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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt

Mehrfamilienhaus

Wertermittlungsstichtag .

10. Juni 2025

Ortsbesichtigurig

10. Juni 2025

Baujahr des Gebaudes

Nicht bekannt

Grundlagen

Wohnflache

rd. 488 m?

Grundsticksgréfie

300 m? -

Liégenschaﬂszinssatz

3,0%

Rohertrag

55.965,60 EUR/Jahr

Bewirtschaftungskosten:

10.727,97 EURMAahr

: Reinertrag

= 4523763 EUR/Jahr

Liegenschaitszinssatz

- 0,030

Vorldufiger Ertragswert

= - 1.507.921EUR

Wertermittiung

- 488.000 EUR

Wertminderung Mecdernisierung
Ertragswert '

= 1.019.921 EUR

Verkehrswert rd.

. 1.019.921 EUR
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Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt
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Eigentiimer

Ortsbesichtigung
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Dokumente und infor-
mationen, die bei der
Wertermittlung zur Ver-
fligung standen

Wesentliche rechtliche
Grundlagen

~ Wesentliche verwendete
Literatur

R

Verkehrswertermittiung im Rahmen einer Zwangsversteigerung.

Es handeit sich um ein denkmalgeschiitztes zweigeschossiges
Fachwerkhaus, zeitweise als Schmiede genutzt Das Gebaude weist
einen erheblichen Unterhattungsrickstand auf.

Amtsgericht Bad Dlrkheim

Grundbuch von bad Dlrkheim

Blatt 5162

Lfd-Nr. 1,2

Gemarkung Freinheim :

Flurstick 343,An der Bach1 Flurstick 344, MartinstraRe2
Grélke 100 m? 200 m? '

a 4 &« 8 & 4 @

s. AZ 1 K 17124 AG Bad Dirkheim

Die Ortsbesichtigung fand am 10.Juni 2025, 14.00 Uhr statt. Anwesend
waren: fur die Glaubiger/Antragssteller, Herr P. Servet,
Sachverstandiger.

Die Recherche bezigtich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungs-
objekts wurde am 01.09,2025 abgeschicssen. Dieser Tag ist auch der
Wertermittlungsstichtag:

Auszug aus dem Grundbuch vom 14.Mai 2025

Auszug aus der Flurkarte {digital) vom 15:August. 2025

Mitteilung aus dem Denkmalschutzregister vom 08. August 2025
aus dem-Altlastenkataster vom 07.August 2025

Einsicht der Bauakte bei der Kreisverwaltung Bad Dirkheim vom .
07 .April.2025

Untertagen der Glaubiger-Antragsstetierseite

Bodenrichtwertkarte vom 15.August 2025

Infarmationen City Basics vom 20 August 20256
Gemeindekennziffern-vom 20.August 2025

Stralenkarte (Falk)vom 20.August 2025

Othophoto/Luftbild vom 15 August.2025

Umfangreiches Konzept zur Anderung und Erneuerung, Bauantrag
Baugenehmigung gem. § 70 LBauQ der Unteren Bauaufsichtsbehdrde
Bad Durkheim vom 26.09.2023 AZ: 18-000/56/23/Lu-Lu

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und '
damit auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden
Rechisnhormen;

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobitienwertermittiungsverordnung (ImmoertV)
Wertermittiungsrichtlinien (WentR)
Sachwertrichtlinie {SW-RL)

Vergleichswertrichtlinie (VW-RL)
Baunutztngsverordnung (BauNvQ)

[1] Sprengnetter (Hrsg.}: Immobilienbewertung — Marktdaten und
Praxishiifen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immob+l+enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

{2]  Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und
Koemmentar, Loseblattsammiung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiter 2022

3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online
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8]

6]

Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung .
Sprengnetier / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermitilungsrecht —
Kommentar zur Immobilienwertermittiungsverordnung, Sprengnetter
Immaobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 -
Kommentar zu der neuen Wertermittiungsrichilinie zum
Sachwertverfahren, Sprengnetter immobilienbewertung, Sinzig 2013
Sprengnetter / Klerig / Drielen: Das 1 x 1 der iImmobilienbewertung,
2. Auflage, Sprengnetter Immchitienbewertung, Bad Neuenahr-
Ahrweifer 2018

sowie

Gerardy, Theo, Rainer Méckel ung Herbert Troff. Praxis der
Griindstlicksbewertung. Landsberg am Lech: Verlag Moderne Industrie
Kleiber, Woifgang. Verkehrswertermittiung von Grundsticken:
Kommentar und Handbuch zur Ermittiung von Marktwerten
(Verkehrswerten), Versicherungs- und Beleihungswerten unter
Berlcksichtigung der ImmoWertV. 10, Auflage. Kéin: Bundesanzelger
2023
Rossler/Langner fortgeflhrt von StmoanIelberf.Ioerlsmeon
Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten. 8..(iberarbeitete
und erweiterte Auflage. Neuwied, Kriftel: Luchterhand, 2004 '
Scmmer, Goetz und Raif Krélf: Lehrbuch zur '
Grundstickswertermittlung. Neuwied, Kriftel: Werner Veriag 3
Auftage, 2010
Sommer, Goetz, Ralf Kroll und'Jirgen Piehler. Grundstiicks- und
Gebaudewertermittiung fur die Praxis. Stand 3/10. Freiburg: Haufe
Kleiber, Wolfgang. Verkehrswertermittiung von Grundstiicken: -
Kommentar ung-Handbuch zur Ermittiung von Marktwerten
(Verkehrswerten), Versicherungs- und Belethungswerten unter
Berlcksichtigung der ImmoWertV. 6. Auftage. Bundesanzelger Kéin
2010
Krat Raif und Andre_a Hausmann. Rechte und Belastungen bei der
Verkehrswertermittlung von. Griundstitcken. 3. Auflage. Luchterhand
Vertag. Neuwied, Kriftel 20086
Rosslerfl.angner, fortgefGhrt von Simon/Kleiber/Joeris/Simon.
Schitzung und Ermittlung ven Grundstickswerten, 8. Oberarbeitete
und erweiterte Auflage. Luchterhand Vertag. Neuwied, Kriftel 2004
Sommer, Goetz und Ralf Kréll. Lehrbuch zur
Grundstickswertermittiung. 2. Auflage. Luchterhand Ver ag. Neuwied, -
Kriftel 2008 .
Sommer, Goetz, Ralf Krolt und Jargen Piehler. Grundsticks- und
Gebaudewertermittiung fir die Praxis. Stand Juni 2012, Haufe-
Lexware. Freiburg
Stumpe/Tilimann. Verstelgerung und Wertermtttiung
Bundesanzeigerverlag 2009

Sind in diesem Beispielgutachten in der Antage enthalten.



Auszug aus der Flurkarte

Abbildung01 Auszug aus der Flurkarte (Quelle:Geoport)




2 Wertrelevante Merkmale
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Mikrolage ,

Bei der Adresse Martinstr. 2 in der Stadt Freinsheim handeft es sich gemafl Mikro- Lagerating von FPRE um
eine durchschnittliche bis gute Lage flr Wohnnutzungen (3,5 von 5,0}, eine durchschnittliche his gute Lage fur
Baro-immobilien (3,5 von 5,0} sowie eine durchschnittliche bis gute Lage ftir Einzethandelsliegenschaften (3,5
von 5,0).

Die Lage hat gemaR dem datengestltzten Rating eine durchschnittliche Besonnung {3.3 von 5,0). Aullerdem
liegt dem Mikro-Lagerating van FPRE zufoige eine eingeschrénkte Fernsicht vor (2,7 von 5,0). Es handelt sich
um eine ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 0,0 und 1,0 Grad.

'Das image fir Wohnnutzungen ist sehr gut, es handelt sich um eine gute Wohneigentumslage. Das Image fir
Biuronutzungen (st mittelmanig, es handelt sich um eine durchschnittlichen Blrolage. Das Image fiir
Einzelhandelsnutzungen ist sehr gut, es handelt sich um eine von Passanten gut frequentierte Lage. Die
unmittelbare Umgebung ist von Altbauten gepragt, die Mehrheit der Gebaude in der Nachbarschaft wurde vor
191¢ errichtet. Das unmittelbar umliegende Gebiet ist mittel besiedelt, die Einwchnerdichte betragt zwischen
50 und 100 Personen pro Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als durchschnittlich bis gut zu beurteilen (3,4 von §,0). Es befinden
sich Lebensmittelgeschafte und Schulen in Fulldistanz.



Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die Nahe zu Freizeiteinrichtungen und Naherholungsgebieten
als durchschnittlich (3,2 von 5,0). Die nachste Grunflache ist etwa 5§25 m entfernt, der nachste Wald rund 250
m. Im Umkreis von zwei Kilometern befindet sich kein Gewéasser.

Die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz ist gut (Rating: 4,3 ven 5,0). Es befinden sich mehrere
- Haltestellen in in fulaufiger Entfernung. Die Enffernung zur n&chsten Bus-Haltestelle betragt ungefahr 300 m.
Die Entfernung zum n&chsten Bahnhof betragt ca. 725 m.

" Die Lage bietet eine gute Anbindung an das StraBenverkehrsnetz (Rating: 3,5 von 5,0). Die Distanz bis zur
n&chsten Autcbahnauffahrt belauft sich auf ca. 4,3 km.

Der Standort ist ruhig (Rating: 4,3 von 5,0).



Makroiage '

Die Stadt Freinsheim gehort zum Landkrels Bad Dirkheim im Bundesland Rheinland-Pfalz. Freinsheim
zahit 4.954 Einwohner (31.12.2023), verteilt auf 2.277 Haushalte (2024), womit die mittlere
HaushaltsgroRe rund 2,18 Personen betrdgt. Freinsheim weist eine mittlere Besiedlungsdichte auf und
liegt gemalt Definition des BBSR innerhalt des Verdichtungsraumes kein Verdichtungsraum. Das
BBSR teilt Freinsheim raumtich der Wohnungsmarktregion Ludwigshafen am Rhein zu, wobei diese,
basierend auf demographischen und sozio-Skonomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage als
schrumpfende Region identifiziert W|rd .

Der durchs_chmttliche janrtiche Wanderungssaldo zwischen 2018 und 2023 befauft sich auf Ebene der
Stadt Freinsheim auf 32 Personen. Damit weist Freinsheim im Vergleich zur nationaten Entwicklung
einen durchschnittlichen Wanderungssalde auf. Auf Kreisebene (Wanderungen (ber ‘die Kreisgrenze)
fallen im Jahr 2023 insbesondere die Altersklassen 30-49 und C-17 mit den hochsten Wanderungssaldi
von 580 bzw. 311 Personen und die Altersklassen 18-24 und 65+ mit den tiefsten Wanderungssaldi von

-115 bzw. -29 auf. '

Gemalk Fahriander Partner (FPRE) z&hlen 42,5% der ansassigen Haushalte im Jahr 2024 zu den
oberen Schichten {Deutschland: 34,2%), 31,8% der Haushalte zu den mittieren {Deutschland, 36%) und
25,7% zu den unteren Schichten (Deutschiand: 29,8%). Der groite Anteil mit rund 22,5% (Deutschland:
22,6%) kann der Lebensphase «Alterer Single» {55+ J.) zugewiesen werden, gefolgt von «Alteres
Paar» (55+ J.) mit 22,1% (Deutschland: 16,8%) und «Familie. mit Kinderny»” {altersunabhangig} mit
' 21,8% (Deutschiand: 21,4%).

Bei den Landtagswahlen 2021 wahiten in Freinsheim rund. 37,7% der Wahlerinnen (gultige
Zweitstimmen} SPD {Bundesland Rheinland-Pfalz: 35,7%), 25,4% CDWCSU {Bundesland Rheinland-
Pfalz: 27 7%) und 11,3% «Scnstige» (Bundesland Rheinland-Pfalz. 11%). Bei den Bundestagswahien
2025 wahlten in Freinsheim rund 30,5% der /Wéahlerinnen (glltige Zweitstimmen) CDU/CSU
(Deutschiand: 28,5%), 20,6% SPD (Deutschland: 16,4%) und 7 7% «Sonstige» (Deutschiand: 9,6%).

Bei den Europawahien 2024 erzieften CDU/CSU mit 25,6% {Deutschiand: 30%), «Senstige» mit 196% -

(Deutschiand: 20,3%) und AfD mit 18 4% {Deutschiand: 15,9%) die meisten Stimmen.

Freinsheim weist per Ende 2023 einen Waohnungshestand von.2.628 Einheiten auf. Dabei handelt es
sich um 1.180 Einfamilienhduser und 1.448 Wahnungen in Mehrfamilienhdusem. Bie EFH-Quote liegt
damit bei rund 44,9% und ist somit im bundesweiten Vergleich {30%} stark Gberdurchschnittlich. Mit
24,7% handelt es sich bei der Mehrheit'um:-Wohnungen-mit 4 Raumen. Auch Wohnungen mit 7+
Raumen (20,5%) und 5.Raumen (18,1%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die
mittlere Bautatigkeit zwischen 2018 und 2023 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,38% tiefer
aus als in Deutschiand (0,61%). Dies entspricht insgesamt einer- Fertlgstetlung von rund 58
Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR, im-Rahmen seiner regionalen Prognosen-auf Ebene Landkreis mit einer
Veranderung-der. Bevéikerung von 2021 bis 2040 um 2% oder 2.600 Perscnen (Deutschland: 2,8%),
Auf Ebene Haushatt wird von: 2021 bis 2040 mit einer Veranderung von 7 8% bzw. einer Zunahme von~
4.811 Haushalten gerechnet {Deutschiand: 4,8%). )

Das Pre{smveau von-Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt gemaR den hedonischen
Bewerttingsmodsetien von FPRE (Batenstand: 31. Marz 2025} in Freinsheim bei den EFH bei 4.822
EUR/M? bel .den ETW bei 5322 EUR/m? Die Nettomarkimiste von MWG liegt derweil an
durchschnittlichen Lagen bei Neubauten bei rund 13,5 EUR/m? pro Monat bzw. 10,2 EUR/m? pro Monat
bei Altbauten. GemaR den Preisindizes von FPRE haben die Preise von Einfamilienhdusern in den
letzten § Jahren im Landkreis Bad Dirkheim 'um 16,2% ‘zugelegt. Die Preisveri&nderung von
Eigentumswohnungen liegt bei 28,8%. Die Marktmieten fur Mletwohnungen haben sich im gleichen
- Zeitraum um 38,4% veréndert. .
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Abbildung 05 Bod
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Abbildung 08 Bodennchtwertkarte sus BORIS RLP.
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2.2 'Rechtliche Gegebenheiten

Mietvertriage

Nachhaltig erzielbare
Mieteinnahmen

Rechte und Lasten in
Abt. 1l der Grundbiicher

Baurecht
" Denkmalschutz
-Baulasten

Alttasten

B_augenehmigun'gen

Mietvertrdge existieren nicht-

in Abt. i des G'rundbuc'hs sind aufler dem Zwangsversteigerungsvermerk
vom 08.01,.2025 keine Eintragungen eingetragen.

Das Bewertungsobjekt liegt im innerdrilichen -Bereich, . nicht im
Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungspians, Es ist nach § 34
BauGB zu beurteilen. Weiteres kann auch der Bodenrichtwertkarte -
entnommen werden ..

taut Auskunft der unhteren Denkmatbehérde bei = der
Landesdenkmatschutzbehdérde  vom |/ 0B.August 2025 ist das

Bewertungsobjekt in die DBenkmalliste eingetragen.

Der Denkmalschulz wird im vorliegenden Gutachten in einem spezielten
Bewertungsverfahren fir denkmalgeschiitzte Objekte beriicksichtigt.

Die zu bewertenden Fiursticke: ) )

An der Bach 1 (Flurst.'343) und Martinstr. 2 {Flurst. 344} — sind Teil
der nach §5 Abs. 1.2.und 3 DSchG definierten Denkmalzone , Altstadt”,
und somit denkmalgeschiitzt (vgl. das Nachrichtliche Verzeichnis der
Kulturdenkmélerdes Krejses Bad Dirkheim ). Das aus dem
Denkmalschutz -resultierende ~Abbruchverbot bzw. Instandhaltungsgebot
wirkt sich auf die Verfahrenswah! an spaterer Stelle des Gutachtens aus.

Laut schriftficher Auskunft Kreisverwaltung Bad Dirkheim

Abteilung: 5 ( --.BauverwaltungReferat: 50 - Allg. Bauverwaltung,
Bauaufsicht, . Bauférderung. v.30.Juli 2025 sind keine das
Bewertungsgrundstick - belastenden Baulasten wvorhanden. Beim
Cristermin und beim Studium der Bewertungsunterlagen konnten auch
keine Hinweise auf beglinstigende Baulasten entdeckt werden. Insofern

-wird_davon ausgegangen, dass auch keine begiinstigenden Baulasten

vorhanden sind.

_taut schrifficher Auskunft der Sruktur-und Genehmigungsdirektion vom

07 August © 2025 sind die Bewertungsobjeklie nicht in  das
Bodeninformationssystem (BIS Rheinland - Pfaiz), Bodenschutzkataster
(BOKAT) eingetragen.

Die Bauakte habe ich teilweise durch Schrift. Auskunft der
Kreisverwaltung Bad Dlrkheim Abteitung: 5 — Bauverwaltung Referat: 50 -
Allg. ~Bauverwaltung, Bauaufsicht, Bauférderung  v.30.07.2025
eingesehen. In der Bauakte sind .im Wesentlichen folgende
Genehmigungen und Abnahmescheine vorhanden: b

e« Baueriaubnis wvom 12.Juli 1948, Einbau einer Kiiche und
Widerhersteliung des verworfenen Kamins. : :

' ~Aufgrund der vorliegenden Genehmigungen und Abnahmescheine kann

davon ausgegangen werden, dass das Bewertungsobjekt den damaligen

Vorschriften entsprechend ergénzt wurde.



Abgabenrechtliche
Situation

2.3 Gebdude

Vorbemerkung

Baujahr

Bauweise des
Gebdudes

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale

Zustand
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Cb Ein Kanalbeitrag und ein Straf!.enbaubeit.rag zu zahlen ist konnte nicht
in Erfahrung gebracht werden. Stral3enbaubeitrage konnen jedoch grund-
gatzlich fur kinftige Ausbaumainahmen noch erhoben werden.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht
festgestellf werden, ob zum Wertermittlungsstichtag Gber die oben be-
nannten Beitrage hinaus noch weitere &ffentlich-rechtliche Beitrage und
nicht-steuerliche Abgaben zu entrichten waren. Es wird daher vorausge-
setzt, dass derartige Beitrage und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu
entrichten waren. Dabei handelt es sich vor allem um:

Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

Abldsebeitrdge fir Stellplatzverpflichtungen

Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrige)
Versiegelungsabgaben

Ablosebeitrage nach Baumschutzsatzungen

Beifrage aufgrund von Satzungen derWasser- und Bodenverbande

Das Grundstiick liegt an einer &ffentlichen Straf&e.

Die nachfolgenden. Angaben erfolgenin einem- fir die Wertermitttung aus-
reichenden Umfang. Es handelt sich dabei ausdriicklich nicht um eine detaillierte
Baubeschreibung. -Die Angaben beziehen ~sich nur auf dominierende
Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgeflhrt sein.
Beschreibungen der nicht sichtbaren ‘Bauteile beruhen auf den vorhandenen

- Unterlagen oder auf entsprechenden Annahmen.

» Dasurspriingliche Baujahr ist nicht bekannt.
» Modernisierungen und Rengvierungen in 1948
Weitere BaumalRnahmen kénnen der Aktenlage nicht entnommen werden

Fachwerkbauweise .

Satteldach mit Ziegeleindeckung
“Geschossdecken und -treppen in Holz

rickwértiger zweigeschossiger Anbau in Fachwerkbauweise mit Satteltdach .
Weiteres kann der Fotodokumentation in der Anlage entnommen werden.

Zweigeschossiges Fachwerkhaus mit ausgebautem Dachgeschol. Insgesamt ist
das Geb3aude in einem stark renovierungsbedurftigem Zustand. Es sind praktisch
alle einzelnen Gewerke instandzusetzen und zu erneuern.

Die fir deranige Gebdude dblichen Instandhaltungs- und Instandset-
zungsmalnahmen = wurden -seit Langerem nicht mehr ordnungsgeman
durchgefiihrt. Aus diesem Grund ist ein erheblicher Unterhaltungsrickstand
vorhanden. Zur Beseitigung des Unterhaltungsritickstands ist eine umfangreiche
Modernisierung erforderlich. Es muissen beispielsweise folgende Malnahmen
durchgefiihrt werden:

Erneuerung der Haustechnik

Einbau neuer Fenster

Einbau neuer Bader

Maler- und Bodenbelagsarbeiten im gesamten Gebaude
Beseitigen von Feuchtigkeitsschaden

Uberarbeiten der Fassaden

Erneuerung des Daches

Bertcksichtigen der aktuellen energetischen Vorschriften



Wohnfldche
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s Beriicksichtigen der aktuellen Schallschutz- und Brandschutzanforderungen

Die obigen MalBnahmen missen im Einkiang mit dem Denkmalschutz und anderen
baurechtlichen Vorschriften (z.B. Energieeinsparverordnung EnEV} durchgefithrt
werden. Die Kosten fiir derartige Modernisierungen von Denkmalgebauden liegen
laut einschlagiger Literaturerfahrungswerte bei rd. 1.000 EUR/m? Wohnflache (z.B.
Kleiber: Verkehrswertermittlung, 7. Auflage, S. 1083, Rdnr. 436). Bei einer
Wohnflache von ca. 488 m? ergeben sich somit Modernisierungskosten von rd.
488.000 EUR. Ich halte diesen Ansatz im vorliegenden Fall.fur nicht angemessen.
Der Ansatz entspricht auch den Wertverhiltnissen in der-Umsetzung dieses
Bauvorhabens.

Nach der vorstehend naher bezeichneten Baugenehmigung, sollen hach Anderung
und Sanierung 7 Wohneirheiten entstehen. Es werden folgende Flachen
ausgewiesen. Die Flachen fur das Bewertungsobjekt habe ich aus den mir
vorliegenden Planen und der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung sowie
Berechnungen in einer fir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie folgt
ermittelt:

Erdgeschoss

Wohnung 1
Wohnen =18,79 m?
Flur............ = 7,36 m2
Schiafen = 13,67 m?
Verteiler........ = 3,63 m?
Bad............. =.5,16-m?
Kind............ =8,68 m?
Freisitz.........= 2,12 m?
Gesamt :...... = 60,41.m?
Wohnung 2
Wohnen = 21,61 m?
Schlafen =:12,60 m?
Bad........... = B,B6 m?
Freisitz... ... 1,76 m?2
Gesamt :....... = 44,63 m?
Wohnung3
WC =195 m?
Flur osh83m?
Wohnen:.. =18,09 m?
Treppe.......... =6,85 m?
Kiche/Essen=12,83 m?
Freisitz......... =148 m?*
" Gesamt: =47,03 m?
Gemeinflache
Innenhof1 =18,67 m?

. Absteliraum/Technik....=21,83 m?

Innenhof? =11,15m?

Flache EG................. =203,72 m?
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Obe;geschoﬁ

Wohnung4

Wohnen/EssenfKochen =7221m?
FIgr e e e, = 308m
Schiafen =,1880 m?
Bad...... . ... = 581 nm*
Kind ...... e m 12,67TM?
Freisitz ' T = 1,68m?2
Gesamt: = ... =68,25m

" Wohnung5
Kind........o..ooci =12,99 m?
Bad = 748 m?
Schlafen..........oooo L =12,98 m?
Essen/Wohnen/Kochen......... =3355m*
Freisitz. ... =262 m*

- Gesamt: =69,82 m?
Wohnung 3. OG . '
Bad.............o =9.10m? .
Flur L=3,89 m?
Schlafen.........c.ooo e =2078 m?
Abst.... =170 m?
Gesamt:.....ccocevcs i raia e =35,55m?
Gemeinfliche C=1290m?
Flache OG:i... it =187,35 m?
Dachgeschof}

Wohnungt
KN e e =970 m?
Bad = 3,73 m?
Schiafen.. ..o =10,45 m?
Wohnen,.....o........o.oa =21,85 m?
Kuche/Essen........o............=12,80 m?
Frefsitz.. ... hoi .=.533m?
Gesamt: =63,66 m?
Wohnung 3.DG

“Studion. =28,88 m?
Bad... .. = 3,14 m?
Gemeinfliche................... =743 m?
Gesamtflache.................. =466,38m?

Energieausweis Bei einer Modernisierung sind die entsprechenden Vorschriften der EnEV zu

beachten. Ebenso soiche der Schallschutz-VO, Brandschutz-VO und weitere. im
Einzelnen sind die Rechtsvorschriften der Baugenehmigung zu entnehmen.



2.4 Sonstiges

Bodenbeschaffenheit

Anmerkungen
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Die Bodenbeschaffenheit {(z.B. Badengtte, Eignung als Baugrund) wurde

im Rahmen dieses Verkehrswerigutachtens nicht untersucht. Diesbezig-
liche Untersuchungen kénnen nur durch einen Sachverstidndigen mit
entsprechenden Fachgebiet durchgefuhrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sich-
tung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mogliche Indi-
katoren fur Besonderheiten des Bodens geachtet. Auffalligkeiten waren
nicht erkennbar. Dementsprechend wird eine standortibliche Bodenbe-
schaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Wertgutachten.und nicht um
ein Bausubstanzgutachten!

Es wurden lediglich augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen
getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Decken-
flachen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher
unter Umsténden eine Gbliche Ausfuhrungsart.und ggf. die Richtigkeit von
Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber. tierische und pflanzliche
Holzzerstrer oder sog. - Rohrleitungsfral3, - Baugrund- und statische
Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc.
sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen
eines entsprechenden - Spezialunternehmens unvol[standlg und unver-
bindlich.

Weiterhin wird vorausgesefzt, dass bis auf die eventusll festgesteilten
Mangel die zum Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen technischen Vor-
schriften _eingehalten “worden sind; -und Normen sowie Auflagen der
Baugenehmigung befreffend (z.B. “Statik, Schall und Warmeschutz
Brandschutz) eingehalten werden.,



18

3 Wertermittlung

3.1 Verfahrenswahl

Verfahrenswabhl

Spezielles Ertragswert-
verfahren bei denkmal-
geschiitzten Objekten

Vor- und Nachteile
durch den Denkmal-
schutz

Bei Mehrfamilienwohnhausern handelt es sich um Renditeobjekte, bei
denen Gblicherweise die Ertragserzielung im Vordergrund stentf. Insofern
erfolgt die Verkehrswertermittiung derartiger Objekte auf der Grundlage
des Ertragswertverfahrens, wie es-in der ImmowWertV normiert ist.

Im vorliegenden Fall ist aufgrund des Denkmalschutzes von einer unend-
lichen Restnutzungsdauer auszugehen, denn der Denkmalschutz ist auf
den dauernden Erhalt eines Objekts ausgelegt. Digs wird auch-in der
maligebenden Literatur sc gesehen. So schreibf zum Beispiel Kleiber,
dass bei Denkmalen felgendem Ertragswertmodell der Vorzug-zu geben
ist (Kleiber, Verkehrswertermittiung, 7. Auflage, Teil V, Rdnr. 824 ff., S.

2495 ff.): : '

Ertragswertermittlung unter Berlicksichtigung der "auf Dauer” angelegten
Erhaltungspfiicht (ewige Restnutzungsdauer. gegen unendiich) i. V. m.
den. daraus - resultierenden — erhéhten . Bewirtschaffungskosten,
inshesondere [nstandhaltungs- und Instandsefzungskosten (ggf auch
Modernisierungskosten), sowie' den geminderten “oder aufgrund seines
anspruchsvollen Ambientes hoheren Ertragen.

Aufgrund der unendiichen Restnutzungsdauer-entfalit die Ermittlung des
Bodenwerts, womit sich das Ertragswertverfahren wie folgt darstellt:

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag”

Liegenschaftszinssatz

Vorlaufiger Ertragswert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

i+ 1

Die Eingangsgrofien des Erfragswertverfahrens werden im Folgenden
zun&chst quantifiziert. Daran anschlieend wird die Ertragswertermittlung
mit den abgeleiteten Eingangsgrolen durchgefahrt.

Neben dem- kalkulierten Ertragswert,.in dem aufgrund der ewigen Restnut-
zungsdauer erhdhte Instandhaltungskosten bertcksichtigt werden, kén-
nen sich durch den Denkmalschutz einige Vorteile ergeben, z.B.

o Steuerermafiigungen oder -befreiungen
« Qffentliche Fordermittel

Es kénnen sich jedoch auch Nachteile ergeben, z.B.:

s  Auflagen durch die Denkmalbehotrde, z.B. bei Modernisierungen
» Nutzungs- und Veranderungseinschrankungen

Die beschriebenen Vor- und Nachteile sind von vielen individuellen As-
pekten {(z.B: Hohe des Steuersatzes oder Art der Maodernisierungsmaf3-
nahmen) abhangig. FUr die Wenrtermittlung wird unterstellt, dass sich die
mit dem Denkmalschutz verbundenen Vor- und Nachteile in etwa aus-
gleichen und keine weitere Berlcksichtigung erforderlich ist.



3.2 Rohertrag

Marktiiblich erzielbare
Miete

Quellen

- Mietansatz fiir das

Bewertungsobjekt

Ergebnis
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Grundiage fir die Erragswertermittiung ist der Rohertrag. Dabei handelt
es sich um die am Wertermittiungsstichtag marktiblich erzielbare Miete.
Bei der Ermittiung der marktublich erzielbaren Miete wird die weiter vorne
im Gutachten beschriebene Modernisierung des Gebéudes unterstellt

Zur Ableitung der marktiblichen Wohnungsmiete wurden folgende Quel-
len verwendet:

o Pi6tz Immobilienfiihrer 9,60 — 11,60 EUR/m?

« Angebotsmieten auf Immobilienscout 24 ca. 10,00 EUR/M?
. = On-Geo Vergleichspreisdatenbank ca. 10,00 EUR/mM?

Die obigen Mieten gelten fur normat ausgestéttete Wohnungen mit einer
Wohnfi&che von 60 bis 80 m? in einer guten Lage.

Auf der Grundlage der obigen informationen haite ich einen Mietansatz
von 10,00 EUR/m? fir die Wohnungen fiir -angemessen. Dieser
Mietansatz liegt-auch im Rahmen der tatsachtich in dieser Lage gezahlter
Mieten

Der Rohertrag ergibt sich damit wie folgt:

466,38m? x 10,00 EUR/mM? . 2.170 EUR
Rehertrag pro-Monat 4.663,80 EUR
Anzahi Monate 12
Rohertrag - 55.865,60 EURNahr

1n > 1

3.3 Bewirtschaftungskosten

IVdrbemerkung

Verwaltungskosten

instandhaltungskosten

Mietausfallwagnis

Die Bewirtschaftungskosten nach ImmoWenrtV setzen sich zusammen aus
den Verwaltungskosten, den Instandhaltungskosten, dem Mietausfall-
wagnis und den Betriebskosten, :

Die Verwaltungskosten werden in Anlehnung an einschidgige Literatur-
erfahrungswerte -mit jShrlich 280 EURMWohnung angesetzt {(Kleiber, Ver-
kehrswertermittlung, S. 1830). Bet sieben Wohnungen ergeben sich somit
Verwaltungskosten von 1,960 EUR/Aahr.

kn An}ehnung an einschlagige Literaturerfahrungswerte werden die
Instandhaltungskosten mit 1400 EUR/Mm* angesetzt (Kleiber

© Verkehrsweriermittiung, 5.1841). In diesem Ansatz sind die erhihien

Kosten aufgrund des Denkmalschutzes enthaiten. Somit ergeben sich
Instandhaltungskosten von insgesamt rd. 6.529,32 EUR/Jahr bei einer
Gesamtmietflache von 488 m?,

Mietausfatlwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die zum Beispiet
durch Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entstehi.
Das Mietausfaliwagnis Wohnobjekte liegt erfahrungsgemal bei 2 bis 4 %
des Rohertrags. ich halte im vorliegenden Falt einen mittleren Ansatz von-
3 % des Rohertrags fir gerechtfertigt, das sind rd. 1.679 .-EUR/Jahr.



Betriebskosten

Ergebnis
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Es wird davon ausgegangen, dass die Betriebskosten zum grofiten Teil auf
die Mieter umgelegt werden. Es verbleibt vermutlich nur ein geringer Anteil,
den der EigentUmer zu tragen hat. Dieser wird auf etwa 1 % des
Rohertrags, das sind rd. 559,65 EUR/Jahr, geschatzt. '

Insgesamt erhalt man fo[g'ende Bewirtschaftungskosten:

Kostenposition 1 Kosten
Verwaltungskosten 1,980 EUR/Jahr
Instandhaltungskosten 6.528 32 EUR/Jahr
Mietausfaliwagnis 1.679.-EUR/Jahr
Betriebskosten _ ' 558,65 EUR/MJahr
insgesamt - 10.727,97 EUR{Jahr

3.4 Liegenschaftszinséatz

Definition

Liegenschaftszinssatz
des zustiandigen Gut-
achterausschusses

Liegenschaftszinssatz
im vorliegenden Fail

Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 14 ImmoWertV der Zinssatz, mit dem
der Verkehrswert von Grundstlicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst wird. Er wird vom.zustandigen Gutachterausschuss
durch Auswertung von geeigneten Kaufpreisen ermittelt.

Fiir die Ertragswerermittiung gilt' \Eine Erhshung-des Liegenschaftszins-
satzes fohrt zu .einer-Minderung-des Ertragswerts. Eine Minderung des
tiegenschaftszinssatzes fithrt zu einer Erhéhung des Ertragswerts.

Der Gutachterausschuss (hat fiir das Jahr 2024 Liegerischaftszinssatze
ermitteft und verdffentlicht. ' '

Neue:(Liegenschaftszinssitze ‘sind. noch nicht vorhanden, Aktueliere
Auswertungen des Gutachterausschusses werden erwartet. Es ist jedoch
davon auszugehen, dass sich die Nachfrage nach Immgbilien seit 2024
nicht wesentlich erhdht hat.

Auf-der Grundlage diesersowie der aktuellen Entwicklungen halte ich einen
Ansatz-von 3,0.% fir angemessen, Dabei wird die fur die Wertermittlung
unterstellte Modernisierung zugrunde gelegt. Bies ist insbesondere deshaib
unproblematisch,. da  bereits ein  tragfdhiges  Erneuerungs-und
Anderungskonzept vorliegt, welches Grundiage flr eine bereits erfeilte |
Baugenehmigung ist. Insofern ist von einer tatsachlichen Umsetzung des
Konzeptes auch auszugehen. Auferdem wird beim Ansatz des
Liegenschaftszinssatzes beriicksichtigt, dass das Bewertungsobjekt in
einem guten Wohngebiet liegt, in dem eine Nachfrage nach vergleichbaren
Objekten zu verzeichnen ist. '



3.5 Ertragswert

Besondere objekt-
spezifische Grund-
stiicksmerkmale

Ertragswertermittiung

Plausibilitidtskontrolle
liber Vergleichswerte
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Als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal im Sinne der §§ 6
und 8 ImmoWenrtV muss die Wertminderung wegen der Unterhaltungsriick-
stdnde und der damit verbundenen Modernisierung {488.000 EUR) berlick-
sichtigt werden.

Der Ertragswert ergibt sich mit den ermitteiten Eingangsgréfien wie foigt:

Ertragswert

55.965,60 EURAahr
10.727,97 EURAahr
45.237,63 EURNahr

Rohertrag
- Bewirtschaftungskosten

= Grundstiicksreinertrag

+ Liegenschaftszingsatz 0,030
= Variaufiger Ertragswert* 1.507.921EUR
- Wertminderung Modernisierung 488.000 EUR

il

Ertragswert 1.019.921 EUR

*Hinweis: Der vorlaufige Ertragswert bezieht sich auf den modernisierten
Zustand, der sich nach/det Investition bzw. ergibt,

Die Fachliteratur gibt Vergleichswerte in einer -Bandbreite von 1.616 bis
2.735 EUR pro m? Wohnfliche an. Ich gehe davon aus, dass es sich bei
den Preisen “an der unteren Grenze der Bandbreite um
modernisierungsbedirftige Objekte handelt. Die Objekte an der oberen
Grenze der Bandbreite sind vermutlich in der jungeren Vergangenheit
modernisiert worden. '

Fiur-das Bewertungsobijekt ergibt sich ein wohrflachenbezogener Ertrags-
wert von 2.090.-EUR/m? (= 1.019.921EUR / 488 m?). Dieser Wert liegt in
der Mitte 'der Bandbreite; was aufgrund des hohen Moderni-
sierungsbedarfs plausibel ist.

Bezieht man den vorlufigen Ertragswert auf die Wohnflache, ergibt sich

ein Wert von 2.080.-EUR/m? Dieser Wert liegt im mittleren Bereich der
Bandbreite. ‘Dasich der vorlaufige Ertragswert auf den modernisierten
Zustand bezieht, ist auch dieses Ergebnis plausibel.
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4 Verkehrswert

Definition Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im
Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr unter Berlcksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen
ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichsten Preises.

Herangezogenes Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Préls ist aus.dem Ergebnis des
Verfahren herangezogenen Verfahrens unter Wirdigung seiner-Aussagefahigkeit zu
: . ermitteln. Im vorliegenden Fall wurde das Ertragswertverfahren angewendet.
Dabei wurden fur die Ermittlung des Ertragswerts «~ marktibliche
Eingangsgroen (Miete, Bewirtschaftungskosten, -Liegenschaftszinssatz)
angesetzt. Insofern spiegelt sich in dem ermittelten Verfahrensergebnis die

Lage auf dem Grundstucksmarkt wieder.

Aullerdem wurde eine Plausibilitatskentrolle-liber kenkrete Vergleichspreise
durchgefihrt, die zu dem Ergebnis. kam, .dass der Verkehrswert
marktgerecht ist. Weitere Karrekturen sind samit-nicht erforderlich.

Ergebnis Unter Berucksichtigung aller wertrelevanten Merkmale wird der Verkehrswert
des Bewertungsobjekts zum‘Wertermittlungsstichtag 10. Juni 2025
geschatzt auf :

Flurstuck 343,An der-Bach1
Grofle 100'm?* =.339.973,66

Flurstiick 344, Martinstralle2
Grole 200 m? =678.947,33

- | 1.019.921 EUR

Ich erklare das vorstehende Gutachten persénlich, parteilos, ohne Interesse am Ergebnis und auf dem
aktuellen Stand des Wissens um die wertermittlungsrelevanten Umstande verfasst zu haben.

‘ Weiterhin bescheinige ich durch meine Unterschrift, dass mir keine Ablehnungsgriinde

entgegenstehen; aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversiandiger nicht zul&ssig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwiardigkeit beigemessen werden kann.

54285 Trier, de(x

Patrick Servet, W
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