Dipl. Ing. Architekt Bjorn Eisenlohr

Zertifizierter Gutachter fir Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstlicke
Personenzertifiziert DIN EN ISO/IEC 17024
Rudolf-Heilgers-Str. 51 - 67549 Worms ~ Postfach 15 20 - 67505 Worms Tel. 06241-6003 " Fax. 06241-6005

Amtsgericht Frankenthal
Bahnhofstrafie 33
67227 Frankenthal (Pfalz)

Worms, 24. Januar 2024
AZ: Amtsgericht Frankenthal 5 K 20/ 23

GUTACHTEN

Ermittlung des Verkehrswertes gemafd § 194 BauGB
flr das bebaute Grundstick
SchwabenstrafRe 20 A in 67227 Frankenthal (Pfalz)

Grundbuch: Frankenthal, Blatt 8371
Amtsgericht: Frankenthal (Pfalz)
Gemarkung;: Frankenthal

Objektart: Gebaude und Freiflache
Flurstick : 1540/5

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 31.10.2023 ermittelt mit

515.000,- Euro Gesamt
bzw. 258.000,- Euro %2 Anteil

Ausfertigung Nr.  (von 3)
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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Objekt bebautes Grundstick
Zweifamilienwohnhaus und Doppelgarage
Wertermittlungsstichtag 31.10.2023
Ortstermin 09.01.2024
Baujahr 1980
Nutzung Wohnen
Geschosse Keller, Erd- / Obergeschoss
Wohnflache ca. 198
Nutzflache ca. 100
Bebaute Flache, Wohnhaus 128 gm
Bebaute Flache, Garage 42 gm
Grundstucksgrofie Flurstiick 1540/1 671 gm
Bodenrichtwert 320€ / gm
Grundlagen fir den Sachwert
Bodenwert 215.000,- €
Gebaudewert 302.000,- €
Bauliche AuRenanlage und Sonderbauteile 20.000,- €
Vorlaufiger Sachwert vor Marktanpassung 537.000,- €
Vorlaufiger Sachwert nach Marktanpassung 575.000,- €
Besondere Objektspezifische Merkmale: -60.000,- €
Sachwert * 515.000,- €*
Grundlagen fur den Ertragswert
Rohertrag (fiktiv) 21.000,-€/pa
Bewirtschaftungskosten (fiktiv) 4.766,-€/pa
Liegenschaftszinssatz 1,46 %
Gebaudeertragswert 371.978,- €
Vorlaufiger Ertragswert (einschl. Bodenwertanteil) 586.700,- €
Besondere Objektspezifische Merkmale: -60.400,- €
Ertragswert 526.300,- €
Ertragswert * 526.000,- €*
Verkehrswert aus Sachwert 515.000,- €*
%2 Anteil gerundet 258.000,- €*

* gerundet
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9 Grundlagen dieses Gutachtens - 1
1.1 Auftrag, Zweck, Stichtag

1.4.1 Auftrag vom 31.10.2023 des Amtsgericht Frankenthal AZ: 5 K 20/23

1.1.2 Es ist der Verkehrswert im Sinne von § 194 BauGB zu ermitteln. *

1:1.3 Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

1.2 Aligemeine Angaben und Hinweise zur Wertermittlung von Grundstiicken

1.2.1 Bau GB Baugesetzbuch

1.2.2 ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung 2021

1.2.3 ImmoWertA Entwurf der Musteranwendungshinweise 2023

1.2.4 WertR Richtlinien fir die Ermittlung des Verkehrswertes
von Grundsticken (Wertermittlungsrichtlinien 2006)

125 BRW RL Bodenrichtwertrichtlinie 2011

1.2.6 SWRL Sachwertrichtlinie 2012

1.2.7 VW RL Vergleichswertrichtlinie 2014

1.2.8 EW RL Ertragswertrichtlinie 2015

1.2.9 BauNVO Verordnung Uber die bauliche Nutzung

der Grundsticke (zul. geédndert 3.7.2023)

* Nach § 194 BauGB lautet die Definition des Verkehrswertes:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstucks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”
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1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.3.4

1.3.5

1.3.6

1.3.7

1.4

1.4.1

1.4.2

1.4.3

1.4.4

145

1.4.6

1.4.7

1.4.8

Objektgebundene Unterlagen

Unbeglaubigte Abschrift des Grundbuches von Frankenthal
Blatt 8371

Amtlicher Lageplan M. 1:1.000

Auskunft zur Erschlieungsbeitragssituation,
der Stadtverwaltung Frankenthal, Schreiben v. 12.12.2023

Mitteilung Gber Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses fir
Grundstlckswerte fur den Bereich der Stadt Frankenthal

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft aus dem Altablagerungskataster der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Sud

Auskunft zur Bauleitplanung der Stadtverwaltung Worms

Wesentliche Literatur

Kleiber, Wolfgang (Roland Fischer, Ullrich Werling)
Verkehrswertermittlung von Grundstucken, Bundesanzeiger, 10. Auflage 2022

Marktwertermittlung nach ImmoWertV: Praxiskommentar
Kleiber, Wolfgang 9. Auflage 2022

Simon, Jurgen/Kleiber Wolfgang; begr. V. RGssler / Langner
Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten 9. Aufl.

Paland, Otto
Birgerliches Gesetzbuch, Becks “che Kurzkommentare

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel,
Baukosten 2020/2021 Instandsetzung, Modernisierung, Umnutzung

Ross, Franz-W. / Brachmann, Rolf; bearb. v. Holzner, P. / Renner. U.
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken und des Wertes von
baulichen Anlagen,

Ralf Kroll / Andrea Hausmann
Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung

Verkehrswertermittlung von Grundstlcken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten)
und Beleihungswerten unter Berlcksichtigung der ImnmoWertV

Kleiber, Fischer, Werling 10. Auflage 2023
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1.5

1.6

Voraussetzung der Wertermittiung
- Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten.

- Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffprifungen, Bauteil-
prufungen, Bodenuntersuchungen und keine Funktionsprifungen ge-
baudetechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefuhrt.

- Ebenfalls wurden keine Untersuchungen bezuglich Befall durch tierische
oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfraf® (in
Kupferleitungen) vorgenommen.

- Die (baulichen) Anlagen wurden ebenso nicht nach schadstoffbelasteten
Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement etc.)
untersucht, ebenso nicht der Boden nach evtl. Verunreinigungen (Alt-
lasten). Eine Anfrage diesbezlglich erfolgte, danach sind fir den
gegenstandlichen Grundstuckbereich keine Altablagerungen bekannt.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu
tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und
Bodens, erfolgten ausschliefllich aufgrund vorliegender Unterlagen und
aufgrund der Ortsbesichtigung.

Ortstermin

Das gegenstandliche Flurstlck ist ein Eckgrundstick und wurde mit einem
2- geschossigen Wohnhaus Uberbaut. Das Haus liegt von der StrafRe bzw.
dem Gehweg zurlckversetzt, durch einen Vorgarten getrennt. Der Eingang
und die Zuwegung zum Gebaude befinden sich im Suden, die Garage liegt
im Norden, der Garten orientiert sich nach Westen.

Zum Ortstermin am 09. Januar 2024 war weder Antragsteller noch
Antragsgegner anwesend. Eine neuerliche Terminvereinbarung konnte
bislang nicht getroffen werden.

Es fand eine AuBenschatzung statt.

¥ ‘e T o - Z
Luftbild von Stid- Westen / Grundstlick im Osten der Stadt Frankenthal
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2 Gegenstand der Wertermittiung 1
21 Grundbuch (nur auszugsweise)
Amtsgerichtsbezirk: Frankenthal (Pfalz)
Grundbuch von: Frankenthal
Blatt: 8371
Letzte Anderung vom 12.09.2023 - Ausdruck vom 13.09.2023
211 Bestandsverzeichnis
Amtsgericht Grundbuch von . Blatt Bestandsverzeichnis  wgen
“rankenthal (Pfaiz) ‘Frankenthal ; B2T1 Z
!_\;;afmdn alsi"r:'l?e Bszsiohnungderrur.ds.rﬁc-!«;:;rJ“&a_r:nit:smﬁgem verbundencn Rechie Gridis
mmer | lauferde ¥ . |
st:d-. o ] “"""g:’n;&"gé”"'" Fhur mmrn.mm:nr l Pl temeait i Lage
1k Siicke a b l c mt
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2 1 Frankenthal : 1540/5 :bebéiuue-— und Freiflache 6871
Fchwaﬂenﬁtraﬁe 20 A

214

weite Abtellung:
Lasten und Beschrankungen
- Zwangsversteigerungsvermerk -

Dritte Abteilung:

Anmerkung:

Schuldverhéltnisse die in Abteilung Il des Grundbuches verzeichnet sind
werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geldéscht oder
durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihung
berlicksichtigt werden.
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2.2

23

Sonstige Gegebenheiten, Abgaben (6ffentl. rechtlich), Geblihren

GemafR Schreiben der Stadtverwaltung Frankenthal, Frau Schmidt, Bereich
Finanzen, vom 12.12.2023 wird zu gegenstandlicher Flursticksnummer
mitgeteilt:

,Das Grundstlck liegt an einer erstmals hergestellten ErschlieBungsanlage.
ErschlieBungsbeitrage nach den Bestimmungen der §§ 123 ff
Baugesetzbuch werden nicht mehr erhoben.

Unabhangig davon erhebt die Stadt Frankenthal (Pfalz) aufgrund der Satzug
Uber die Erhebung wiederkehrende Beitrage fur den Ausbau Offentlicher
Verkehrsanlagen jahrlich wiederkehrende Ausbaubeitrage, die bisher
vollstandig bezahlt wurden.”

Miet-Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse

Das gegenstandliche Grundstick wird vom Eigentimer (Antragsgegner ) in
einem Geschoss bewohnt. Das weitere Geschoss wird nach telefonischer
Auskunft von dessen Schwester bewohnt. Angaben Uber Mietertrage liegen
dem Unterzeichner nicht vor.

Lageplan: Quelle geoport RLP



Dipl.-Ing. Architekt Bjorn Eisenlohr (AKRLP Nr. 5393) Rudolf-Heilgers-Strae 51 in 67549 Worms Tel. 06241 6003

Gutachten: Schwabenstralle 20 A in 67227 Frankenthal (Pfalz) AZ 5 K20/23 Seite 9

3. Beschreibung des Grundstiicks / Bewertungsobjekts
3.1 Lagemerkmale
Gebietslage: Land: Rheinland-Pfalz
Stadt: Frankenthal
Einwohner: ca. 48.000
Ortslage: Die Kreisfreie Stadt liegt im Nordosten der Pfalz

zwischen den Stadten Worms und Ludwigshafen.
Frankenthal gehoért zur Metropolregion Rhein-
Neckar und bildet mit einer groffen Anzahl von
benachbarten Kommunen den vorher als Rhein-
Neckar-Dreieck bekannten Wirtschaftsraum. Die
Stadt liegt in verkehrsginstiger Lage am linken
(westlichen) Rheinufer. Der Rhein ist hier zwar
Landesgrenze, gleichzeitig aber auch die
Verbindung zu den benachbarten Bundeslandern
Hessen und Baden-Wurttemberg.

Die Stadt bedeckt eine Flache von ca. 44 km2
und besitzt eine H6henlage von ca. 96 m uber NN.

Frankenthal besteht aus der Kernstadt und vier
Ortsbezirken. Die Kernstadt umfaft etwa 1.430
Hektar und 36.700 Einwohner. Die Ubrigen
Ortsbezirke sind Eppstein (2.579 Einwohner),
Flomersheim (2.775 Einwohner), Mdrsch (3.028
Einwohner) und Studernheim (1.390 Einwohner)

Verkehrslage: Frankenthal liegt Verkehrsglinstig am

Knotenpunkt der Autobahnen A 61 und A6 welche
die Uberregionale Straflenverkehrsanbindung in
Nord-Sud bzw. Ost-West-Richtung darstellt. Die
nahe gelegene Bundesstrale B9 sowie ein gut
ausgebautes Netz an Landesstrafle sichern die
regionale Anbindung an die umliegenden
Gemeinden.
Eine gute Verkehrsanbindung ist auch Uber das
Schienennetz gegeben. Am Bahnhof Frankenthal
halten  halbstindlich  Regionalbahnen  der
Bahnstrecke Mainz-Ludwigshafen sowie
zweistundlich  der  Regjonalexpress  Mainz-
Karlsruhe. Die Strecke wurde kurzlich in das Netz
der S-Bahn Rhein-Neckar integriert. Hierbei wurde
auch ein weiterer Haltepunkt Frankenthal-Sud
errichtet. Der Frankenthaler Bahnhof ist auch
Endpunkt der Bahnstrecke Freinsheim-
Frankenthal, auf der stlindlich Regionalbahnen
nach Grinstadt verkehren.
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Mehrere Stadt und Regionalbuslinien, die sich alle
am Frankenthaler Busbahnhof treffen, bedienen
Stadtgebiet und Umland.

Erwahnenswert ist auch die Nahe zum
Flugverkehrslandeplatz Worms / Bobenheim-
Roxheim welcher in ca. 10 Minuten mit dem Auto
Zu erreichen ist.

Nachste Ziele die von Frankenthal mit dem Auto
erreicht werden konnen:

Worms ca. 15 km
Grlnstadt ca. 17 km
Ludwigshafen / MA: ca. 10 km
Speyer: ca. 28 km
Kaiserslautern: ca. 50 km
Infrastruktur: Einrichtungen einer o6ffentlichen und privaten
Infrastruktur sind im Stadtgebiet ausreichen
vorhanden.

Es befinden sich nahezu alle Bildungsangebote
(Grund-, Haupt-, Realschulen bzw. Gymnasium,
Forder- oder berufsbildende Schulen) unweit
gelegen. Die Kleinsten werden in den &rtlichen
Kindergarten betreut. Hier stehen ca. 1.500
Kindergartenplatze zur Verfigung, in 14
stadtischen, 3 evangelischen und 2 katholischen
Einrichtungen sowie sonstigen Tragerschaften. In
Innenstadtlage kann die Pestalozzi Grundschule
erreicht werden, wie auch die Albert-Schweitzer-
Schule und die Schiller-Realschule-Plus.

Frankenthal besitzt einen ein aufierst reges
Vereinsleben. Das grofle Angebot kann u.a. auf
der Internetseite der Stadt abgerufen werden.
Stellvertretend sei die Turngemeinde Frankenthal
genannt, welche ein umfangreiches
Freizeitangebot bereithalt.

AuBer den touristischen Hauptattraktionen wie
z.B. der Porzellan-Sammlung im Erkenbert-
Museum, sowie den vielfaltigen sportlichen
Betatigungsmaglichkeiten nimmt auch die Kultur
einen breiten Raum ein, wobei die Frankenthaler
Kulturtage besonders zu erwahnen sind.

Mikrolage: Das gegenstandliche Grundstick liegt im Osten
der Stadt mit gemischter Bebauung. Die
Schwabenstrafle besitzt Wohngebaude etwa
gleicher H6he uns Ausbildung. In etwa 500 Meter
Entfernung befindet sich ein Supermarkt. Das
Albert-Einstein Gymnasium und weitere
Bildungseinrichtungen in 800 Metern Entfernung.
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Statistik:

Mieterquote:
Eigentimerquote:
Bildungsindex:
Arbeitslosenquote:
Auslandische
Bevolkerung:

Lagebeurteilung:

StraRenzustand:

Versorgung:

Entsorgung-Abwasser:
ErschlieBungsbeitrage:
Grundstuckszuschnitt.

Baurecht:

Sportplatze, das Strandbad, das Ostbad und
weitere Freizeiteinrichtungen sind unweit gelegen.
Die Umgebungsbebauung ist somit vielfaltig
gestaltet. Es besteht eine gute Anbindung an das
StrafRenverkehrsnetz.

In Frankenthal sind ca. 23.000 Haushalte, davon
Uber 5.000 mit Kindern registriert.

Die Altersverteilung der Kinder ist konstant.

9,1 % der Haushalte werden als ,,Double Income
No Kids (DINK)“ verzeichnet.

Frankenthal Rhein-Pfalz-Kreis
61,50 % 36.60 %

38,50 % 63.40 %

104.80 99.10

7.10 % 440 %

12,97 % 7.38%

Die Lage des zu bewertenden Grundstiicks kann
aufgrund des unmittelbaren wohnlichen
Umfeldes, der guten Lage zu Bildungs- und
Freizeiteinrichtungen, sowie der guten
StrafRenverkehrsanbindung als gut bezeichnet
werden. Das Grundstlick selbst ist gut erreichbar.

gut (asphaltiert) bzw. gepflasterte Gehwege

Anschluss an die 6ffentliche Wasser- und
Stromversorger sind im 6ffentlichen Raum
gegeben.

Uber Kanalanschluss
abgerechnet
Annahernd rechteckig und

Far den Bereich der Stadt Frankenthal liegt ein
Flachennutzungsplan vor.

Ein Flachennutzungsplan (FNP) ist das zentrale
Steuerungsinstrument der Raumplanung und
stellt die rdumliche Entwicklung einer Gemeinde
oder Stadt dar. Er bildet die Grundlage fur die
Aufstellung von Bebauungsplanen und regelt die
Art und Weise der Nutzung von Flachen innerhalb
eines bestimmten Gebiets.

Der Flachennutzungsplan enthdlt unter anderem
Angaben zu Wohnbauflachen, Gewerbe- und
Industrieflachen, Verkehrsflachen, Grinflachen
Landwirtschaftlichen Nutzflachen und 6ffentliche
Flachen.
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Der Flachennutzungsplan weist den
gegenstandlichen Bereich Wohnbauflache aus.

" Ausschnitt Flachennutzungsplan

il -

Ubersicht (iber die giiltigen Bebauungspléane

Far das gegenstandliche Grundstiuck wurde kein
Bebauungsplan erstellt. Demnach beurteilt sich
das Gebiet nach § 34 BauGB wonach sich
Gebaude nach Art und Mafl der naheren
Umgebung in das bauliche Umfeld einzufliigen
haben.
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Beschaffenheit Fur Alt- oder Neulasten ist auf Grund der
optischen Feststellungen in der Ortlichkeit kein
Verdacht gegeben.

(abgelagerte Abfalle i.S. des AbfG v. 1.6.1972 u.
d. LabfG / vgl. Schink in DVBI 1986, 161, Kothe in
ZRP 1987, 399)

Untersuchungen bezlglich Baulasten durch
Bodenanalyse oder der Tragfahigkeit des
Grundstucks wurden im Rahmen dieses
Wertgutachtens nicht angefertigt.

Nach Auskunft der SGD-Sid v. 22.11.2023 st
das gegenstandliche Grundstick nicht als
bodenschutzrelevante Flache erfaft.

Luftbild
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3.2

Energieausweis / energetische Situation

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Aufgrund der Baualtersklasse 1980,
und einer nachtraglich vorgenommenen AuRenwanddammung, mufd von
durchschnittlichen Energiebedarfswerten ausgegangen werden.

Die Energieeinsparverordnung (EnEV), die ab dem 21. November 2013 in
Kraft getreten ist, stellt fur Neubauten und Bestandsgebaude hohe
Anspriche an die energetische Qualitat. Nach der EnEV 2014 sind
beispielsweise folgende Vorschriften zu bertcksichtigen:

Bei groReren Anderungen an Aufenbauteilen missen bestimmte
Grenzwerte der EnEV  eingehalten werden (z.B. fur die
Warmedurchgangskoeffizienten). Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1985
eingebaut oder aufgestellt worden sind, dirfen ab 2015 nicht mehr
betrieben werden und Heizkessel, die nach dem 1. Januar 1985 eingebaut
oder aufgestellt worden sind, durfen nach Ablauf von 30 Jahren nicht
mehr betrieben werden. (Ausnahmen: Niedertemperatur-Heizkessel,
Brennwertkessel oder heizungstechnische Anlagen, deren Nennleistung
weniger als vier Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt betragt).
Ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen
sowie Armaturen von Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten
Raumen befinden, mussen gedammt werden. Ungedammte oberste
Geschossdecken beheizter RAume oder die darUber liegenden Dacher
mussen ab 2016 so gedammt werden, dass ein bestimmter Warme-
durchgangskoeffizient nicht Uberschritten wird. Auflenbauteile dulrfen
nicht in einer Weise verandert werden, dass die energetische Qualitat des
Gebaudes verschlechtert wird. Eine genaue Analyse der energetischen
Anforderungen und der daraus resultierenden Kosten kann nur durch
einen entsprechenden Spezialisten angefertigt werden. Im Rahmen
dieses Verkehrswertgutachtens ist eine derartige Analyse nicht moglich.

Zum 01.01.2024 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in wesentlichen
Teilen in Kraft getreten und sieht generell vor, dass jede neu eingebaute
Heizung zu 65 Prozent mit erneuerbaren Energien betrieben werden
muss (65-%-EE-Pflicht). Das gilt zunachst fur Neubauten in einem
Neubaugebiet. Fir bestehende Gebaude und Neubauten aufierhalb von
Neubaugebieten gibt es Ubergangsfristen.

Wann Hauseigentimer umristen muissen, ist vor allem von der
kommunalen Warmeplanung abhangig. Wer sich friher als vorgegeben
von der mit fossilen Brennstoffen betriebenen Heizung trennt, kann
einen Zuschuss erhalten.

Die EnEV schreibt vor, dass Verkaufer oder Vermieter im Falle eines
geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den potenziellen Kaufern oder
Mietern einen Energieausweis vorlegen mussen. Der Energieausweis fur
Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebaude
energetisch einzuschatzen ist. Im vorliegenden Fall lag dem
Sachverstandigen kein Energieausweis vor.
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4, Beschreibung der baulichen Anlagen

Vorbemerkung: Grundlage fur die Beschreibung der baulichen Anlage sind die Erhebungen im
Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten. Es wurde mir kein Zugang
zum Grundstick und Wohnhaus gewahrt.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrungen im
Baujahr.

4.1 Allgemeine Angaben
Grundstuck: Schwabenstraie 20 A in 67227 Frankenthal
Art: Gebaude- und Freiflache
Baujahr: It. vorliegender Genehmigungsplanung ist das

Baujahr 1980 plausibel.

Anzahl der Geschosse:  Keller, Erd-, Obergeschoss, Spitzboden
Nutzungseinheiten: 2

Bauzahlen: Die Flachenberechnung wurde der Bauakte
entnommen. Die Wohnflache betragt im Erd- und
Obergeschoss jeweils rd. 99 gm. Die vom
Wohnhaus uberbaute Flache betragt 128 gm, die
Garage besitzt eine Grundflache von 42 gm. Der
Umbaute Raum besitzt eine Kubatur von 1.060
cbm.

4.2 Raumaufteilung

Erdgeschofi: Der Eingang zum Wohnhaus erfolgt giebelseitig
im Siden in Gebaudemitte Uber einige
Treppenstufen. Das Gebaude ist somit nicht
barrierefrei. Hier gelangt man zunachst in einen
Flur mit einer Geschosstreppe welche in das KG
und OG fuhrt. Geradeaus gelangt man zum
Wohnungseingang der EG-Wohneinheit mit
einem zentralen Mittelflur. Links, gartenseitig
befinden sich Kinderzimmer, Schlafziimmer und
Wohnzimmer. Rechts, somit straflenseitig nach
Osten, befindet sich das Badezimmer, ein
weiteres Kinderzimmer sowie eine Klche.




Dipl.-Ing. Architekt Bjorn Eisenlohr (AKRLP Nr. 5393) Rudolf-Heilgers-Strae 51 in 67549 Worms Tel. 06241 6003

Gutachten: Schwabenstralle 20 A in 67227 Frankenthal (Pfalz) AZ 5 K20/23  Seite 16

4.3

4.4

Obergeschof: Der Grundriss bzw. die Raumaufteilung wurde
im OG vom EG ubernommen, die gartenseitigen
Raume besitzen jedoch einen Zugang zu einem
Balkon, welcher Uber einer Terrasse im EG
angeordnet wurde.

Baubeschreibung Rohbau und Fassade

Hinweis: Aufgrund der Auflenschatzung wurden
wesentliche Angaben der Baubeschreibung aus
der Bauakte Gbernommen.

Fundamente: Stampfbeton B 5

Auflenwande: Betonsteinmauerwerk im KG
Sonst Porotonsteinmauerwerk

Innenwande: Kalksandstein- Mauerwerk im KG
Sonst Hochlochziegel

Decken: Fertigdecken Stahlbeton
Holzbalkendecke im DG

Dachkonstruktion: geneigtes Dach, Sparrendach
Ziegeleindeckung / Betondachpfannen

Fassaden: Putz, Anstrich, Sockel abgesetzt
Entwasserung: vorgehangte Rinnen und Fallrohre,
Zinkblech

Baubeschreibung der Ausstattung, Ausbau
Treppe: vermutlich massive Treppe
Fenster: 2 Scheiben- Isolierverglasung

Holzfenster EG / OG, Kunststoff - Fenster DG
Kunststoff - Rolladen

Auflenfensterbanke: Aluminium

Turen: Holztlren / Réhrenspantlren
Bodenbelag: unbekannt, s. Baubeschreibung, S. 18
Wandbelag: unbekannt, s. Baubeschreibung, S. 18
Deckenbelag: unbekannt, s. Baubeschreibung S. 18

Technik: unbekannt
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BAUBESCHREIBUNG +)
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Stendplatz fir Abfallbehflter .f:..,.-..;,.‘.......,.......,.;...ﬁ...
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Krt der Griindung (Fundamente) .... RmRfbalon B 5 .. ... ...l
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- - tragends Innenwﬁnde wmaa PSR RLE ‘?ﬁ....‘...-‘..................

Angaben lber pesondere Konstruktionsart (z.B: Stahlbetonskelettbau)

Kellermauerwerk: _ ) )
AuBenwande e v Betoannuamnerk PR s e e v enwaie i :
gragende. Tonenwiinde ... KRE-F5e108 A0 B 7T, vesssecinsinnsrnaranee |
Mauerwerk der VollgeschoBe: ' Q " . 5 i % g
AuSenwinde T G OESRONSE ulen e dedliesnieiek LM IT S

-e-o-’_a-e_oc.-.-cco----n.--oc.u-q-o-cp--.---m..---aausaooc-rrwq----o--o

Decken: : ; 5 _ . E
Kellerdecke crnedOrticdaake gon, Stabik i ciiiain e rs b
Decken iiber ‘Jollgescnofden rertigdecke, n, Holsby, lkwﬂef‘lc L Aol Sbatik ...,
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Treppen: _ ) |
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DIN 18011 - Stellflichen fiir M8bel und Cfen
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DIN 18100 - Tiir6ffnungen fiir den Wohnungsbau
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4.5 Sonderbauteile und AufRenanlage

Das Gebaude besitzt gartenseitig eine Pergola
bzw. eine Uberdachte Terrasse im EG, einen
Balkon im OG und eine Eingangsuberdachung.
Eine Doppelgarage befindet sich an der
nérdlichen Grundstlicksgrenze.

Baulicher Zustand: Das Gebaude entstammt der Baualtersklasse von
1980. Umbaumafinahmen sind nicht bekannt.

Das Gebaude macht duferlich einen gepflegten
Eindruck. An der Westfassade sind Farb-
veranderungen, bzw. Schlierenbildung ersichtlich,
vermutlich eine Sporenbildung.

Hinweis:

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Aus-
fihrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt. Insofern beruhen Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile auf Auskunften, vorliegenden Unterlagen bzw.

Vermutungen.
4.6 Allgemeine Angaben
46.1 Verkehrs - / Geschéftslage: gut
4.6.2 baulicher Zustand: auferlich gepflegt
4.6.3 Bauauflagen, Beschrankungen:  Es bestehen keine baubehdrdliche
Beanstandungen
4.6.4 Verdacht auf Hausschwamm: keine Hinweise auf Hausschwamm
bzw. 6kologische Altlasten anhand des
Bildmaterials
4.6.5 Miet- / Pachtzustand: vermietet / bewohnt
4.6.6 Gewerbebetrieb: keiner
4.6.7 ZubehOr nach § 97 BGB
welches nicht geschatzt wurde: keine
4.6.8 Energieausweis: J-
4.6.9 Wohnpreisbindung A
4.6.10 Hausverwaltung;: A
4.6.11 Hausgeldzahlungen: /-
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Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

5.1

5.2

5.3

5.4

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt nach den Grundsatzen der
(ImmoWertV 2010) mit Inkrafttreten zum 1. Juli 2010.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes kénnen das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren herangezogen werden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis
des herangezogenen Verfahrens unter Berucksichtigung der Lage auf dem
Grundstucksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Verfahren herangezogen
worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewandten
Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.

(s. §8 der ImmoWertV)

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn sich der
Grundstucksmarkt an Vergleichspreisen orientiert Es ist das Regelverfahren
fur die Ermittlung des Bodenwertes unbebauter sowie bebauter
Grundsticke (vgl WertRO6 1.55). Zur Ermittlung des Bodenwertes kann von
der Mboglichkeit Gebrauch gemacht werden, Vergleichspreise  durch
Auskunfte aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur
Grundstickswerte (§195 BauGB) einzuholen (vgl. WertRO6 2.3.1). Des
Weiteren sind die vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte
heranzuziehen.

Bei der Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke wird das Verfahren
insbesondere bei Einfamilien-Reihenhdusern, Eigentumswohnungen,
einfachen frei stehenden Eigenheimen und Garagen angewendet. (vgl.
WertR06 3.1.1)

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kommt Uberwiegend dann zur Anwendung, wenn
keine Renditeuberlegungen im Vordergrund stehen. Dies ist vor allem bei
Ein- und Zweifamilienhdusern der Fall, bei denen der Kaufinteressent nicht
an einer zinsabwerfenden Kapitalanlage sondern am Wohnwert interessiert
ist und die Eigennutzung im Vordergrund steht.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahnren kommt dann zur Anwendung, wenn eine Er-
tragserzielung aus dem Grundstick und den baulichen Anlagen im Vor-
dergrund steht. Bei diesen Grundsticken wird der Grundstuckswert im
Wesentlichen durch den nachhaltig zu erzielenden Grundstlcksertrag
bestimmt. Der Kaufinteressent ist in erster Linie daran interessiert, welche
Verzinsung ihm das investierte Kapital bringt.

Auswahl bezogen auf das Bewertungsobjekt

Nach der Wertermittlungsverordnung, den Wertermittlungsrichtlinien und
der einschlagigen Fachliteratur handelt es sich in vorliegendem Falle primar
um ein Sachwertobjekt. Jingere Kaufpreise aus der unmittelbaren
Umgebung liegen nach Auskunft des Ortlichen Gutachterausschusses nicht
vor, so dafR kein Vergleichswert ermittelt werden kann. Eine
Ertragswertberechnung wird jenem Verfahren gegenubergestellt.
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Ermittlung des Bodenwerts

6.1

Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert
i.d.R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 16 Abs. 1; §15 Abs. 2;
ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch
geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet wenn sie entsprechend
e den Ortlichen Verhaltnissen
der Lage und dem Entwicklungszustand
und nach dem Maf der baulichen Nutzung
dem erschlieBungs-(beitragsrechtlichen) Zustand
und der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt sind

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine
Mehrzahl von Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, flir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem
Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen, wie
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mafd der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt, bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts vom Bodenrichtwert.

Der Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstlickswerten (§§ 192
ff BauGB) fur den Bereich der Stadt Frankenthal und den Rhein-Pfalz-Kreis
ermittelt die Bodenrichtwerte alle 2 Jahre. Zum Stichtag wird der
Bodenrichtwert fur das zu bewertende Grundstick bzw. die
Bodenrichtwertzone wie folgt angegeben:

320 Euro/gm (ErschliefSungsbeitragsfrei)
Baureifes Land

Allgemeines Wohngebiet

offene Bauweise

2 Geschosse
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6.2

6.3

:

Bodenrichtwertkarte 2022

Abweichung vom Bodenrichtwert

Eine Bodenwertanderung vom Stichtag 01.01.2022 bis zum Wertermitt-
lungsstichtag ist nicht erkennbar. Die Richtwertparameter stimmen mit dem
gegenstandlichen Bewertungsobjekt tberein, so dafl keine Anpassung oder
Umrechnung des Bodenrichtwertes zu erfolgen hat.

Bodenwert
Flst.-Nr. Bezeichnung Flache €/m2 | Summe¥€
m2
1540/5 Gebaude und Freiflache 671 320,- 214.720,-
SchwabenstraRe 20 A

gerundet: 215.000,- Euro
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7. Ermittlung des Sachwertes (§ 35 ImmoWertV)

Das Modell fir die Ermittlung des Sachwertes ist in den §§35-39 der ImmoWertV 2021
beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwertes und den Werten
der auf dem Grundstick vorhandenen Gebaude und Aufenanlagen sowie ggf. dem
Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen sonstigen wertbeeinflussenden
Umstanden abgeleitet.

Der Wert der Gebaude ist auf Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter Berlcksichtigung
der jeweils individuellen Merkmale wie Objektart, Ausstattungsstandard, Restnutzungsdauer,
Baumangel, Bauschaden und sonstige wertbeeinflussende Umstande abzuleiten.

Der Wert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir Gebaude i.d.R. auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten oder Erfahrungssatzen unter Bericksichtigung des
Zeitwertes abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, und Werten der auf dem Grundstlick vorhandenen Gebaude und
AuBenanlagen wird unter Berlcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Faktoren als
vorlaufiger Sachwert hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem Grundsticksmarkt beurteilt.
I.d.R. ist zur Bericksichtigung der Marktlage ein Zu- oder Abschlag am vorlaufigen Sachwert
anzubringen. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwertes an die Lage auf dem
Ortlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des
Grundstucks.

Erlauterung der bei der Sachwertermittlung verwendeten Begriffe:

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur
Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr (hier 2010) zurickgerechnet. Durch die
Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes mdglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten
arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjektes in den Grundsticksmarkt sammeln kann. Die
Normalherstellungskosten verstehen sich inklusive Mehrwertsteuer.

Der Gebaudenormalherstellungswert wird aus der Multiplikation des
Normalherstellungswertes mit den Bruttogrundfladchen (oder Rauminhalten) des Gebaudes
bestimmt, unter Berucksichtigung von Korrekturfaktoren aus den besonderen Merkmalen des
Bewertungsobjektes, regionaler Einflisse sowie einer Indizierung der Baupreisentwicklung
zum Stichtag.

Die Alterswertminderung der Gebaude wird auf der Basis der sachverstandig geschatzten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt. Seit in Kraft treten der
ImmowertV am 01.07.2010 soll die lineare Abschreibung Anwendung finden.
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Die Gesamtnutzungsdauer versteht sich nicht als die technische Standdauer eines Objektes -
die wesentlich langer sein kann - sondern als wirtschaftliche Nutzungsdauer bei
ordnungsgemafer Instandhaltung. Nach den Grundsatzen der ImmowertV wird die
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von Wohn- und Geschaftshausern auf 80 Jahre
begrenzt.

Das Ursprungsbaujahr des Gebaudes wird auf das Baujahr 1980 beziffert. Somit betragt die
die rechnerische Restnutzungsdauer 37 Jahren. Nach einem Punktesystem koénnen
Modernisierungsmafinahmen in eine modifizierte Restnutzungsdauer Ubertragen werden.
Angaben uber ModernisierungsmaBnahmen liegen nicht vor. Die sich daraus ergebende
lineare Alterswertminderung betragt 53,75 %.

Mittels eines Sachwertfaktors wird der vorlaufige Sachwert an den Markt angepafit. Das
herstellungsorientierte Rechenergebnis des vorlaufigen Sachwertes ist in aller Regel nicht mit
den Marktpreisen identisch. Die Notwendigkeit der Marktanpassung ergibt sich aus §21 Abs.
3 der ImmoWertV. Der Sachwertfaktor ist durch Nachbewertung aus realisierten
Verkaufspreisen und aus Vergleichsobjekten berechneten vorlaufigen Sachwerten abzuleiten.

Der objektspezifische Sachwertfaktor wird Ublicherweise auf der Grundlage aktueller
Kaufpreise und Angaben des oberen Gutachterausschusses bestimmt und angesetzt.

1,8
- Markt-
segment
14 (typ. BWN)
1 (40 €/m?)
1,2 2 (75 €/m?)
—3 {135 £/m?)
10 —— 4 (215 €/m?)
—5 {300 €/m?)
0,8 —6 (- €/m?)

0,6
SEFSF P é?' N
A ISR
vorldufiger Sachwert [€]_

4 2-2. Sachwertfaktoren fiir mit [in- und 7 weifamilienwohnhausern bebaute Grundstiicke nach Markisegmenten fiir ein typi-
sches Bodenwertniveau (BWN) zum 01.01,.2022
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Berechnung des Sachwertfaktors

Anwendungsfunktion f. 1 -5 SWF = a x BWN (hoch) b x vSW (hoch) ¢ x e ((hoch d) x Wertermittlunsstichtag)

Anwendungsfunktion f. 6 SWF = a x vSW (hoch) ¢ x e (hoch) d x Wertermittlungsstichtag
Marktsegment 1 2 3 4 5 6
Koeffizienten
a 0,034562 0,022959 0,024940 0,038940 0,071009 0,565057
b 0,138151 0,132368 0,079852 0,066407 0,066116
c -0,207809 -0,234342 -0,243713 -0,226169 -0,224196 -0,291045
d 1,20034E-04 1,38837E-04 1,46775E-04 1,34541E-04 1,21434E-04 1,05017E-04
Standardabweichung (+/-) 0,13 0,13 0,14 0,14 0,17 0,21
Stichtag 01.01.2022 44562,00
Stichtag 31.10.2023 45230,00
Marktsegment 4 a= 0,038940
Bodenwertniveau (BWN) 320 b Potenz 1,466761475
Vorldufiger Sachwert (VSW) 537.000,00 ¢ Potenz 0,050589157
e (Eulersche Zahl) 2,718281828 d Potenz 439,3469544
SWF 1,269464346

Besondere Objektspezifische Grundstliicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjektes, die vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstucksmarkt einen eigenstandigen WerteinfluB beimifit. Soweit sie im bisherigen
Verfahren noch nicht erfaft und berlcksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage
regelmafig nach der Marktanpassung gesondert zu berlicksichtigen (§8 ImmoWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiucksmerkmalen gehdren

Besondere Ertragsverhaltnisse

Baumangel und Bauschaden

Wirtschaftliche Uberalterung
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
Freilegungskosten

Bodenverunreinigungen

Grundstucksbezogene Rechte und Belastungen

Das Gebaude konnte nicht besichtigt werden. Im Rahmen einer Auflenschatzung muf} ein
Sicherheitsabschlag vorgenommen werden. Im Rahmen der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale wurde ein Sicherheitsabschlag in Hohe von 20 % vom Gebaudewert
vorgenommen.
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Sachwertberechnung:
| BODENWERT

1 Grundstlicksgrofie

Flurstlick 1540/5 671,00 am
Bodenrichtwert erschlieungsbeitragsfrei 320,00 €/gm
1.1 Wertanpassung Lage 1,00
1.2 Wertanpassung fir wertrelevante Grundflachenzahl 1,00
1.3 zeitliche Wertanpassung 1,00
GrundstiicksgréRe (gm) x Bodenwert (gm) 671,00 X 320,00 =
Bodenwert 214.720,00
Bodenwert gerundet 215.000,00 €
Il GEBAUDEWERT
Wohnhaus
Baujahr Wohnhaus (Wiederaufbau) 1980
Renovierungen im Jahr unbekannt
Stichtag im Jahr 2023
Gebaudealter in Jahren ca. 43 Jahre
Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL 80 Jahre
Restnutzungsdauer 37 Jahre
Bruttogrundflachen Wohnhaus (KG, EG, OG, DG) 511,88 m2

NHK- Einordnung / Gebaudetyp

Ein- und Zweifamilienwohnhauser, Doppelhauser, Reihenhauser

Keller, Erd,- Obergeschoss, Dachboden

Ausstattung: mittel

Grundwert NHK 2010 einschl. NK 716,13 €/gm

Korrekturfaktoren Bewertungsobjekt

fur Wohnungsgrofie 1,00

fir GrundriRart 1,00

NHK €/ BGF im Basisjahr 2010 716,13 €/gm
Baupreisindex Rheinland-Pfalz Basisjahr 2010 = 100

Neubau Wohngebaude 178,30

NHK €/ BGF zum Stichtag 1276,86 €/qm
Gebaudenormalherstellungswert bei 511,88 BGF 653.598,99 €
Wertminderung linear 53,75 % -351.309,46 €
Gebaudewert 302.289,53 €

Gebéaudewert - gerundet 302.000,00 €
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Il BAULICHE AUSSENANLAGEN / SONDERBAUTEILE
- AufRenanlage / ErschlieBung (i.v. Hundert v. Grundstuick) 3 % 6.450,00
- Bei der BGF-Berechnung nicht erfalte Bauteile
(Pergola, Vordach) nach. Alterswertminderung 1 psch 1.500,00
- Doppelgarage 1 psch 12.000,00
Summe Auflenanlage und Sonderbauteile 19.950,00 €
AuBenanlagen / Sonderbauteile gerundet 20.000,00 €
IV SACHWERT
Bodenwert 215.000,00 €
Gebaudewert + 302.000,00 €
bauliche Aulienanlagen, Sonderbauteile + 20.000,00 €
Summe Sachwert = 537.000,00 €
V  MARKTANPASSUNG / SACHWERTFAKTOR
Wertverhaltnis Kaufpreis / Sachwertfaktor 1,270
Regionaler, Zeitlicher Zu- oder Abschlag -0,200
Sachwert nach Marktanpassung 574.590,00 €
Sachwert nach Marktanpassung gerundet 575.000,00 €
VI Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Abschlag Aufenschatzung i.v.H d. Gebaudewertes 20% -60.400,00 €
VII SACHWERT 514.600,00 €
Sachwert gerundet 515.000,00 €
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Berechnung der Normalherstellungskosten (NHK 2010)

AUSSTATTUMGSSTANDARD EIN- UMD ZWEIFAMLIENHAUSER, DOPPEL- UND REHENHAUSER

[ e—— 1 2 3 4 § ™
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Ermittlung des Ertragswerts (§27 ImmoWertV)

8.1

8.2

8.3

Mietertrag

Angaben zu einem Mietertrag, d.h. tatsachlich gezahltem Mietzins, liegen
dem Unterzeichner nicht vor.

Nachhaltig erzielbarer Ertrag

Als nachhaltig im Sinne § 17 der ImmoWertV ist ein durchschnittlicher Miet-
zins zu verstehen, der nach einer Neuvermietung bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung auch sicher erzielbar sein durfte und zwar unter der
Voraussetzung, dafd die Ertragsfahigkeit durch laufende Instandhaltung
gesichert wird. Fir den Bereich der Stadt Frankenthal wird ein qualifizierter
Mietspiegel gefihrt.

Gemafl Mietspiegel der Stadt Frankenthal betragt der Median der Netto-
Kalt-Miete bei Wohnungen mit 99 gm im Median 7,05 €/gm. Je nach Lage,
Alter und Ausstattung sind mittels eines Punktesystems Zu- und Abschlage
zu errechnen. Der somit ermittelte fiktive Mietzins betragt 7,83 €/gm
Wohnflache.

Der Mietspiegel wurde zum Stichtag 01.01.2022 erstellt, so daf ein
marktangepasster Mietzins in Hohe von 8,45 €/m2 WOoFI als nachhaltig
erzielbarer Mietertrag der Berechnung zu Grunde gelegt wird.

Abstellrdume auferhalb der Wohnung bleiben bei diesem Ansatz
unberucksichtigt.

Aufgrund der Lage und Grof3e wird der Ertragswertberechnung eine Mietzins
von 8,45 €/m2 monatlich fur die Wohnraume der weiteren Berechnung zu
Grunde gelegt. Dieser Wert versteht sich als nachhaltig erzielbarer
Mietertrag -bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung.

Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer

An Gebaduden tritt naturlicher, umwelt- und nutzungsbedingter Verschleify
auf, der in bestimmten Zeitabstanden gréfleren Anpassungsaufwand
erfordert. Die Gesamtnutzungsdauer eines Gebaudes ergibt sich aus dem
Mittelwert aller Bauteile. Bei sanierten und instandgehaltenen Gebauden
verlangert sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer. Die
Gesamtnutzungsdauer wird nach Ertrags- und Sachwertwertrichtlinie fur
Wohn- und Geschaftshauser (s.a. ImmoWertV) auf 80 Jahre begrenzt. Die
Gesamt- und Restnutzungsdauer wurde dem Sachwertmodell enthnommen
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8.4

8.5

8.6

8.7

Jahresrohertrag (§ 18 ImmoWertV)

Nutzung m?2 €/m2 €/Monat €/Jahr
Wohnraum 1 98,54 8,45 832,66

Wohnraum 2 98,94 8,45 836,04

Stellplatze 80,00

Rohertrag 20.984,- €

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

An Bewirtschaftungskosten der Vermieter, die nicht als sogenannte Umlage-
oder Nebenkosten neben der Miete an den Mieter weiter verrechnet
werden, errechnen sich durch die Satze, die sich aus der Il
Berechnungsverordnung und den Wertermittlungsrichtlinien ergeben:

4.766,- €/ pa

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus den Ver-
waltungskosten, den Instandhaltungskosten dem Mietausfallwagnis sowie
nicht umlagefahigen Betriebskosten und sind als Rechenmodell nach der 2.
Berechnungsverordnung nicht mit tatsachlichen Wohngeldzahlungen
gleichzusetzen.

Jahresreinertrag (§ 18 ImmoWertV)

Der Reinertrag des Grundstlcks ergibt sich aus dem Jahresrohertrag
abzuglich der Bewirtschaftungskosten. (Den Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen erhalt man, indem der Reinertrag des Grundsticks um den
Verzinsungsbetrag des Bodenwerts gekurzt wird. Der Verzinsungsbetrag des
Bodenwerts ergibt sich durch Anwendung des zugrunde gelegten
Liegenschaftszinssatzes auf den Bodenwert. )

Reinertrag: 16.218,-€ / pa

Liegenschaftszins

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt marktublich verzinst wird.

Auswertungen Uber die Liegenschaftszinssatze als empirische Werte des
Verhaltnisses ,Jahresrohertrag zu Kaufpreis® stellt der obere Gutachter-
ausschufd im Grundsticksmarktbericht 2023 zur Verflgung.

Fir Wohnraum in Ein- und Zweifamilienwohnhausern wird bei
entsprechender Restnutzungsdauer, Lage und Wohnflache ein
Liegenschaftszins von 1,46 % angegeben. Unter Berlcksichtigung des
Standorts, der Nutzungsmoglichkeiten und der derzeitigen Marktsituation,
wird der Wert von 1,46 % der Ertragswert-berechnung zugrunde gelegt.!

! Landesgrundstiicksmarktbericht von Rheinland-Pfalz 2023
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Berechnung des Liegenschaftszinssatzes

Anwendungsfunktion 51-2 LZ(p) = a+cxIn (rel.RND) + d x Wertermittlungsstichtag
Anwendungsfunktion S3-6 LZ(p)=a+ b xIn(WF) + c x In(rel.RND) + d x Wertermittlungsstichtag

Marktsegment
Koeffizienten

1 2 3 4 5 6

a 11,822699  32,122859 32,31673  44,093334 35451404  41,546202
b -0,563688  -0,418555  -0,506564 0,420162
c -1,233906  -0,348929  -0,013721  -0,040715 0,373188 1,690488
d -2,0576E-04 -6,6465E-04 -6,1622E-04 -9,0067E-04 -6,9654E-04  -9,2902E-04
Standardabweichung (+/-) 1,29 1,18 0,91 0,92 0,85 1,15
Stichtag 31.10.2023 45230,00 GND 80 Rel.RND 0,4625
01.01.2020 43831,00 RND 37  Ln(re.RND) 0,77
Marktsegment 4
In
WF (gm) 99 4,60
Lz 1,46
5, LGMB 2023 Seite 171
8.8 Gebaudeertragswert
Der Reinertragsanteil der baulichen Anlagen wird als Jahresbetrag einer
Zeitrente angesehen und entsprechend kapitalisiert. Der bei der Kapita-
lisierung jeweils anzuwendende Vervielfaltiger richtet sich nach dem zu-
grunde zu legenden Liegenschaftszinssatzes, sowie der Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen.
Mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von angesetzt RND = 37
Jahren und einem Liegenschaftszins von 1,46 % ist der Vervielfaltiger V =
28,431 (gerundet) analog dem Barwertfaktor einer jahrlich nachschussigen
Zeitrente.
Der Reinertrag (16.218,- €/pa) abzlglich der Bodenverzinsung von 3.135,-€
(1,46 % von 214.720,- €) betragt 13.084,- €/pa und entspricht dem
Gebaudeertrag.
Der Gebdaudeertragswert errechnet sich aus der Multiplikation des
Vervielfaltigers mit dem Gebaudeertrag. Er betragt 371.978,- Euro.
Gerundet: 372.000,- Euro
8.9 Vorlaufiger Ertragswert

Der vorlaufige Ertragswert errechnet sich aus der Addition des Bodenwertes
und des Gebaudeertragswertes

Bodenwert 214.720,- €
Gebaudewert 371.978,-€
Summe 586.698,- €

Gerundet: 586.700,- Euro
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8.10

Sonstige wertbeeinflussende Faktoren
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind
wertbeeinflussende Umsténde des einzelnen Wertermittlungsobjektes, die
vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen
eigenstandigen Werteinflu beimifit. Soweit sie im bisherigen Verfahren
noch nicht erfat und bericksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder
Abschlage regelmafig nach der Marktanpassung gesondert zu
berucksichtigen (8§ 8 ImmowertV). Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale entstehen u.A. durch Mangel und Schaden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG) wurden analog
dem Sachwertverfahren in Ansatz gebracht. (Siehe Seite 25)

Luftbild der der Stadt Frankenthal von Stiden,
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8.11 Ertragswertberechnung

1 ROHERTRAG

Wohnflache EG 98,54 gm 8,45 €/gm 832,66
Wohnflache OG 98,94 gm 8,45 €/gm 836,04
Stellplatz 2,00 €/ Stk 40,00 € 80,00
Rohertrag monatlich 197,48 gm 1.748,71

Rohertrag jahrlich 20.984,47

Bewirtschaftungskosten (gem. Il BV)

Verwaltungskosten Wohneinheit 343,69 €pa 343,69 € pa 2 687,38
Verwaltungskosten Stellplatz 44,83 € pa 44,83 € pa 2 89,66
Instandhaltungskosten Wohnhaus > 32 J 17,18 € pa/gm 197,48 gm 1 3.392,71
Instandhaltungskosten Garage 88,23 € pa 88,23 €pa 2 176,46
Schonheitsreparaturen d. Mieter -1,57 € pa/gm 98,54 gm 0 0,00
maschinell betriebener Aufzug 1,50 € pa/gm 0,00 gm 0 0,00
Mietausfallwagnis n. Il BV 2,00% € pa 419,69 € pa 1 419,69
Summe Bew. Kosten 4.765,90
€
2 REINERTRAG 20.984,47  abzugl. 4.765,90 € 16.218,58
3 BODENZINS
Grundstiicksgrole 671,00 gm
Bodenrichtwert s. Sachwert 320,00 €
Bodenwert s. Sachwert 214.720,00 €
Bodenwertanteil 100% entspr. 214.720,00 €
Bodenzins 1,46% von 214.720,00 € 3.134,91
4 GEBAUDEERTRAG 13.083,66
Restnutzungsdauer 37 Jahre
Liegenschaftszins p 1,46 %
Barwertfaktor (gerundet) 28,431
5 GEBAUDEERTRAGSWERT 371.977,87
6 BODENWERT 214.720,00
7 ERTRAGSWERT (vorlaufig) 586.697,87
BES. OBJEKTSPEZIFISCHE
8 MERKMALE
Abschlag AuRenschatzung -60.400,00
9 ERTRAGSWERT 526.297,87

gerundet 526.000,00

[ONORY

[ONONORONONOROY

ah
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Marktgeschehen

Die Geldumséatze sind in allen Regionen von Rheinland-Pfalz nach stetigem
Anstieg zwischen 2004 bis zum Jahr 2007 darauffolgend in den Jahren
2008 und 2009 erheblich gefallen. Nach 2011 zeichnete sich eine Erholung
der Umsatze auf dem Immobilienmarkt ab. Die Metropolregion Rhein- Main -
Neckar aber auch der Standort Frankenthal befinden sich im
Uberregionalen Vergleich im oberen Drittel der erzielbaren Kaufpreise
bezogen auf den Quadratmeter Nutzflache. Auf den starken Anstieg der
Immobilienpreise folgte seit Beginn der Bauzinssteigerung im 1. Quartal
2022 ein Rickgang der Immobilienpreisentwicklung.

Finshindung 5 Jahre 10 Jahre 20 Jahre 30 Jahre
15.05.2023 3,62 ¢ 3,81 %"
Anbieter: Dy Bari orrmerzhan Hypovereinchar
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Dipl.-Ing. Architekt Bjorn Eisenlohr (AKRLP Nr. 5393) Rudolf-Heilgers-Strae 51 in 67549 Worms Tel. 06241 6003

Gutachten: Schwabenstralle 20 A in 67227 Frankenthal (Pfalz) AZ 5 K20/23  Seite 35

10. Wertzusammenstellung

Es wurden folgende Werte ermittelt:

Bodenwert 215.000,- €*
(siehe 6. dieses Gutachtens)
Sachwert 515.000,- €*
(siehe 7. dieses Gutachtens)
Ertragswert 526.000,- €*

(siehe 8. dieses Gutachtens)

Verkehrswert 515.000,- €*
aus Sachwert

* Werte gerundet

11. Verkehrswert

Nach der Legaldefinition wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt,
der zu dem Zeitpunkt auf den sich die Wertermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstucks, ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persdnliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.

Grundsticke mit der Nutzbarkeit der Bewertungsgrundsticke werden
ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt die sich - aufgrund der
Eigennutzung - vorrangig am Sachwert orientieren. Bei freier Abwagung
aller Vor- und Nachteile, bewerte ich die Gebaude und Freiflache
Schwabenstrae 20 A in 67227 Frankenthal, Flurstick 1540/5 zum
Stichtag 31.10.2023

mit 515.000,- Euro
den ¥ Anteil mit 258.000,- Euro

Worms, den 24.01.2024
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Dipl.-Ing. Bjorn Eisenlohr
Zertifizierter Sachverstandiger
DIN EN ISO/IEC 17024




