
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 112.008,72 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 2.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums Nr. 43 = 110.008,72 €

rd. 110.000,00 €
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Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Sachwertberechnung

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Mehrfamilienhaus

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Mehrfamilienhauser

Mehrfamilienhauser mit 7 bis 20 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.085,00 0,0 0,00
2 1.180,00 30,0 354,00
3 1.350,00 70,0 945,00
4 1.615,00 0,0 0,00
5 1.950,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =1.299,00
gewogener Standard = 2,7
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

1.299,00 €/m> WF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3

ImmoWertV 21
* Zweispanner

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter
* Reihenendhduser

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

rd.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

1,000

0,980

1.273,02 €/m* WF
1.273,00 €/m> WF

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes beriicksichtigt. Diese sind aufgrund
zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber dem Ausbauzustand des

Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Bezeichnung

durchschnittliche
Herstellungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
Kellerraum Nr. 43

3.000,00 €

Summe

Regionalfaktor

3.000,00 €

Momentan hat die Modellanderung aufgrund der Einflihrung eines Regionalfaktors in Rheinland-Pfalz de
facto keine Auswirkungen auf die zur Wertermittlung erforderlichen Daten, weil er landesweit von den
Gutachterausschiissen mit 1,0 beschlossen wurde.
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AuBenanlagen

AuRenanlagen vorlaufiger | Anteil vorlaufiger anteiliger
Sachwert Sachwert (inkl. BNK)
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 7,00 % der vorlaufigen 3.215,25 €
Gebaudesachwerte insg. (45.932,14 €)
Summe 3.215,25 €
Sachwertfaktor

Fir den ortlichen Grundstiicksmarkt wurden bisher keine eigenen Marktanpassungsfaktoren abgeleitet.
Deshalb wird in dieser Wertermittlung zurtickgegriffen auf:
- veroéffentlichte Sach- und Marktanpassungsfaktoren des Landesgrundstiicksmarktberichtes
Rheinland- Pfalz 2024 mit der Einfihrung von Marktsegmenten (Spannen der Marktsegmente 1-6) als
Auswertmethode.
Grundlage hierfir ist zunachst die Zuordnung der Gemarkung zum jeweiligen Segment zu ermitteln.

Gemaly Tabelle des Grundsticksmarktberichtes Einteilung der Gemarkungen mit Zuordnung der
Marktsegmente flr wohnbauliche Nutzung liegt die Gemarkung Mérsch im Marktsegment 4.

Die Bestimmung des Sachwertfaktors erfolgt anhand einer Berechnungsfunktion entsprechend dem
unterstellten Marktsegment mit Anpassung an das Bodenwertniveau, Wertermittlungsstichtag.

Hiernach ergibt sich
- bei einem vorlaufigen Sachwert von ca. 77.000 €, - € ein Sachwertfaktor von ca. 1,45.
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5.5 Vergleichswertermittlung

Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Folgende Vergleichspreise liegen vor:
fur den Bereich des Bewertungsobjektes

Fir die Ermittlung des Vergleichspreises wurden 2237 Vergleichsobjekte im Umkreis von 3,5 km auf
hinreichende Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht (Datenstand: Marz 2025). Daraus
wurden die 20 geeignetsten Objekte fur die Vergleichswertermittlung ausgewahlt. Zu 4 dieser Objekte
liegen Kaufpreisinformationen vor. Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungsobjekt betragt 0,5 km.
Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstickswert, Wohnflache, Baujahr, Zustand und
Ausstattung berlcksichtigt. Die einzelnen Vergleichspreise wurden an die Wertverhaltnisse am

Wertermittlungsstichtag angepasst.

Preisspanne 2.051,00 bis 2.496,00
Angemessener Wert 2.262,00 €/m?

5.5.1 Vergleichswert

Unter Berlcksichtigung der Marktentwicklung, der Art, der Lage, der GroRRe, der Baualtersklasse und der
Ausstattung, wird, auf Grundlage der vorhandenen Vergleichsfaktoren und Vergleichspreisen, ein
vorlaufiger Vergleichswert von rd. 2.200, - €/m? als angemessen erachtet.

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger relativer Vergleichswert 2.200,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 2.250,00 €/m?
Wohnflache [m?] x 53,00 m2
vorlaufiger Vergleichswert = 116.600,00 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 2.000,00 €
Vergleichswert = 114.600,00 €
rd. 115.000,00 €
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5.6 Verkehrswert unbelastet

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden tblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 115.000,00 € ermittelt.

Der zur Stiitzung ermittelte Sachwert betragt rd. 110.000,00 €.

Der zur Stiitzung ermittelte Vergleichswert betrédgt rd. 115.000,00 €.

Sicherheitsabschlag erforderlich wegen
nur méglicher AuBenbesichtigung ist die Wertermittlung mit einem deutlichen Risiko behaftet, so dass
ein Sicherheitsabschlag von ca. 3% erforderlich ist

Der unbelastete Verkehrswert unter Beriicksichtigung des Sicherheitsabschlages von ca. 8 %,
des 16,6/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum

fur das mit zwei viergeschossigen Mehrparteienwohnhéduser bebautem Grundstick in

67227 Frankenthal (Stadtteil Morsch), Akazienweg 3a-c und 5a-c

Gemarkung / Grundbuch Blatt Lfd. Nr. Flurstick Flache

Morsch 2439 1 437/22 2.203 m?
Morsch 2439 1 437/31 152 m?
Morsch 2439 1 437/33 2.628 m?

[Gesamt 4.983 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an allen Raumen der Wohnung nebst Loggia und dem
Kellerraum im KellergeschoB, im Aufteilungsplan alles bezeichnet mit Nr. 43, Akazienweg 5c.

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.04.2025 mit

112.000, - EURO in Worten: einhundertzwélftausend EURO
geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Dabei war nur eine AulRenbesichtigung moglich.
Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach besten Wissen und Gewissen erstattet habe.

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

Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt 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 veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von
6 Monaten.
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2012 (BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in
der Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL:
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Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 13. August 2020 (BGBI. |
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DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 ,\WWohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen* (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)
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Anlage 1 Ausschnitt aus der regionalen Karte

MaBstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthélt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flidchennutzung und die regionale
Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaRstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt werden.

Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch
Amtsgerichte.

Datenquelle

MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025
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Anlage 2 Ausschnitt aus dem Orts Plan

MaBstab (im Papierdruck): 1:20.000 I L

Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
0 20.000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthélt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Fldchennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025
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Anlage 3 Ausschnitt aus der Katasterkarte

MafRstab (im Papierdruck):
1:1.000

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)
Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des

Liegenschaftskatasters fiir die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthalt u.a. die Hausnummern, Gebaude,
Stralennamen, Flurstlicksgrenzen und Flurstiicksnummern.

Datenquelle

Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz, Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz Stand: Juli 2025
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Anlage 4 Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte

Mafstab (im Papierdruck):
1:3.000

Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz Giberlagert mit Bodenrichtwertinformationen

Die Bodenrichtwertkarte von Rheinland-Pfalz ist auBer in den kreisfreien Stadten Mainz, Koblenz, Worms, Trier, Kaiserslautern und
Ludwigshafen im ganzen Land verfligbar. Sie stellt Zonen und Werte dar, welche auf der Grundlage der Kaufpreissammlung zweijahrlich
mit dem Stichtag 1. Januar ermittelt werden. Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Die Kartendarstellung erfolgt in einem
Mafstabsbereich von 2.000 bis 1:10.000. Als Kartengrundlage dient die automatisierte Liegenschaftskarte von Rheinland-Pfalz.

Datenquelle
Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz Stand: 01.01.2024
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Anlage 5 Planunterlagen

1. Obergeschoss mit Wohnung Nr. 43
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Kellergeschoss mit Kellerraum Nr. 43
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Anlage 6 Fotos

Akazienweg 5C Hauseingang

Fahrradabstellplatz im Bereich Hauseingang



