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1.  ALLGEMEINES
1.1. Objekt Eigentumswohnung
Akazienstralte 30
65462 Ginsheim-Gustavsburg
1.2. Auftraggeber Amtsgericht Gro3-Gerau
Europaring 11-13
64521 Gro-Gerau
1.3. Zweck des Gutachtens
GemalR Beschluss des Amtsgerichtes Grol3-Gerau (Aktenzeichen: 24 K 51/25) vom
13.11.2025 soll gemal § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten eines Sachverstandigen Uber
den Verkehrswert des Grundbesitzes eingeholt werden.
1.4. Kataster- und Grundbuchangaben

Gemal vorliegendem Wohnungsgrundbuchauszug vom 14.10.2025:

e Amtsgericht Grol3-Gerau
e Grundbuch von: Ginsheim
e Grundbuch Blatt Nr.: 5605

142,99 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem nachfolgenden Grundstiick
Lfd. Nr. Gemarkung Flur |Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)

1 Ginsheim 4 272/132 | Gebaude- und Freiflache 666
Akazienstralie 30

Summe - Ifd. Nr. 1 666

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit der Nr. 1 bezeich-
neten Wohnung und dem Raum im Keller Nr. 6. Der KFZ-Stellplatz Nr. 12 ist zugeord-

net.

Rechte und Lasten

im Grundbuch Es sind folgende Eintragungen in Abteilung Il vorhanden:

Lfd. Nr. 4 - NieBbrauch fiir Hidir Kay, geb. am 01.02.1947,
gemé&l Bewilligung vom 22.12.2020.
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Lfd. Nr. 6 - Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Gro3-Gerau, 24 K 51/25).

Hinweis:
Die Bewertung erfolgt grundsatzlich lastenfrei, d. h. ohne

Berlcksichtigung der Eintragungen in Abteilung Il des

Grundbuches.

1.5. Ortsbesichtigung 10.12.2025
1.6. Wertermittlungsstichtag 10.12.2025
1.7. Qualitatsstichtag 10.12.2025

1.8. Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Unterlagen e Wohnungsgrundbuchauszug
¢ Bewilligungsurkunde NieRRbrauchrecht
e Teilungserklarung (u.a. mit Aufteilungsplan)
e Auszug aus der Liegenschaftskarte
Schriftliche Auskuiinfte Offentlich-rechtliche Anfragen beziglich:

e ErschlieBungssituation und -beitragen
e Eintragungen im Baulastenverzeichnis
o stadtebaulicher Beurteilung

o Altlasten

e bauordnungsbehérdlichen Verfahren

e Denkmalschutz

Weiterhin wurden Auskunfte von einer ehemals zustandi-
gen Hausverwaltung sowie Ausklnfte vom zustandigen
Gutachterausschuss (u.a. Auskunft aus der Kaufpreis-

sammlung) eingeholt.

Sonstiges e im Ortstermin erstellte Fotodokumentation

W-12/21
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1.9. Allgemeine Hinweise

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Eine Untersuchung mit Probe-

nahme auf Befall durch tierische und pflanzliche Schadlinge, Rohrlochfral} etc. wurde
nicht vorgenommen.

Dem Sachverstindigen wurde keine Innenbesichtigung der Wohnung ermég-
licht.

Die bauliche Anlage konnten in den gemeinschaftlichen Bereichen in Augen-
schein genommen werden.
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2.1.

2.2,

LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG

Allgemeines
Bundesland
Landkreis
Stadt
Stadtteil

Lage / Umgebung

Verkehrsanbindung

Strallennetz

Offentliche

Verkehrsmittel

Hessen

Gro3-Gerau

Ginsheim-Gustavsburg (rd. 17.000 Einwohner)
Ginsheim

Das Bewertungsobjekt liegt in Ortsrandlage im Bereich des
Mainspitzdreiecks, nahe der Mainmindung in den Rhein.

Die Umgebung ist wohnlich gepragt und besteht Uberwie-
gend aus ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhdusern

und drei- bis viergeschossigen Mehrfamilienhausern.

Das Grundsttick befindet sich an einer 6ffentlichen Stral3e.
Die nachsten Bundesstrallen B 9 und B 43 sind rd. 5 km
entfernt.

Der nachste Autobahnanschluss an die A 60 befindet sich

in ca. 1,5 km Entfernung.

Die nachste Bushaltestelle kann fulRlaufig in 5 Gehminuten
erreicht werden.

Die Entfernung zum Bahnhof Mainz - Gustavsburg betragt
ca. 4 km.

Die nachsten IC/ICE-Bahnhéfe befinden sich in Mainz oder

Frankfurt am Main.
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2.3.

Infrastruktur
Geschéfte des

taglichen Bedarfs

Geschéfte des

gelegentlichen Bedarfs

Medizinische

Versorgung

Kindergarten/Schulen

Arbeitsplatze

Kultur/Freizeit

Befinden sich in einem Entfernungsradius von 10 Gehmi-

nuten

Befinden sich in Ginsheim, Bischofsheim, Risselsheim am

Main und Mainz, ca. 2 bis 10 km entfernt.

Arzte und Apotheken sind im Umkreis von 10 Gehminuten
vorhanden. Das nachstgelegene Krankenhaus befindet

sich ca. 9 km entfernt.

Kindergarten und Grundschulen befinden sich im Ort.
WeiterfiUhrende Schulen sind in den benachbarten Stadten
u. a. Bischofsheim, Risselsheim am Main und Mainz vor-
handen.

Hochschulen und Universitaten befinden sich in Mainz und

Frankfurt am Main.

Sind in den Stadten des Landkreises Grol3-Gerau vorhan-
den. Ein erweitertes Angebot befindet sich im Umkreis von
bis zu ca. 20 km im Ballungsraum Rhein-Main, u.a. in

Frankfurt am Main, Offenbach am Main sowie Mainz.

In der Stadt Ginsheim-Gustavsburg ist ein Kultur- sowie
Freizeitangebot vorhanden.

Ein erweitertes Kultur- (u.a. Theater, Museen) sowie Frei-
zeitangebot (u.a. Sport, Schwimmbader) befindet sich in
den nahegelegenen Stadten Mainz sowie Risselsheim am

Main.
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3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG

Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Es handelt sich um baureifes Land gemal § 3 Abs. 4 ImmoWertV, welches nach 6f-

fentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist.

Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 1 ImmoWertV)

GemalR schriftlicher Auskunft der Stadt Ginsheim-Gustavsburg vom 19.11.2025 liegt

fur das Grundstuck kein Bebauungsplan vor.

Laut Online - Abruf vom 16.01.2026 beim Regionalverband Frankfurt Rhein Main ist

das Grundstiick im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache ausgewiesen.
Die stadtebauliche Beurteilung erfolgt nach § 34 BauGB.

Fur die Bewertung wird davon ausgegangen, dass die Bebauung genehmigt wurde und
dem Stadtebau entspricht.

Beitragsrechtlicher Zustand (§ 5 Abs. 2 ImmoWertV)

Gemal schriftlicher Auskunft des Zweckverbands ASM vom 21.11.2025 ist das Grund-
stick erschlieRungskostenfrei (Kanal).

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Ginsheim-Gustavsburg vom 27.11.2025 ist das
Grundstuck erschlieBungskostenfrei (Stral3e).

Angabe und Beurteilung von Rechten und Belastungen

Dienstbarkeiten/

Nutzungsrechte Siehe hierzu Angaben unter Punkt 1.4. des Gutachtens.

Baulasten Laut Auskunft des Kreisausschusses des Kreises Gro3-Ge-

rau vom 21.11.2025 sind keine Baulasten eingetragen.

Wohnungs- und miet-

rechtliche Bindungen Hierlber wurden keine Informationen vorgelegt. Nach dem
Eindruck im Ortstermin war die Wohnung in Nutzung. Eine
rechtliche Bindung kann nicht grundsatzlich ausgeschlos-

sen werden.



W-12/21

Gutachten-Nr.: W-25-133-1F-03 Seite 9

L

Bauexpert

Immotax &

3.5. Sonstiges (Umwelt-, Denkmalschutz, Planfeststellungen, Nachbarrechte etc.)

3.6.

Denkmalschutz:

Gemal Auskunft des Landesamts flr Denkmalpflege Hessen vom 04.12.2025 liegen

keine denkmalschutzrechtlichen Belange vor.

Altlasten:

Fir das Grundstiick sind nach Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt vom

24.11.2025 keine Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen bekannt.

Bauordnungsbehordliche Verfahren:

Laut Auskunft des Kreisausschusses des Kreises Grof3-Gerau vom 27.11.2025 sind

keine bauordnungsbehordlichen Verfahren anhangig.

WEG-Spezifische Besonderheiten

Im Zuge der Objektaufnahme wurde die urspriinglich zustandige Hausverwaltung an-
geschrieben. Hierbei wurde seitens der Hausverwaltung mitgeteilt, dass diese nicht
mehr flr das Bewertungsobjekt zustandig ist. Angaben zur derzeitigen Hausverwaltung
konnten nicht erlangt werden, da offenbar bereits mehrfach ein Wechsel der Verwal-

tung erfolgt ist.

Aus diesem Grund konnten keine Ausklnfte zu etwaigen Ruckstédnden im Hausgeld-
konto, zu geplanten InstandhaltungsmalRnahmen oder moglichen Sonderumlagen ein-

geholt werden.

Ebenso lagen keine WEG-relevanten Unterlagen, wie Protokolle der Eigentimerver-

sammlungen oder Beschlusssammlungen, zur Auswertung vor.

Daher wird fur die Bewertung davon ausgegangen, dass diesbezlglich keine wertbe-

einflussenden Merkmale vorliegen.
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4.1.

4.2.

4.3.

BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

ErschlieBungszustand

Das Grundstlick ist verkehrs- und versorgungstechnisch erschlossen.

Die Zuwegung des Grundstlickes erfolgt direkt von der 6ffentlichen Stral’e aus.

Es liegen Strom-, Wasser-, Abwasser- sowie Gas- und Telefonanschluss an.

Weitere Grundstiicksmerkmale (§ 5 Abs. 5 ImmoWertV)

Grundstlicksgestalt

Grenzverhaltnisse

Bodenbeschaffenheit

Immissionen

AuBenanlagen

Einfriedung

Bodenbefestigung

Anpflanzungen

Einstellplatze

Sonstiges

Das Grundstilick weist einen Uberwiegend rechteckigen Zu-

schnitt mit leicht unregelmafiger Grenzfihrung auf.

Eine Uberbauung des zu bewertenden Grundstiickes ist
anhand der vorliegenden Liegenschaftskarte nicht zu
erkennen, kann aber aufgrund der Grenzbebauung nicht

grundsatzlich ausgeschlossen werden.
Das Grundstuick ist annahernd eben.

Anzeichen fur einen nicht tragfahigen Baugrund sind nicht

gegeben.

Vor Ort sind keine fur die Lage untypischen Immissionen

erkennbar.

Das Grundstick ist abschnittsweise eingefriedet u.a. durch

Grenzbebauung, Heckenbewuchs und Holzzaun.

Die Zufahrt, Wege und Stellplatze sind mit Pflastersteinen
befestigt.

Nicht befestigte Flachen sind mit Rasen, Anpflanzungen

und Baumbestand gestaltet.

Vor dem Gebaude befinden sich gemaly Aufteilungsplan
sechs freie Stellplatze sowie eine seitlich angeordnete Ga-

rage.

7o)
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5.1.

5.2.

BAUBESCHREIBUNG

Darstellung der Bebauung

Bauexpert

Das Grundstuck ist mit einem unterkellerten, dreigeschossigen Mehrfamilienhaus, ei-

ner Garage sowie einem eingeschossigen Anbau bebaut. Die zu bewertende Eigen-

tumswohnung Nr. 1 befindet sich im Erdgeschoss (EG) stralienseitig links.

Hinweis:

Im Ortstermin war keine Innenbesichtigung des zu bewertenden Eigentums maglich.

Fur die nachfolgende Baubeschreibung sowie Beurteilung der baulichen Anla-

gen wurden die vorliegenden Bauunterlagen aus der Teilungserklarung mit ei-

nem entsprechend durchschnittlichen Zustand zugrunde gelegt.

*
Die mit einem Stern,, “ gekennzeichneten Ausstattungsmerkmale und der Zustand

diesbezlglich konnten vor Ort nicht abschlielRend geprtft werden und werden daher

fur die Bewertung als baujahrestypisch unterstellt.

Baubeschreibung
Objektart

Baujahr

Sanierung/

Modernisierung

Grundrissgestaltung/

Raumaufteilung

Nutzflache

Konstruktion

Keller
Aullenwande

Fassade

3-Zimmer-Wohnung- Nr. 1 im EG links

Ca. 1975 Mehrfamilienhaus (geschatzt)

Ca. 2022 nur EG-Anbau (Wiedererrichtung)

Nicht bekannt

KG: Kellerraum Nr. 6

EG: 3 Zimmer, 2 Abstellraume, Flur, Bad, Kiiche, Balkon

gemal Aufteilungsplan
Rd. 78 m? (siehe Anhang 3)

Mehrfamilienhaus unterkellert, Anbau nicht unterkellert

Massiv

Putz

TN
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5.3.

5.4.

Innenwande
Decken
Dach
Balkon

Treppen

Ausstattung
FuRbdden™

Oberflache Decke®
Oberflache Innenwand®

Tlren*®

Fenster

Technische Ausrustung

Elektroinstallation®

Sanitarinstallation®

Heizungsinstallation

Werthaltige Bauteile

Zum Bewertungs-

gegenstand gehoérend

Energieausweis

Massiv und Leichtbauwande
Massiv

Flachdach mit BitumenschweiRbahn
Vorgehangt

Massive Treppe mit Natursteinfliesen

Auslegware oder gleichwertig
Raufasertapete / Putz und Anstrich oder gleichwertig
Putz und Anstrich oder gleichwertig

Furnier oder gleichwertig

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Unter-Putz-Installation oder gleichwertig

Wanne / Dusche mit WC und Waschbecken oder gleich-
wertig

Gaszentralheizung (zentrale Warmwasseraufbereitung)

Balkon zum Bewertungsgegenstand zugehdrig

Gemal Aufteilungsplan

Ein abgeschlossener Kellerraum Nr. 6

Kfz-Stellplatz Nr. 12, gelegen vor dem Gebaude

Lag nicht vor

* Die Ausstattungsmerkmale konnten vor Ort nicht gepriift werden und werden daher

fir die Bewertung unterstellit.

)
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5.5. Beurteilung der baulichen Anlagen

Bau- und Unterhaltungs-
zustand zum Wertermitt-

lungsstichtag

Das Gebaude befindet sich in einem unterdurchschnittli-
chen Zustand mit einem gewissen Unterhaltungsbedarf an
den gemeinschaftlichen Anlagen, u.a. weist die Fassade
des Gebdudes einen alters- und witterungsbedingten Zu-
stand auf.

Die Wirdigung des Unterhaltungsbedarfs an den gemein-

schaftlichen Anlagen erfolgt im Punkt 7.4. des Gutachtens.

)
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6. WERTERMITTLUNG
6.1. Allgemeines

6.2.

6.3.

6.4.

Bei den nachstehenden Werten handelt es sich um vorlaufige Werte.

Soweit bei der Anwendung der Verfahren Elemente der Marktanpassung noch nicht
eingeflossen sind und Eigenarten des Wertermittlungsobjektes noch keine Beriicksich-
tigung gefunden haben, erfolgt die Wirdigung dieser Einfliisse unter Punkt 7. des Gut-
achtens und in der Weise, wie der gewohnliche Geschaftsverkehr sie beachtet.

Bodenwertermittlung (§§ 40 - 45 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.1 betragt der anteilige Bodenwert 79.000 €

Ertragswertermittlung (8§ 27 - 34 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.2 betragt der vorlaufige Ertragswert 228.000 €

Vergleichswertermittlung (§§ 24 - 26 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.3 betragt der vorlaufige Vergleichswert 233.000 €

E
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71.

7.2,

ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES (§ 6 ImmoWertV)

Begriindung des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren ist bei der Bewertung von Wohnungseigentum von der Natur

der Sache her grundsatzlich ungeeignet.

Dagegen ist die Wertermittlung nach m? Wohnflache anhand von Vergleichswerten
nachkalkulierbar und liefert einen am Markt orientierten Wertmafistab, da eine Ver-
kaufstransaktion in erster Linie unter Zugrundelegung der Preise je m? Wohnflache
stattfindet.

Folglich wird der Verkehrswert auf Grundlage des Vergleichswertes abgeleitet.

Zusatzlich wird der Ertragswert aufgrund marktgerechter Ausgangsdaten ermittelt und

zur Plausibilisierung des Vergleichswertes herangezogen

Berucksichtigung allgemeiner Wertverhaltnisse (§ 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

Eine Marktanpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucks-
markt gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV ist im Vergleichswertverfahren nicht erfor-
derlich, da die Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse bei der Ermittlung

des vorlaufigen Verfahrenswertes bereits erfolgt.

7o)
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7.3. Plausibilisierung des Ergebnisses

Der ermittelte, marktgerechte Vergleichswert in Héhe von rund 233.000 € entspricht
einem Wert von 2.987 €/m? Wohnflache.

Im Immobilienmarktbericht Stidhessen 2025 (Berichtsjahr 2024 ) des unter anderem fir
den Bereich Grol3-Gerau zustandigen Gutachterausschusses flr Immobilienwerte wur-

den Gebaudefaktoren veroffentlicht. Fir Wohnungseigentum ohne Kfz-Stellplatze
e im Wiederverkauf in Sudhessen
e im Bodenrichtwertbereich von 800 €/m? bis 899 €/m?
ohne weitere Qualitatssortierung ist ein Gebaudefaktor von ca. 3.610 €/m? Wfl. verof-

fentlicht worden.

Der Gebaudefaktor liegt Uber dem ermittelten marktgerechten Vergleichswert. Das
Ableitungsmodell des Gutachterausschusses berticksichtigt keine gebauderelevanten
Faktoren wie das Baujahr, die Standardstufe oder den Modernisierungsgrad bzw. die

Restnutzungsdauer.

IVD-Wohn-Preisspiegel:

Der IVD-Nord Immobilienpreisspiegel 2025 / 2026 weist fir Eigentumswohnungen (Be-

standsobjekte) in der Stadt Mainz folgende Verkaufspreise je m? Wfl. aus:

e einfacher Wohnwert: 1.950€
e mittlerer Wohnwert: 2.700€
e guter Wohnwert: 3.500€

Eigene Recherchen

Gemal einer eigenen Recherche von Angebotspreisen (GeoMap, Angebote von Ja-
nuar 2022 bis Januar 2026, Abruf vom 17.01.2026) fir zum Verkauf stehende Eigen-
tumswohnungen reichten die nicht endverhandelten Preise von 2.672 €/m? Wfl. bis
3.462 €/m? WIl..

2. Bewertungsverfahren

Darlber hinaus wird der ermittelte, marktgerechte Vergleichswert durch den unter
Anwendung marktgerechter Ausgangsdaten (Ertragsansatz, Liegenschaftszinssatz

und Restnutzungsdauer) abgeleiteten Ertragswert in Hohe von 228.000 € bestatigt.

To)
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7.4. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

(§ 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)

Nachfolgend werden besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale gewurdigt,
welche bei der Anwendung der Verfahren noch nicht eingeflossen sind und der Eigen-

art des Wertermittlungsobjektes nach noch keine Berlcksichtigung gefunden haben.

1. Abschlag Renovierungs- bzw. Modernisierungsbedarf

Far den unter Punkt 5.5. im Gutachten aufgefuhrten bestehenden Renovierungs- bzw.
Modernisierungsbedarf am anteiligen Gemeinschaftseigentum der WEG wird ein
marktgerechter Wertabschlag von 50 €/m? Wfl. vom vorlaufig ermittelten Vergleichs-

wert in Ansatz gebracht.

Bei Zugrundelegung eines Ansatzes i.H.v. 50 €/m? Wfl. ergibt sich ein Abschlag von 78
m?2 x 50 €/m? Wfl. = 3.900 €, ergibt rund 4.000 €.

2. Wertzuschlag Sondernutzungsrecht

Zur Wohnung Nr. 1 ist gemaR Teilungserklarung ein Benutzungsrecht fir einen freien

Einstellplatz (Kfz-Stellplatz Nr. 12) zugewiesen.

In der vorliegenden Kaufpreisauskunft des Gutachterausschusses fur Immobilienwerte
u.a. fur den Bereich Gro3-Gerau ist ein Wertansatz fur Stellplatze im Freien von 5.000

€ veroffentlicht.

Im Immobilienmarktbericht SiGdhessen 2025 (Berichtsjahre 2024) wurden vom zustan-
digen Gutachterausschuss pauschale Wertanteile fir KFZ-Stellplatze (im Freien und
im Wiederverkauf) berlcksichtigt. In Anlehnung daran wird fur den AuRenstellplatz Nr.

12 ein entsprechender Wert von 5.000 € in Ansatz gebracht.

Zwischenergebnis Zu-/Abschlage:

Abschlag zu 1: -4.000 €
Zuschlag zu 2: +5.000 €
+1.000 €

)



W-12/21

L

Bauexpert

Immotax &

Gutachten-Nr.: W-25-133-1F-03 Seite 18

Dies ergibt einen Verkehrswert von

233.000 € + 1.000 € = 234.000 €.

Hinweis:

Der in Abzug gebrachte Wertabschlag fir den Renovierungs- und Modernisierungsbe-

darf ist nicht mit tatsachlich anfallenden Bau- bzw. Reparaturkosten gleichzusetzen.

An dieser Stelle wird erneut darauf hingewiesen, dass die Wohnung nicht zuganglich
war und nur von auf3en in Augenschein genommen werden konnte. Die Bewertung

erfolgte demgeman nur nach dem aufleren Anschein.

Inwieweit Schaden bzw. Reparatur- und Instandhaltungsbedarf im Wohnungsinneren
vorliegen, ist folglich im Detail nicht bekannt.

Ferner wird fir die Bewertung davon ausgegangen, dass keine WEG-spezifische Be-

sonderheiten, welche mit zu wurdigen waren, vorliegen.

Die sich hieraus ergebenden Risiken muss ein Bieter individuell wiirdigen.

)
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A1 Wertermittlungstabellen und -ansatze

A 1.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwertes im Vergleichswertverfahren
(§8§ 40 - 45 ImmoWertV)

Summe
gerundet

Teilflache 1 Summe

Nutzung Bauland

Rentierlich = 1
Unrentierlich = 2

Grolke
in m?

1

666 666

Bodenrichtwert

in €/m? 825

Erschliefungskosten in
€/m?

Umrechnungskoeffizient
GFZ:GFz

Sonstige Zu- und
Abschlage

Bodenpreisindex

Angepasster BRW

in €/m? 825

Bodenwertanteil

rentierlich 549.450 €

549.450 € 549.000 €

Bodenwertanteil
unrentierlich

Bodenwert gesamt 549.000 €

Bodenwert anteilig 142,99 /1.000 78.502 €

Anteiliger Bodenwert 79.000 €

Erlduterungen zum Bodenwertansatz:

Ausgewiesener Bodenrichtwert gemaR Bodenrichtwertkarte:

Gemal Bodenrichtwertkarte 825 €/m? - baureifes Land, erschlieBungsbeitragsfrei, Wohnbau-
flache - Stichtag 01.01.2024

Individuelle Beurteilung und Merkmalsanpassung:

Bei der Bodenwertermittlung wird dem ausgewiesenen Bodenrichtwert gefolgt, da das zu bewertende
Grundstick hinsichtlich Lage, vergleichbarer Nutzung und Zuschnitt mit den umliegenden Grundstiicken

in der Bodenrichtwertzone tibereinstimmt.

Immotax &
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A 1.2 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes (§§ 27 - 34 ImmoWertV)
Jahresrohertrag
Berechnung: 78 m* X 11,50 €/m? 897,00 €
12 Monate 897,00 € 10.764 €
Bewirtschaftungskosten
Instandhaltungskosten:
78m? X 14,30 €/m*> = 1.115€ 10,36%
Verwaltungskosten:
1 Einheit  x 436 €/Einh. 436 € 4,05%
Mietausfallwagnis 2,00%
Nicht umlagefahige Betriebskosten 0,50%
Modernisierungsrisiko 0,00%
Bewirtschaftungskosten insgesamt g 16,91%
Abzlglich Bewirtschaftungskosten in %:
Berechnung: 10.764 € 16,91%
1.820 €
= Jahresreinertrag 8.944 €
Liegenschaftszinssatz in %: 2,80
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 35 Jahre
Barwertfaktor fir die Kapitalisierung: 22,13
Anteiliger Bodenwert (rentierlich) 79.000 €
Abziglich Bodenwertverzinsung von:
Berechnung: 79.000 € 2,80%
2212 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 6.732 €
Ertragswert der baulichen Anlagen
Berechnung: 6.732 € 22,13 148.979 €
Zuzuglich des anteiligen Bodenwertes von 79.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 227.979 €
Vorlaufiger Ertragswert gerundet 228.000 €

Mietansatz

Die Gewerbeeinheit wird eigengenutzt. Unter Berlcksichtigung der Lage- und Objektmerk-

male wird eine marktibliche Miete von 11,50 €/m? Wfl. in Ansatz gebracht.

X
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Datengrundlage zur Ableitung des Rohertragsansatzes:

Eigene Recherchen:

ab 9,03 €/m? WHl. bis 14,63 €/m? Wfl., im Mittel bei 11,23 €/m? Wfl., gemals Angebotsmieten
fur vergleichbare Wohneinheiten in Ginsheim-Gustavsburg (Angebotsexposés von 03.2024
bis 01.2025)

IVD-Preisspiegel 2025_2026
Nahegelegene Stadt Mainz — je nach Nutzungswert

bei 9,25 €/m? WHl. einfach
bei 12,20 €/m? WAl. mittel

Immobilienmarktbericht 2025 des zustindigen Gutachterausschusses

Durchschnittsmiete 10,27 €/m? Wfl. bezogen auf Wohnungen mit 90 m? Wohnflache, Stan-
dardstufe 2,5 und Baujahr 1970 fir die Landkreise Bergstrale, Darmstadt-Duisburg, Grof3-

Gerau und des Odenwaldkreises (Untersuchungszeitraum 2018 bis 2024)

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes:

Im Immobilienmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fir Immobilienwerte fir den Be-
reich des Landkreises Grol3-Gerau wurde fir Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern
bis 10 Wohneinheiten ab einem Bodenrichtwertbereich von 800 €/m? ein mittlerer Liegen-

schaftszinssatz in Héhe von 3,2 % bei einer Standardabweichung von £ 0,9 % ausgewiesen.

Der in der Ertragswertberechnung verwendete Liegenschaftszinssatz wird in Anlehnung an
diese Erhebung unter Berilcksichtigung der aktuell vorherrschenden Situation am regionalen
Immobilienmarkt und der objektspezifischen Merkmale wie Objektart, Lage, GroRe, Zu-
stand/Beschaffenheit, Restnutzungsdauer sowie des Ertragsansatzes mit 2,8 % in Ansatz ge-
bracht.

Sonstiges:

Das Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz Nr. 12 wird als Wertzuschlag (objektspezifi-

sche Grundstlicksmerkmale siehe Punkt 7.4.) bertcksichtigt.
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Im Rahmen der Vergleichswertermittlung wurde durch den zustandigen Gutachterausschuss

fur Immobilienwerte im Landkreis Grol3-Gerau eine Auswertung der Kaufpreissammlung fur

Wohnungs- und Teileigentum durchgefiihrt.

Es wurden u.a. die folgenden Auswahlkriterien angegeben (auszugsweise):

e Teilmarkt: Wiederverkauf von Eigentumswohnungen
e Transaktionszeitraum: von 12/2022 bis 12/2025
¢ Baujahr: von 1945 bis 1975

e Wohnflache: von ca. 55 m? bis ca. 100 m?

Insgesamt ergab die Abfrage 17 Kauffalle mit vergleichbaren Lage- und Objekteigenschaften.

Die herangezogenen Vergleichspreise wurden unter Berlcksichtigung des Bodenrichtwertni-

veaus, der Grolke und des Baujahres in Nebenrechnung angepasst. Das Ausstattungsmerk-

mal Stellplatz wurde im Kaufpreis ebenfalls bereinigt. Nach Aussortierung von Ausreisern ver-

blieben folgende sieben Vergleichskauffalle:

Kaufpreis Angepasster
Verkaufs- (bereinigtu.a. | Wert zum
zeitpunkt BRW in | GroRe in Stellpl. etc.) in| Stichtag in
Nr.| (Datum) €/m? m? WTfl. |Baujahr| €/m? WIl. €/m? WA,
1 06/2024 825 97 1972 2.629 2.734
2 06/2024 675 63 1960 2.699 2.807
3 02/2025 825 75 1972 3.186 3.186
4 04/2025 675 62 1960 2.839 2.953
5 02/2023 600 74 1960 2.797 3.105
6 11/2023 600 47 1965 3319 3.485
7 11/2023 750 79 1968 2.595 2.673

Die statistische Auswertung ergab einen unteren Grenzwert von 2.726 €/m? Wfl. sowie einen

oberen Grenzwert von 3.258 €/m? WAl.. In der Auswertung ergab sich somit ein mittlerer Ver-

gleichswert fir die Eigentumswohnung in Héhe von ca. 2.992 €/m? Wfl..

Dies entspricht einem Vergleichswert fur die Wohnung Nr. 1 von:
2.992 €/m? Wfl. x 78 m? = 233.376 €,

Sonstiges:

rd. 233.000 €.

Das Sondernutzungsrecht an dem Kfz-Stellplatz Nr. 12 wird als Wertzuschlag (objektspezifi-

sche Grundstlicksmerkmale siehe Punkt 7.4.) berucksichtigt.
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A 2 Kartenmaterial / Auszug aus der Liegenschaftskarte

A 2.1 Kartenmaterial (Makro)

© OpenStreetMap

Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright
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A 2.2 Kartenmaterial (Meso)

© OpenStreetMap

Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright
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A 2.3 Kartenmaterial (Mikro)

© OpenStreetMap

Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright
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A 2.4 Auszug aus der Liegenschaftskarte (unmaRstablich)
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A 3 Ermittlung der Wohnflache

Die Wohnflache von 78 m? wurde aus der Teilungserklarung tibernommen und in Nebenrech-
nung anhand der Bauzeichnungen plausibilisiert.
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A4 Fotodokumentation (auBen)

MFH - Ansicht von Nordosten

MFH - Ansicht von Nordwesten

MFH - Zugang zum Objekt
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MFH - Ansicht von Siiden

Stellplatzbereich

MFH - Rickseite - Garten
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MFH - Flachdach

StralRenflucht Richtung Westen

StrafRenflucht Richtung Osten
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A5 Grundrisszeichnung / Auszug aus dem Aufteilungsplan

A 5.1 Grundriss Erdgeschoss (straBenseitig links)
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A 5.2 weitere Zeichnungen

Hofansicht des Mehrfamilienhauses mit dem Anbau

Grundriss Kellergeschoss des Mehrfamilienhauses
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A 6  Erlauterungen zur Wertermittlung, Literatur- und Rechtsquellen

A 6.1 Erlauterungen zur Wertermittlung

Durchfiihrung der Wertermittlungsverfahren

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung, der Im-
moWertV.

Gemal § 6, Abs. 1 ImmoWertV sind grundsatzlich zur Wertermittlung
o das Vergleichswertverfahren
o das Ertragswertverfahren
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind zu wahlen nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Bertcksichti-
gung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen

Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten.

Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren, dem ein 6konomisches Modell zugrunde liegt, dient dazu, bebaute
Grundstucke zu bewerten, bei denen der Wert des Grundstuickes letzten Endes aus einer an-
gemessenen Kapitalisierung des Reinertrages und dem Wert des Bodens hergeleitet wird.
Grundlage sind die angemessene Miete und die eingeschatzte Restnutzungsdauer, in der die
angesetzte Miete den Immobilienertrag (bei angemessener Instandhaltung und angemesse-
nem Liegenschaftszinssatz) erwirtschaftet. Das Ertragswertverfahren eignet sich insbeson-
dere fUr Objekte, bei denen der erzielbare Ertrag im Vordergrund steht, wie zum Beispiel bei

Mehrfamilienhausern.

Das Sachwertverfahren

Dieses Verfahren basiert auf den Herstellungskosten und den Abschlagen wegen Veralterung.
Der Sachwert wird aus der Summe des Gebaudewertes, des Wertes der besonderen Bauteile,
des Wertes der AuRenanlagen und des Bodenwertes gebildet. Das Sachwertverfahren eignet

sich insbesondere fir Einfamilienhauser.

Das Vergleichswertverfahren

Grundlage der Vergleichswertberechnung ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen

solcher Grundstiicke, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tUbereinstimmende
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Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinrei-

chender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

D.h., vorliegende Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen. Bei etwaigen Abweichungen sind

sie an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Dabei kdnnen statistische Verfahren angewendet werden.

Ableitung des Verkehrswertes

Es werden nach der ImmoWertV zunachst vorldufige Ertragswerte, Sachwerte oder Ver-

gleichswerte ermittelt.

In dem gewahlten Wertermittlungsverfahren sind regelmaig gemal § 6 Abs. 2 ImmoWertV in

der folgenden Reihenfolge zu bericksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

D.h., es wird zunachst die Marktanpassung gemall § 7 ImmoWertV vorgenommen und der

marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert ermittelt.

Danach werden die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale gema § 8 ImmoWertV, wenn
sie nicht bereits anderweitig bertcksichtigt worden sind, durch marktgerechte Zu- und Ab-

schlage berucksichtigt.

Ein Werteinfluss besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale liegt vor, wenn diese
aufgrund ihrer Art und ihres Umfangs erheblich von dem auf dem Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen und der

Grundstiicksmarkt ihnen einen Werteinfluss beimisst.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kénnen vorliegen bei besonderen Er-
tragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, baulichen Anlagen, die wirtschaftlich nicht
mehr nutzbar sind, Bodenverunreinigungen oder grundstiicksbezogenen Rechten und Belas-

tungen.

Nach abschlieRender Wurdigung oder Heranziehen anderer Verfahrensergebnisse wird der

Verkehrswert aus dem Verfahrenswert abgeleitet.

Die zuvor aufgefuhrten Erlduterungen stellen nur eine vereinfachte Darstellung der Thematik
dar. Fur den interessierten Leser konnen die Grundlagen der Wertermittlung nebst Literatur-
verzeichnis kostenfrei unter Angabe des Aktenzeichens in unserem Buiro in Papierform ange-

fordert werden.
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A 6.2 Literatur- und Rechtsquellen

Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Vorschriften in der zum Stichtag giiltigen Fas-

sung

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlicher Daten

(Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV)
DIN 277-1: Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

DIN 276-1: Kosten im Bauwesen - Teil 1: Hochbau

Standardwerke zur Verkehrswertermittlung in der zum Stichtag gultigen Fassung

Kleiber: “Verkehrswertermittiung von Grundsticken — Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur
steuerlichen Bewertung unter Berticksichtigung der ImmoWertV*; Bundesanzeiger Verlag

Bobka: ,Spezialimmobilien von A bis Z - Bewertung, Modelle, Benchmarks und Beispiele®,
Bundesanzeiger Verlag

Kleiber / Tillmann / Seitz: ,Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts von Grundstiicken®, Bundesanzeiger Verlag

Simon: ,Wertermittlungsverfahren®, Bundesanzeiger Verlag

Petersen / Schnoor / Seitz ,Marktorientierte Immobilienbewertung®, Richard Boorberg
Verlag

Sommer / Kréll: ,Lehrbuch zur Immobilienbewertung®, Werner Verlag

Hausmann / Rolf / Kréll: ,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung®, Werner
Verlag

Sprengnetter: ,Immobilienbewertung“ — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung
Sprengnetter GmbH, durch Nachlieferungen aktualisierte Loseblattsammlung

Gerardy / Moéckel / Troff: ,Praxis der Grundstlckswertermittlung®, Loseblattsammlung
Landsberg/Lech: Verlag Moderne Industrie, aktualisiert durch Nachlieferungen
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Stichtagsbezogene Fachzeitschriften, Periodika

Regionale und Uberregionale Grundstlcks- und Immobilienmarktberichte
Regionale und Uberregionale IVD-Immobilienpreisspiegel

Schaper / Kleiber (Herausgeber): "GuG - Grundsticksmarkt und Grundstickswert"
Wolters Kluwer Deutschland

Kleiber (Herausgeber): "GuG aktuell - Grundstliicksmarkt und Grundstickswert" Wolters
Kluwer Deutschland

Zeitschrift ,IfS-Informationen®, Institut fur Sachverstandigenwesen e. V.

Zeitschrift ,.Der Sachverstandige®, Bundesverband 6ffentlich bestellter und vereidigter
sowie qualifizierter Sachverstandige e. V. — BVS

Bundesanzeiger Verlag / Deutsche Immobilien-Akademie an der Universitat Freiburg
(Herausgeber): "Der Immobilienbewerter - Zeitschrift flir die Bewertungspraxis" Reguvis
Bundesanzeiger Verlag

Institut fur Sachverstandigenwesen e. V.: ,IfS:-Informationen” (Selbstverlag)
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