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Amtsgericht Frankenthal (Pfalz)
BahnhofstralRe 33
67227 Frankenthal

Datum:20.04.2026

Az.: 261106
GUTAC HTEN Uber den Verkehrswert (Marktwert) (i.S.d. § 194 BauGB)
Zwangsversteigerungsverfahren Amtsgericht Frankenthal, Az.: 5K 17/25

zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 05.12.2025

des 90/ 10.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum
fir das mit einem Mehrparteienwohnhaus (Laubengangtyp in quadratischer Atriumform) bebaute
Grundstiick in 67227 Frankenthal, Schraderstrale 31

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1. Obergeschoss, im Aufteilungsplan
bezeichnet mit Nr. 127.
Sondernutzungsrecht an dem KFZ- Stellplatz Nr. S87

Gemarkung Grundbuch Blatt Lfd. Nr. Flurstiick Flache
Frankenthal Frankenthal 14577 1 2095/42 8.712 m?

Ny

Verkehrswert: 90.700, - EURO

in Worten: neunzigtausendsiebenhundert EURO

Architektin (FH) Anette Blgler
Sachverstandige (TAS) fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Enkenbach, den 20.04.2026
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftraggeber, Anlass

Auftraggeber Amtsgericht Frankenthal (Pfalz) Aktenzeichen: 5 K 17/25

Grund der Gutachtenerstellung

Anmerkung:

Beschluss vom: 21.10.2025

Zwangsversteigerungsverfahren

Dieses Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Verwendung durch Dritte ist nur mit meiner Einwilligung
gestattet.

1.2 Ubersicht der objektbezogenen Daten

Objekt 90/10.000 | Miteigentumsanteil an dem Grundstlck | SchraderstraRe 31
bebaut mit Mehrparteienwohnhaus, 5-6 geschossig
Separater Parkplatzflache, ca. 65 KFZ- Stellplatze
Wohnungsgrundbuch / Gemarkung Frankenthal / Frankenthal
Blatt 14577
Lfd. Nr.1 | Flurstiick / GroBe 2095/42 [ 8712 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1. OG, im
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 127;
Sondernutzungsrecht an dem KFZ- Stellplatz Nr. S87

Rechtliche Gegebenheiten | - keine wertbeeinflussende Grundbucheintragung in Abt. I (s. Pkt. 2.4)
- keine Eintragung im Baulastenverzeichnis (s. Pkt. 2.4)
- keine Eintragung im Altastenverzeichnis (s. Pkt. 2.4)
Zubehor - im Sinne des §§ 97 u. 98 BGB ist nicht vorhanden
Gebaudeart Mehrparteienwohnhaus

Gebdudeart Sondereigentum

Wohnflache
Nutzflache

Baujahr

5-6 geschossigen ', Flachdach, voll unterkellert, freistehend als
Laubengangtyp in quadratischer Atriumform mit Innenhof

1 Haupteingang mit Aufzug mit insgesamt 96 Wohneinheiten

1 rickwartiger Zugang vorhanden zum Innenhof

ErschlieBung der Wohneinheiten tUber Laubengange zum Innenhof hin

2- Zimmer Wohnung Nr. 127 im 1. OG

besonderes Merkmal: Balkon

Erschlossen Uber Treppenpodest innenliegendes Nebentreppenhaus mit
Zugang zum Laubengang

- Ausrichtung der Wohnung nach ca. Nordwest-Nordost

-: Balkon

- 2- Zimmer, Bad/WC, Abstelir.-Flache, Balkon (Pkt. 4.1)
- 1 Kellerraum im KG (Pkt. 4.2)
-1 Stellplatz Nr. S87 (Pkt. 4.2)

- folgende Gemeinschaftsanlagen sind vorhanden
Fahrradraum, Waschkiche und Trockenraum im KG gelegen
Lt. Aussage des Mieters;

ein Zugang war zum Zeitpunkt des Ortstermins nicht méglich

ca. 61 m? nach eigenem Aufmass
ca. 3 m?Kellerraum

nicht bekannt; ca. 1968 It. Energieausweis

!'leicht hangig; dies begriindet das riickseitige Uberirdische KellergeschoR als Gartengeschoss, so dass in diesem Bereich 6
Geschosse vorhanden sind.
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Tatsédchliche Miete

Energieausweis

Hausverwaltung

Zwangsverwaltung

' Lt. Aussage der Mieterin

Die Wohnung ist vermietet. Der Mietvertrag konnte nicht
eingesehen werden.

Folgende Angaben It. Aussage Teilnehmer am Ortstermin
Mietbeginn: ca. vor 2-3 Jahren

Kaltmiete: 480,- € / Monat (ohne Stellplatz) *

ob der Stellplatz S87 vermietet ist, konnte durch Teilnehmer am
Ortstermin nicht abschlieRend geklart werden.
Hausgeld (lt. Wirtschaftsplan 2026): 381,- € / Monat

Ein Energieausweis fir Wohngebaude geman den §§ 79 ff.
Gebaudeenergiegesetz (GEG) 08.08.2020 auf der Grundlage des
Verbrauchs vom 29.10.2021 liegt vor.

Der Energieverbrauch fiir Warmwasser ist dabei enthalten:

- Endenergieverbrauch: 185 KWh / (m? a)

- Primarenergieverbrauch: 203 KWh / (m? a)

fur den Zeitraum 01.01.2018 — 31.12.2020 im Durchschnitt fir das
Mehrparteienwohnhaus Schraderstralle 31.

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich auf
Geb&ude, in denen die Warme fur Heizung und Warmwasser durch
Heizkessel im Gebaude bereitgestellt werden.

Diese Werte entsprechen MFH welche energetisch nicht wesentlich
modernisiert sind.

Firma Kinscherff Hausverwaltungs GmbH
Hofstlckstr. 26, 67105 Schifferstadt

wurde keine angeordnet.
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1.3 Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung / 05.12.2025

Teilnehmer am Ortstermin

Unterlagen

Anmerkung

Wertermittlungsgrundlagen

Definition des Verkehrswert
(Marktwert) in Anlehnung an
§194 BauGB und ImmoWertV

- Sohn der Mieterin mit Partnerin
- die Sachverstandige

- Wohnungsgrundbuchauszug vom 16.09.2025

- Teilungserklarung vom 19.01.1998

- amtl. Lageplan vom 04.12.2025

- Planunterlagen vorhanden aufler Kellerraum

- Bodenrichtwert vom 01.01.2024 und 01.01.2026

- telefonische Auskiinfte tGber planungsrechtlichen Zustand

- schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster

- Energieausweis in Kopie

- schriftliche Aussage der Hausverwaltung uUber getatigte
Sanierungsmalinahmen der letzten 15 Jahren:
Seitens der Hausverwaltung: ,hierlber besteht keine Auflistung. Da
wir selbst erst seit 2022 amtierender Verwalter sind. Kénnen wir Gber
die 2022/2023 veranlasste Heizungserneuerung informieren

- Wertermittlungsverordnung - ImmoWertV
- Wertermittlungsrichtlinien - Wert R

- Baugesetzbuch — BauGB

- Wohnungseigentumsgesetz - WEG

Der Verkehrswert (Marktwert)

wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ricksicht auf
ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
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2. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

2.1 Lage

Ort und Einwohnerzahl

Verkehrslage, Entfernungen

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

Immissionen

Topographische Grundstlickslage

2.2 Gestalt und Form

Frankenthal, ca. 48.140 EW, liegt in der ndrdlichen Vorderpfalz
und westlich des rd. 3 Km entfernten Rheins.

im slid- Ostlichen Randbereich des Stadtzentrums gelegen

zum Bus ca. 200 m

zum Bahnhof ca. 800 m, HBF Frankenthal
zu den Geschaften ca. 4 Min. Fullweg

zur Stadtmitte ca. 15 Min. FuBweg

Nachstgelegene groRere Orte:
ca. 11 Km nach Ludwigshafen
ca. 14 Km nach Mannheim

ca. 18 Km nach Worms

ca. 53 Km nach Kaiserslautern

einfache bis mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen in 4-6-geschossige
Zeilenbauweise, gegeniberliegende Strallenseite gewerbliche
Nutzungen, Uberwiegend offene Bauweise

geringfiigig durch die nahe liegende Bahnlinie

leicht hangig; dies begriindet das rlickseitig gelegene
Gartengeschoss

StralRenfront / mittlere Tiefe
Grundstlicksgrofe / Form

2.3 ErschlieBungszustand

ca.120m/ca. 75 m
8.712 m? / unregelmafige Form

StralRenausbau

Hohenlage zur Stralle
Anschlisse an
Versorgungsleitungen /
Abwasserbeseitigung

Grenzverhaltnisse,
nachbarl. Gemeinsamkeiten

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen, Gehwege beidseitig
vorhanden, befestigt mit Betonplatten; Parkbuchten vorhanden

normal

Anschlisse an elektrischen Strom, Wasser u. Gas aus offentl.
Versorgung; Kanal liegt in der Strale, Telefonanschlufy

keine Grenzbebauung des Gebaudes; Einfriedung siehe
Auflenanlagen
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Baugrund / Grundwasser

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrundsituation
insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliber hinausgehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden
auftragsgeman nicht angestellt.

2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte

Belastungen

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis

Festsetzungen im
Bebauungsplan

Flachennutzungsplan

Anmerkung

Anmerkung

Beitrags- und Abgabesituation

Entwicklungsstufe
(Grundstiicksqualitat

Baurecht

Anmerkung

Ein Wohnungsgrundbuchauszug vom 18.09.2025 liegt vor.
Hiernach besteht in Abt. Il des Grundbuchs von Frankenthal, Blatt
14577 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Es liegen keine Eintragungen vor
It. tel. Auskunft der Stadt Frankenthal

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes liegt ein Bebauungsplan
“Zuckerfabrikgelande® vor. Dabei handelt es sich nicht um einen
rechtskraftigen Bebauungsplan. Die bauliche Ausnutzung und
Zulassigkeit wird jedoch anhand dieses Bebauungsplans und
nach § 34 BauGB beurteilt.

Planungsrechtliche Festsetzungen zum B-Plan:

WA = allgemeines Wohngebiet

VI = 6 Vollgeschosse

GRZ /GFZ = 0,4/ 1,0, Zeilenbauweise mit Flachdach

It. Aussage des Planungsamts der Stadtverwaltung Frankenthal
W (Wohnbau Flache)

ErschlieBungsbeitrage fir Verkehrsanlagen nach dem BauGB
sind bezahlt. Unabhangig davon erhebt die Stadt Frankenthal
aufgrund der Satzung Uber die Erhebung wiederkehrender
Beitrage fir den Ausbau oOffentlicher Verkehrsanlagen jahrlich
wiederkehrende Ausbaubeitrage.

Es wird der Wertermittlung unterstellt, dass diese vollsténdig tiber
den Verwalter der WEG bezahlt wurden.

erschlieBungsbeitragsfreies Bauland

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

Lt. schriftlicher Auskunft der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Sid:

Das angefragte Grundstuck ist im Bodeninformationssystem des
Landes Rheinland-Pfalz (BIS Rheinland-Pfalz),
Bodenschutzkataster (BOKAT) nicht als bodenschutzrechtlich
relevante Flache erfasst.

Ich weise darauf hin, dass sich im Bereich dieses Flurstiickes
neben der oben genannten bodenschutzrelevanten Flache
weitere, mir nicht bekannte und daher nicht erfasste
Bodenbelastungen/schadliche Bodenveranderungen, Alistandorte
/ Verdachtsflachen und / oder Altablagerungen befinden kénnen.
Das Kataster kann somit Licken aufweisen. Fur die Auskunft wird
insoweit keine Haftung tbernommen.

Der mitgeteilte Flachenstatus beruht auf dem aktuellen
Kenntnisstand. Der Flachenstatus wird fortgeschrieben, sollten
weitere, fur die bodenschutzrechtliche Einstufung des
Grundstlckes relevante Erkenntnisse vorgelegt werden. Falls sie
Uber Informationen verfiigen, die einen Verdacht auf eine Alt-
Ablagerung, einen Altstandort oder eine schadliche
Bodenveranderung begrlinden, bitte ich um Mitteilung.

Erganzend weise ich auf die Anzeigepflicht (gem. §5 Abs.1
Landesbodenschutzgesetz) der Grundstiickseigentiimer und der
Inhaber der tatsdchlichen Gewalt Uber das Grundstick (Mieter
oder Pachter) hin. Diese sind verpflichtet, lhnen bekannte
Anhaltspunkte  fir das Vorliegen einer  schéadlichen
Bodenveranderung oder Altlast unverziglich der zustandigen
Behdrde mitzuteilen.
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3. BESCHREIBUNG DES GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN

Vorbemerkung zu der Gebdudebeschreibung:

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen 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 Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht gepruft, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Art des Gebéaudes Mehrparteienwohnhaus, 5- 6- geschossig '
(quadratische Atriumform als Laubengangtyp mit Innenhof mit
insgesamt
- 96 Wohneinheiten
- erschlossen Uber 1 Haupteingang und
rickwartigen Zugang im Gartengeschoss zum Innenhof
- Aufzug im Haus ist vorhanden, 2 Treppenhauser

Baujahr nicht bekannt; ca. 1968 It. Energieausweis
Modernisierung - ca. 2023: neue Heizungsanlage
(keine Gewahr auf Vollstandigkeit) sonst keine bekannt s. Pkt. 3.4

3.1 Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart / Fundamente massiv
Umfassungswande / Innenwande massiv / nicht tragende Wande vermutlich iberwiegend massiv

Geschossdecke Stahlbeton
Dachform Flachdach, Eindeckung nicht einsehbar
It. Aussage der Hausverwaltung altere Bitumeneindeckung

Auflenansicht Verputz mit Anstrich Balkon- u. Laubengangbristung:
Betonfertigelemente mit Leichtmetallhandlauf

Hauseingangsturen / rickwartiger alte zweiflliglige Leichtmetalltiiren mit Lichtausschnitt
Zugang zum Innenhof

Kelleraulentir alte Stahltir lackiert, zweiflliglig

Zugang Haupttreppenhaus separater ErschlieSungskern mit Aufzug dem Gebaude
vorgestellt, offen zu den Laubengangen

Zugang Nebentreppenhaus Leichtmetall mit Lichtausschnitt

Hauseingangsbereich mit Briefkasten- und Klingelanlage Unterputz

Bodenbelag Fliesenbelag

Wand-/ Deckenbelag Rauputz mit Anstrich, Verputz mit Anstrich

!'leicht hangig; dies begriindet das riickseitige Uberirdische KellergeschoR als Gartengeschoss, so dass in diesem Bereich 6
Geschosse vorhanden sind.
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Laubengang Bodenbelag
Treppenhauser Geschosstreppe
Wand- / Deckenbelag

Aufzug

Nebentreppenhaus

Wand-/ Deckenbelag

Kellergeschoss
Kellereingangstir
Kellertiiren
FulRboden

Wand- Deckenbelag
Kelleraul3entreppe

Besondere Bauteile

Elektroinstallation

Heizung

Warmwasserzubereitung

Estrich, aulRer Gartengeschol3 mit Betonplattenbelag
Massivbristung mit Metallhandlauf

Stahlbetonmassivtreppe mit PVC-Belag, Metallgelander
Uberwiegend Verputz mit Anstrich / Glattputz mit Anstrich

8 Personen- Aufzug im Bereich des ErschlieRungskern
gelegen; PVC- Bodenbelag; urspringlich aus der Bauzeit

Zugang vom Laubengang: Leichtmetalltlr mit Lichtausschnitt
Stahlbetonmassivtreppe mit altem Linoleum-Belag,
Metallgelander mit Anstrich

Soweit ersichtlich urspriinglich aus der Bauzeit

Verputz mit Anstrich

Stanhltar

Stahltiren

Estrichboden

Glattputz mit Anstrich

Massivtreppe mit Rampe, Metallgelander lackiert

- Eingangstreppe massiv mit Steinbelag; beidseitig
Stitzmauer mit Verputz und Anstrich, Metallhandlauf

- Eingangsrampe, massiv mit Betonpflaster, Stitzmauer
glatt verputzt mit Anstrich, Metallhandlauf

einfache Ausstattung

2022/2023: Heizungserneuerung
Lt. Aussage der Hausverwaltung
zentral Uber die Heizung

3.2 Nebengebaude im gemeinschaftlichen Eigentum

im gemeinschaftlichen Eigentum

keine vorhanden

fremden Sondereigentum zugeordnet keine vorhanden

3.3 AuBenanlagen

Wegbefestigung

Fahrradabstellplatz
Einfriedung

Sonstige Anlagen

Entwéasserungs- u. Versorgungsanlagen
strallenseitig: Betonverbundpflaster

strallenseitig und riickwartig vorhanden
tiw. Hecken, tlw. keine spezielle vorhanden
strallenseitig im Bereich des Parkplatzes Hecken mit dahinter Baumbewuchs

stralRenseitig:

- Uberwiegend Rasenflache vereinzelt Baumbewuchs,
gartnerisch angelegt mit Wegefuhrung Kopfsteinpflaster

- Mlltonnenabstellplatz separate abgetrennt mit Stabgitterzaun

Innenhof:

- Wegebefestigung mit Pflastersteinen

- Spielflache fir Kinder, Rasenflache vereinzelt Strauch- Baumbewuchs
gartnerisch angelegt
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Mit Sondernutzungsrecht: fremden Wohnungseigentum zugeordnet:
- rickwartige Terrassenflachen
- stidostliche Freiflache Nutzung als Parkplatz mit Schranke,
Fahrstrae aus Bitumen, Stellplatze befestigt mit Betonverbundpflaster
dazwischen Strauchbewuchs mit insgesamt ca. 65 Stellplatze, davon dem
zu bewertenden Wohnungseigentum zugeordnet: Stellplatz S87 (s. Pkt. 4.2);

3.4 Zusammenfassende Beurteilungen

Der bauliche Zustand des Gebaudes ist entsprechend dem Alter im Wesentlichen einfach.
Es befindet sich im Eingangsbereich in einem ungepflegten Zustand mit Gberdurchschnittlichem
Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf.
Lt. schriftlicher Aussage der Hausverwaltung:
- Eventuelle anstehende UnterhaltungsmalRnahmen It. Aussage der Hausverwaltung:
Die Zugangsturen und der Eingangsbereich des Objektes sollen renoviert / erneuert werden.
- Getatigte Modernisierungen in letzten 10- 15 Jahren:
Hierliber besteht keine Auflistung. Da wir selbst erst seit 2022 amtierender Verwalter sind, kbnnen wir
nur Uber die 2022/20023 veranlasste Heizungserneuerung informieren

Das Gebaude entspricht den baualterstypischen Ausstattungen und Zustandsmerkmalen und nicht dem
heutigen Stand der Technik in Bezug auf Energieeffizienz.

Malnahmen gem. GEG Gebaudeenergiegesetz sind in jedem Fall die Isolierungspflicht der Kellerdecke
und der obersten Geschossdecke.

Diese MaRnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz des Gebaudes und somit zur Anpassung an den
heutigen Stand der Technik in Bezug auf Energieeffizienz werden als mittelfristige notwendige
Malinahmen zur Werterhaltung angesehen.

Inwieweit diese MalRnahmen gem. GEG (Gebaudeenergiegesetz) durchgefiihrt worden sind, konnte nach
nicht méglicher Besichtigung des gemeinschaftlichen Eigentums nicht abschlieRend beurteilt werden.
Seitens der WEG- Verwaltung als auch des Hausmeisters konnte darliber keine abschlieRende Auskunft
erteilt werden.

Der Wertermittlung wird fiktiv unterstellt, dass eine Modernisierung im Dachbereich durchgeflihrt wurde.

Wegen liberwiegend nicht méglichen Zugangs zum gemeinschaftlichen Eigentum konnte
abschlieBend nicht beurteilt werden, ob ein Verdacht auf Hausschwamm vorliegt.

Grundrissgestaltung zweckmaRig, aulBer kleines Bad/WC

Baumaéngel / Bauschaden: z. T. Anmerkung im Text
(keine Gewahr auf Vollstandigkeit)

- Hauseingangsbereich: Zwischentir schadhaft

Unterhaltungsstau z. T. Anmerkung im Text
(keine Gewahr auf Vollstandigkeit)

- HaupterschlieRungskern (Treppenhaus und Aufzug) mit erheblichen
alters- und nutzungsbedingten Abnutzungserscheinungen

- Wohnungseingangsturen

- Laubengang unterseitig im Randbereich Feuchtebildung

- Zugang zur KellerauBentir

Anmerkung

Der Umfang dieser Ansatze beschrankt sich unter anderem auf zerstérungsfrei erkennbare Mangel und
Schaden nach tlw. nur méglicher Au3enbesichtigung des gemeinschaftlichen Eigentums. Sie sind
zwangslaufig nicht vollstandig, eine Nichterwdhnung schliet Vorhandensein nicht aus. Die
Wertminderung wird nur pauschal angegeben.
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4. BESCHREIBUNG DES SONDEREIGENTUMS

41 2-Zimmer Wohnung Nr. 127

Lage der Wohnung im Gebaude  Die Wohnung liegt im 1. Obergeschoss,

Zugang Uber Zwischenpodest des Nebentreppenhaus, erschlossen
Uber Laubengang.
Im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 127

Orientierung Ausrichtung der Wohnung nach Nordwest-Nordost
Raumaufteilung und Orientierung | Diele (i ca. 7,38 | m?
Bad/WC (nw) ca. 427 | m?
(no) = nach Nordost gelegen Kiiche (nw) ca. 702 m2
()  =innen liegend - :
(nw) = nach Nordwest gelegen Wohnzimmer (no) ca. | 20,10 m?
Schlafzimmer (no) ca. | 14,31 m?
(gefangener Raum)
Balkon ' (nw-no) ca. 750 | m?
Wohnung Nr. 127 ca. | 60,58 | m?

Wohnungseingangstir

Zimmertlren

Fenster

Einfache alte Holzfurniertlr, ohne Spion,
soweit ersichtlich noch urspriinglich aus der Bauzeit

Einfache alte Holzfurniertiren, altere Stahlzargen lackiert, einfache
Beschlage; soweit ersichtlich noch urspringlich aus der Bauzeit.
Wohnzimmer ohne Turblatt

neuere Kunststoff- Fenster

Bodenbelag:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:

Bad/WC...................

alter PVC- Belag in Holzoptik; partiell ausgebessert/schadhaft
Raufaser mit Anstrich
alte Styroporkassettendecken mit Anstrich

Bodenbelag:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:
Sanitare Anlagen:

einfacher Fliesenbelag

Einfache altere Fliesen mit Anstrich (ca. 1,65 m hoch), dartber Verputz mit
Anstrich

Raufaser mit Anstrich

eingebaute Badewanne abgangig, Waschbecken,

Stand- WC mit Spllkasten (defekt),

Waschmaschinenanschluss, alte Sanitarobjekte

Luftung uber Fenster

Bodenbelag:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Wohnen und Schlafen

alter PVC- Belag in Holzoptik; partiell ausgebessert/schadhaft
altere Fliesen im Objektbereich mit Anstrich, dartiber Grundputz (Bereich
des Wasserschadens), sonst Tapete / Raufaser mit Anstrich

ehemals alte Styroporkassettendecken, aufgrund von Wasserschaden ausgebaut

Bodenbelag:
Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:

Balkon........oooeviunnn.ns

alter PVC- Belag in Holzoptik; partiell ausgebessert/schadhaft
Tapete
alte Styroporkassettendecken

Bodenbelag:
Deckenbekleidung:
Gelander:

Estrich
Uberdacht Verputz mit Anstrich

Bristung aus Betonelementen mit Leichtmetallhandlauf, Zugang iber Wohnraum

1 Zu 1/3 anrechenbare Flache auf Wohnflache
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4.2 Nebengebaude

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

am Sondereigentum: 1 Kellerraum Holzlattenverschlag, ca. 3 m?
im Aufteilungsplan mit Nr. 127 bezeichnet

Vor Ort keine Bezeichnung:

Anmerkung Lt. Teilungserklarung (s. § 2)
gehoéren Raume in den Kelleretagen zum Sondereigentum der mit gleichen Ziffern kenntlich
gemachten Wohnung.

Seitens des Mieters wurde ein Kellerraum besichtigt, welcher von ihm
genutzt wird. Aufgrund von nicht vorliegenden Planunterlagen zum
Ortstermin, als auch bis zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung kann
tber die Lage keine abschlielende Auskunft gegeben werden.

Sondernutzungsrecht an: 1 KFZ- Stellplatz
im Aufteilungsplan mit  Nr. S87 bezeichnet
auf separatem Parkplatz gelegen; befestigt mit Betonverbundpflaster
zusatzliche fulllaufige ErschlieBung Uber riickwartigen Zugang (Innenhof);
Beschreibung siehe Aulienanlagen

Anmerkung  Aufgrund von nicht vorliegenden Planunterlagen zum Ortstermin, nicht
abschlie3end zu beurteilen.

4.3 Zusammenfassende Beurteilungen

Der bauliche Zustand der Wohnung ist entsprechend dem Alter im Wesentlichen einfach- mittel.
Es besteht Uberdurchschnittlicher Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf. Die Wohnung befindet
sich in einem relativ gepflegten Zustand (abgesehen von einem Wasserschaden im Bereich Kliche/Bad).
Der Ausstattungszustand entspricht Gberwiegend dem urspriinglichen Zustand aus der Bauzeit.

Ausstattungszustand einfach- mittel
Grundrissgestaltung zweckmalig
Besonnung / Belichtung normal

wirtschaftl. Wertminderung - Uberalterung im Bereich: Innentiiren, Badinstallation einschl.
(keine Gewahr auf Vollstandigkeit)  Sanitdrobjekte, Fubodenbelag

Baumangel / Bauschaden  z. T. Anmerkungen im Text
(keine Gewahr auf Vollstandigkeit) - Bad: partiell Schimmelbildung im Bereich Badewanne
WC Spiilkasten defekt, insgesamt gesamte Badinstallation
einschl. Sanitarobjekte (Badewanne und WC) erneuerungsbediirftig
- Kiiche: aufgrund Wasserschadens im Wand- und Deckenbereich:
Kucheneinrichtung ausgebaut und im Bereich des Balkons gelagert
Wiederherstellung von Wand und Deckenverkleidung

Unterhaltungsstau im Bereich FuBbodenbelag, Innentiiren
(keine Gewahr auf Vollstandigkeit)
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5. ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTS

Nachfolgend wird der Verkehrswert des 90 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum fiur das mit einem Mehrparteienwohnhaus (Laubengangtyp in Atriumform) bebaute
Grundstiick in 67227 Frankenthal, Schraderstrale 31

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1. Obergeschoss,
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 127; Sondernutzungsrecht an dem KFZ- Stellplatz Nr. S87

Gemarkung Grundbuch Blatt Lfd. Nr. Flurstiick Flache
Frankenthal Frankenthal 14577 1 2095/42 8.712 m?

zum Wertermittlungsstichtag 05.12.2025 ermittelt.

5.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt
man geeignete Kaufpreise fir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder
Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefihrt werden, werden als
.vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zundchst auf eine
geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die
Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese
Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die
Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren
des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV).

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

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist | fir Wohnungseigentum (Wohnungen) immer dann
geraten, wenn die ortstblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Rdumen
ermittelt werden kdnnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen
Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede
(bezogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige
Bodenwert sachgemal geschatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor
(Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (bedingt)
auch Verkaufsangebote fir Wohnungs- oder Teileigentume herangezogen werden.

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je
nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spater tatsachlich
realisierten Verkaufspreisen. Dies hangt jedoch stark von der értlichen und Uberértlichen Marktsituation
(Angebot und Nachfrage) ab.
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5.2 Bodenwert

Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstlicks

Der Bodenrichtwert betragt 490,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Lt. Geoportal RLP hat sich der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2026 nicht verandert.
Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Stichtag 01.01.2024 und 01.01.2026 05.12.2025
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
Art der Nutzung WA (allgemeines Wohngebiet) WA (allgemeines Wohngebiet)
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand frei frei
Bauweise offen offen
Anzahl der Vollgeschosse 4 5
Aufteilung der Grundstiicksflache von 8.712 m? in Teilflachen,

da das Grundstiick wesentlich gréRer ist, als es der baulichen Anlagen angemessenen Nutzung
entspricht:

1. Grundstiicksflache der baulichen Anlagen: 6.312 m?
2. Parkplatz: 2.400 m?

5.2.1 Bodenwertermittiung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
05.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 490,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 05.12.2025 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,000
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 490,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 8.712 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse 4 5 x 1,000 E1
Bauweise offen offen x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 490,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 490,00 €/m?
Flache x 6.312 m?
beitragsfreier Bodenwert =3.092.880,00 €
rd. 3.090.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.12.2025 insges. 3.090.000,00 €.
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Somit erqgibt sich ein Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 05.12.2025:
1. Bodenwert fiir baureifes Land:

6.312m? x 490,00 €/ m? = 3.090.000,00 €
2. fiir Parkplatzflache: 50 % des Bodenwerts fir baureifes Land:

2400 m? x 245€/m? = 588.000,00 €
Bodenwert gesamt rd. 3.680.000,00 €

5.2.2 Bodenwertanteil

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 90/10.000) 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 Erlduterung
Gesamtbodenwert 3.680.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 3.680.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 90/10.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 33.120,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 3.000,00 €
anteiliger Bodenwert = 36.120,00 €
rd. 36.100,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.12.2025 36.100,00 €.
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5.3 Ertragswert

Allgemeine Begriffserlauterungen
Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell fur 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 Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. Mal3geblich flr den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstulicks ist jedoch der Reinertrag.
Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die
Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).
Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

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

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

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(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 Grundstlicks“ abziiglich ,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 berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundstucksreinertrages 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 Ertrdge aus dem Grundstlck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Geb&ude)
auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktublich sind.

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

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstliicks (insbesondere der Gebdude) 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 Rickstande 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 Raumung (§ 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 Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag
auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

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 einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.
Als Nutzungsdauer ist firr die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir
den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

Marktibliche Zu- oder Abschldge (§ 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 bericksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 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), grundsticksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen 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 zurlickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen 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 Kostenermittiungen erfolgen.

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

enur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

egrundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fiir 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. Aa.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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5.3.1 Ertragswertermittiung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) | (Stk.) (€/m?2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum Wohnung Nr. 125" | 61,00 7,38 450,00 5.400,00
(Mehrfamilienhaus)
Kfz.-Stellplatz S87 1,00 Nicht Nicht [ Nicht bekannt
bekannt 2 bekannt
Summe 61,00 1,00 450,00 5.400,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) | (Stk.) (€/m?2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum Wohnung Nr. 125 61,00 7,50 457,50 5.490,00
(Mehrfamilienhaus)
Kfz.-Stellplatz S87 1,00 15,00 15,00 180,00
Summe 61,00 1,00 472,50 5.670,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete entspricht der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete. Die Ertragswert-
ermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(27,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

2,50 % von 36.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert

(beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei

LZ = 2,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 27 Jahren Restnutzungsdauer
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

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

Ertragswert des Wohnungseigentums

1

5.670,00 €

1.530,90 €

4.139,10 €

902,50 €

3.236,60 €

19,464

62.997,18 €
36.100,00 €

99.097,18 €
0,00 €

99.097,18 €
8.000,00 €

91.097,18 €
91.100,00 €

2 Lt. Aussage des Mieters (Sohn der Mieterin) ist der Stellplatz nicht im Mietvertrag enthalten. Inwieweit
der Stellplatz S87 vermietet ist, konnte seitens des Eigentiimers als auch des Mieters (Sohn der
Mieterin) abschlieRend nicht geklart werden.
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Erlauterungen zur Ertragswertberechnung

Mietansatz
Ermittlung der durchschnittlichen ortstblichen Vergleichsmiete in Anlehnung an dem Mietspiegel der
Stadt Frankenthal 2025.

Bewirtschaftungskosten
Bei einer relativen Restnutzungsdauer von ca. 40% betragen die Bewirtschaftungskosten 27,00%

Restnutzungsdauer

Bei einem unterstellten Modernisierungsgrads " mittlerer Modernisierungsgrad ' " ergibt sich fiir das
Gebaude gemal der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer
von 27 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1985.

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden ' -5.000,00 €
* am gemeinschaftlichen Eigentum: es wird unterstellt, dass
diese durch die Riicklage abgedeckt sind 0,00 €
* am Sondereigentum: pauschale Schétzung 5.000,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten -3.000,00 €

* am gemeinschaftlichen Eigentum: es wird unterstellt, dass

diese durch die Riickl bgedeckt sind
iese durch die Riicklage abgedeckt sin 0,00 €

* am Sondereigentum: pauschale Schatzung, -3.000.00 €

Summe -8.000,00 €

Anmerkung

Der Umfang dieser Ansatze beschrankt sich unter anderem auf zerstérungsfrei erkennbare Mangel und
Schaden nach tlw. nur méglicher Au3enbesichtigung des gemeinschaftlichen Eigentums. Sie sind
zwangslaufig nicht vollstandig, eine Nichterwdhnung schliet Vorhandensein nicht aus. Die
Wertminderung wird nur pauschal angegeben.

! Hierbei wurde fiktiv unterstellt, dass eine Dachsanierung durchgefiihrt wurde




Dipl.- Ing. (FH) Anette Bugler Gutachten Nr. 261106 — Az.: 5K 17/25 Seite 21/ 26

5.4 Vergleichswert

Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation
eines an die Merkmale des zu bewertenden Objekies angepassten Vergleichsfaktors mit der
entsprechenden BezugsgroRe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mall der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand,
Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der
Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor,
wenn das Vergleichsgrundstlick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine,
nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in
sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschldge beriicksichtigt werden
kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem
Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder
nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhéltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bertcksichtigt werden
koénnen.

Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundsticke (Vergleichsgrundstiicke)
ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie
bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.
Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden
auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen-
oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren
jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den
objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu
prufen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.
Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art
und Mal} der baulichen Nutzung, Grof3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand,
Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berlicksichtigt. Diese liegen
insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim
Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte
begrindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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), grundsticksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder auf
Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen 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

-nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird, grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung
erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen flir 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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5.4.1 Vergleichswertermittiung

Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichspreises

Folgende Vergleichspreise liegen vor:

fur den Bereich des Bewertungsobjektes

Es wurden 3148 Objekte im Umkreis von 3,5km auf hinreichende Ubereinstimmung mit dem
Bewertungsobjekt untersucht (Datenstand: Dezember 2025). Daraus wurden die 5 geeignetsten Objekte
fur die Vergleichswertermittiung ausgewahlt. Die durchschnittliche Entfernung zum Bewertungsobjekt
betragt weniger als 0,5 km. Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiickswert, Wohnflache,
Baujahr, Zustand und Ausstattung berlcksichtigt. Die einzelnen Vergleichspreise werden fir die
Berechnung an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst.

Der Vergleichspreis wurde unter Einbeziehung von 5 Vergleichsobjekte gebildet.

Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fiir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise
wurde zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von
Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten

125,00% als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach

1.277,27 €/m? - 2.128,78 €/m>2.

3 angepasste Vergleichswerte/-preise unter- bzw. Uberschreiten diese Ausschlussgrenzen und werden
deshalb aus der abschliefienden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe  der  gewichteten angepassten  Vergleichswerte/-preise 3.206,00 €/m?

(ohne Ausreil3er)

Summe der Gewichte (ohne Ausreiller) : 2,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert = 1.603,00 €/m?
rd. 1.603,00 €/m?

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 1.603,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 1.603,00 €/m?
Wohnflache X 61,00 m?
Zwischenwert = 97.783,00€
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 97.783,00 €
Marktibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 97.783,00 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ' - 8.000,00 €
Vergleichswert = 89.783,00 €
rd. 89.800,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 05.12.2025 mit rd. 89.800,00 € ermittelt.

! Siehe Seite
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5.5 Verkehrswert

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden auf dem Grundstliicksmarkt Ublicherweise durch

Preisvergleich gebildet.
Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichswertermittiung
einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Vergleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und
marktiibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfligung.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 91.100,00 € ermittelt.
Der ermittelte Vergleichswert betragt rd. 89.800,00 €.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter
Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fiir die zu bewertende
Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen
Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das

Vergleichswertverfahren in Form von mehreren hinreichend vergleichbaren Vergleichswerten zur
Verfugung. Bezuglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb
das Gewicht 0,400 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der
zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen firr das Ertragswertverfahren in
guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, Uberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.
Bezuglich der erreichten Marktkonformitdt der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und

das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 0,400.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [
91.100,00 € x 0,900 + 89.800,00 € x 0,400] + 1,300 = rd. 90.700,00 €.

Der Verkehrswert des 90 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum
fir das mit einem Mehrparteienwohnhaus (Laubengangtyp in quadratischer Atriumform) bebaute
Grundstiick in 67227 Frankenthal, Schraderstrale 31

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1. Obergeschoss,
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 127
Sondernutzungsrecht an dem KFZ- Stellplatz Nr. S87

Gemarkung Grundbuch Blatt Lfd. Nr. Flurstiick Flache
Frankenthal Frankenthal 14577 1 2095/42 8.712 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag, dem 05.12.2025 mit

90.700, - EURO

in Worten: neunzigtausendsiebenhundert EURO

geschatzt.
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Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt.
Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht 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.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strafl3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung 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 fiir die Dauer von
6 Monaten.
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WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

DIN 283:

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



