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SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNGEN

DIPL.-ING. ARCHITEKT JORG HOFFMANN

VON DER ARCHITEKTENKAMMER RHEINLAND-PFALZ
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-StraRe 57

Telefon 06133 - 707 55
Internet: www.bewertungsgutachter.com Telefax 06133 - 926069
E-mail: hoffmann@bewertungsgutachter.com Mobiltel. 0172 - 6532586
Verkehrswertqgutachten Oppenheim, den'20.10.2025

(in dem Zwangsversteigerungsverfahren / Amtsgericht Mainz / Az. 260 K 10/25)

fir die Eigentumswohnung Nr. 27 im 5. OG links in

55127 Mainz (Stadtteil Lerchenberq), Silcherweg 11

zum Wertermittlungsstichtag 20.10.2025

ungefahre Lage:der Eigentumswohnung Nr. 27 im 5. OG links

Verkehrswert : 215.000 Euro

Oppenheim, den 20.10.2025

Dipl.- Ing. Architekt J6rg Hoffmann
Von d. Architektenkammer Rheinland-Pfalz
offentlich best. u. vereid. Sachversténdiger
fiir d. Bewertung beb.u.unbeb.Grundstlicke
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Allgemeine Angaben:

Auftraggeber:

Eigentimer:

(Ubersicht der objektbezogenen Daten)

Amtsgericht: Mainz

Auftrag vom: 31.07.2025
eingegangen am:  07.08.2025
Aktenzeichen: 260 K 10/25

(Laut Auftrag des Amtsgerichts sollen die persénl. Namen nicht im Gutachten genannt werden, sondern in einem gesonderten

Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)
Grund der Gutachtenerstellung:

Objekt: Ifd. Nr. 1.

Zubehor:

Gebaudeart:

Baujahr:

ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN

157/10.000 Miteigentumsanteil-an dem -Grundstiick

Gemarkung: Bretzenheim
Flur: 15
Flurstiick: 126/2, Gebaude- und Freiflache,

Silcherweg 9, 11, 13, 15

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung,
dem Balkon und dem Kellerraum im-Aufteilungsplan
bezeichnet mit Nr. 27.

GrundstiicksgrofRe:. 3:114 gm
Grundbuch: Bretzenheim (Mainz), Blatt 11693

wichtige Anmerkung:

Obwohl die.Grundbuchbezeichnung Bretzenheim (Mainz)
ist, handelt es sich eindeutig um den spater entstandenen
Stadtteil Lerchenberg.

Zubehor im Sinne der §§ 97 und 98 BGB ist nicht vorh.

Eigentumswohnung im 5. OG links

eines

8--geschossigen unterkellerten Mehrparteienwohnhauses
mit insg. 16 Wohneinheiten in diesem Eingang.

Auf dem Grundstlick gibt es insg. vier Eingédnge mit insg.
ca. 64 Wohneinheiten.

- Kellerraum, Aufteilungsplan Nr. 27
(Holzlattenverschlag)
ca. 1969

versch. spatere Erneuerungen im Gemeinschaftseigentum,
bzw. in der Wohnung

(Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer,
bzw. geschatzte Restnutzungsdauer siehe
Berechnungen)
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Wohnflachen, Nutzflachen ca. 70,10 gm
mit zugeordneten
marktiblichen Nettokaltmieten: siehe Ertragswertermittiung

(Flachenberechnung nach eigenem Aufmald /
Loggia zu 2 gerechnet)

Tatsachliche Miete: Fir das Objekt ist derzeit folgende Miete vereinbart:

(Laut Auftrag des Amtsgerichts sollen die persénl. Namen nicht im Gutachten genannt werden, sondern.in ‘einem gesonderten
Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)

Miet- Mieter Tatsachliche Miete

Einheiten Bewohner Euro/Monat

Eigentumswhg. Herr ... 525,78 €/Mon. Nettokaltmiete;

Nr. 27 im 5.0G li. zzgl. 172,00 €/Mon. NK-Vorauszahlung
(Mietvertrag ab 15.07:2010 / Mietvertrag auf unbestimmte
Zeit)

Das Hausgeld-betragt 205,88 Euro/Monat.

Im Hausgeld sind auch die auf einen Mieter umlagefahigen
Teilnebenkosten enthalten, die nicht direkt Gber
Wohnungszahler mit einem Mieter abgerechnet werden
kénnen. (It. Auskunft der zustandigen Hausverwaltung)

(Vorstehende -Angaben beruhen auf Aussagen
Dritter,-fiir-ihre Richtigkeit kann keine Gewahr
Ubernommen werden:/ Mietvertrag wurde vorgelegt)

Anm.:
Ein urspr. gewerbl. Zwischenmietvertrag der Eigentimerin mit einer Immobilienfirma existiert nicht mehr,
da dieser It. vorliegendenUnterlagen zum 30.09.2025 beendet wurde.

Hausverwalter (Wohnungseigentumsverwalter);

(Laut Auftrag des Amtsgerichts sollen-die“persénl. Namen nicht im Gutachten genannt werden, sondern in einem gesonderten
Anschreiben an das Amtsgericht mitgeteilt werden.)

Ortsbesichtigung: 20.10.2025

Unterlagen: amtl. Lageplan
Einsicht Bauakte
z.T. Planunterlagen
eigenes Aufmaf
Bodenrichtwert
Teilungserklarung
Grundbuchauszug
Baulastenverzeichnis
Einsicht Kaufpreissammlung bzgl. Eigent.whg.verkaufen

Anm.:

Aus Datenschutzgriinden und Persoénlichkeitsrechten
sollen It. Gerichtsauftrag keine Namen im Gutachten
genannt werden.



Architektur-/ Sachverstandigenburo Dipl.-Ing. Architekt J6rg Hoffmann

55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Stralle 57

Anmerkung:

Definition des Verkehrswertes
gemal § 194 BauGB:

Weitere Anmerkung:

Aus Personlichkeitsrechten kénnen keine Innenfotos
der Wohnrdume im Gutachten dargestellt werden, da die
Erlaubnis zur Veroéffentlichung dieser Innenfotos im
Gutachten und in der Internetveréffentlichung des
zustandigen Amtsgerichts von dem Mieternicht erteilt
wurde.

Innenfotos der Wohnraume kénnen.vom Sachverstandigen
daher lediglich dem Gericht in einem speziellen Anschreiben
als gesonderte Anlage beigefiigt werden.

Dieses Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und nur fir
den angegebenen Zweck bestimmt (Grund der Gutachten-
erstellung fur das anliegende Zwangsversteigerungs-
verfahren). Eine sonstige anderweitige Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte (u.a. fur-Beleihungszwecke)

ist nicht gestattet.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis
bestimmt, der in dem-Zeitpunkt, auf-den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
dersonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstuckes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.
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Grundstiicksbeschreibung:

Allgemeine Angaben:

Ortslage: im sudostlichen Bereich des Stadtteils Lerchenberg
Verkehrslage: insg. glinstige Verkehrsanbindungen
Entfernungen: ca. 11 km bis nach Mainz Hbf.

ca. 33 km bis Flughafen Frankfurt
Anbindungen: Uberortl. Busverbindung vorh.
inneroértl. Busverbindung / StraRenbahnverbind. vorh.
Anschluss Bundesautobahn-A'60 (ca. 2 km entfernt)
Wohn- bzw. Geschéftslage: mittlere Wohnlage
Art der Bebauungen/
Nutzungen in der Strafe und
im Ort: Wohngebiet
alteres Baugebiet
hauptsachlich 8 - geschossige
Bebauung mit Flachdachern
und flache Garagenbauten

offene Bauweise

Laden fur den taglichen Bedarf in der
Umgebung

insgesamt gute Infrastruktur

Grundstlicksgestalt: rel..eben
fast rechteckig bis Vieleck
normaler Grundstickszuschnitt
UbergréRe

Freiflachen vorhanden

Beeintrachtigungen: Flugverkehr bekanntermalen
ErschlieBungszustand: gut
Straflenausbau: normal ausgebaut, Fahrbahn, Gehweg

als Anliegerstralie

Hoéhenlage zur Stralle: normal
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Anschluss an Ver- und Ent-

sorgungsleitungen: Elektr. Strom aus o&ffentlicher Versorgung /
Zuwasser aus 6ffentlicher Versorgung /
Kanal liegt in der Straf3e

Rechtliche Situation:

Grundsticksbezogene Rechte
und Belastungen:

Grundbuch (Abt. 11): Das Grundbuch (Abt. II) wurde eingesehen.

Das Grundbuch (Abt. Il) enthalt-It-'vom Gericht
vorgelegtem Grundbuchauszug-vom 28.08:2025
folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1.) betr. Ifd..Nr.-1'im Bestandsverzeichnis:
Beschrankte persénliche Dienstbarkeit fir die

Stadt Mainz des:Inhalts, Leitungen und Anlagen
des Fernheizwerks, der GroRgemeinschaftsantenne
und des Fernmeldewesens zu dulden, MaRnahmen
zu deren Beeintrachtigung zu unterlassen sowie
Verbot eigener Anlagen-und Gewerbeverbot;
gemaf-Bewilligung-vom 10.05.1971 in Blatt 3472
(Abt. I Nr. 6), eingetragen.am 06.09.1971,

hierher Ubertragen am 08.03.2001.

Ifd. Nr. 2.) betr. Ifd. Nr..1-im Bestandsverzeichnis:
Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Kanalrecht
mit Aufwuchsbeschrankung) fur die Stadt Mainz;
gemal Bewilligung vom 16.05.1975 in Blatt 3472
(Abt. Il Nr.9), eingetragen am 23.06.1976,

hierher Ubertragen am 08.03.2001.

[fd. Nr. 3.) betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Rohrleitungsrecht
fur.Fernwadrmeversorgung, Duldung von Einwirkungen

aus dem Betrieb des Fernheizwerks, der Rohrleitungen und
der Nebenanlagen) fur die .... AG in Hamburg;

gemal Bewilligung vom 07.12.1981 in Blatt 3472

(Abt. Il Nr. 12), eingetragen am 31.03.1982,

hierher Gbertragen am 08.03.2001.

Anm.:

Die 0.g. grundstiicksbezogenen Rechte haben keinen
Einfluss auf die Wertermittlung der einzelnen
Eigentumswohnung.

Ifd. Nr. 6.) betr. Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Mainz, 260 K 10/25); eingetragen am 02.06.2025.
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Baulastenverzeichnis:

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
Eintragungen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und nicht

eingetragene (z. B. begunstigende od. belastende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen, Uberbauten/Unterbauungen
bzw. nicht offensichtliche Baumangel und Bauschaden sind
vom Eigentiimer bzw. Auftraggeber.nichtin Erfahrung zu
bringen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass das
Bewertungsobjekt nicht auf versteckte und:nicht sichtbare
Bauschaden und Baumangel hin untersucht wurde,

da dies in den Aufgabenbereich eines Bauschadens-
gutachters fallt, und nicht-Bestandteil eines
Verkehrswertgutachtens ist.

Die gesamten technischen Anlagen konnten nicht
bezuglich ihrer vollen Funktionsfahigkeit
gepruft werden;

Grundsatzlich sind:Bodenuntersuchungen
bzgl..mdglicher-Bodenverunreinigungen

(z-B. Altlasten) bzw. Bauteiluntersuchungen
nicht-Bestandteil des Auftrages.

Somit kdbnnen moglicherweise vorhandene

Altlastennicht festgestellt werden

und finden keinen Eingang in diese Wert-

ermittlung.

Sollten dennoch Altlasten vorhanden sein, werden die
Auswirkungen in-diesem Gutachten nicht bewertet und sie
muissen durch-einen besonders befahigten
Sachverstandigen oder ein Fachinstitut festgestellt werden,
da der Bereich Altlastenproblematik nicht in den
Fachbereich des Sachverstandigen fallt.

Anm.: Lt. schriftlicher Auskunft aus der Altflachendatei
(Altstandorte) gibt es keine Eintragung in dieser Datei.
Diese Auskunft ist allerdings nicht rechtsverbindlich.

Bodenuntersuchungen hinsichtlich der Tragfahigkeit

des Bodens, bzw. hinsichtlich der Baugrund- und Grund-
wassersituation, und Bauteiluntersuchungen hinsichtlich
brandschutztechn. oder sonstiger bautechn. Bestimmungen
sind ebenfalls nicht Bestandteil des Auftrages.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische

Schadlinge sowie lber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Vom Sachverstandigen wurden beziglich
aller zuvor beschriebenen Darlegungen
auftragsgemal keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt
und es wird diesbeziiglich keine Haftung
Ubernommen.
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weitere Anmerkungen:

Grundbuch (Abt. 111):

Anmerkung:

Die Gebaude und Auflienanlagen werden nur insoweit be-
beschrieben, wie es fiir die Nachvollziehbarkeit der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen aufgefihrt. In Teilbereichen kénnen Ab-
weichungen vorliegen, die dann allerdings:nicht wert-
relevant sind. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht
durchgefiihrt, daher beruhen Angaben (ber nicht sichtbare
Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen oder
Vermutungen. Der Auftragnehmer haftet flr die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreib-
ungen und Ergebnisse unterliegen nicht der:Haftung.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen,
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
wurde nicht gepruft.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar

waren. Auf nicht offensichtliche Mangel hin wurde das
Objekt nicht Uberprift. In-diesem Gutachten sind die
Auswirkungen ggf. vorhandener Baumangel und
Bauschaden auf den Verkehrswert nur-pauschal und in dem
am Besichtigungstag-offensichtlichen Ausmalf} berick-
sichtigt-worden.-Es-wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich
vertiefende Untersuchung und eine darauf aufbauende
Kostenermittlung zur Beseitigung der Schaden anstellen

Zu lassen.

Vorhandene Mangel, insbesondere gebrauchs- und
verschleiRbedingte, wurden, auch soweit sie nicht
ausdricklich aufgefihrt wurden, bei der

Wertermittlung bertcksichtigt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung IlI
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten
nicht-bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
diese ggf. bei der Verauflerung geldscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen bzw. bei
Beleihungen bericksichtigt werden.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der
Grundlage der Ubergebenen Plane bzw. des realisierten
Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorhandensein der Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen in allen Bereichen ist vom Eigentlimer,
Auftraggeber bzw. der zustandigen Behoérde nicht in allen
Belangen in Erfahrung zu bringen.

Das Objekt stimmt mit den vorgelegten Zeichnungen aus der
Teilungserklarung im Wesentlichen Uberein.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und
materielle Legalitat der baulichen Anlagen im
Wesentlichen vorausgesetzt, ohne dass daflr aus
vorstehenden Griinden eine Haftung Gibernommen
werden kann.
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Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen:

Gebaudebeschreibung:

Art des Gebaudes:

Einteilung:

Eigentumswohnung
im

Ausfiihrung und Ausstattung:

Konstruktionsart:

Umfassungswande und
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dacheindeckung:

Fassaden:

Fenster:

Turen:

Eigentumswohnung

5. Obergeschoss links:

3-Zimmer (Wohnr. / 2 Schlafr;)
Kiche

innenlieg. Bad

Diele

Loggia

Massivbauweise

massiv, Mauerwerk allg.

Massivdecke

Geschosstreppe:
Massivireppe in Stahlbeton
mit Kunststeinbelag

Personenaufzug vorh. (Bj. 1968)

Flachdach

Flachdachabdichtung nicht exakt bekannt
(konnte nicht von oben eingesehen werden)

Verputz als Reibeputz 0.4. (mit AuRenddmmung)

Kunststoff-Fenster mit Isolierglas

(vmtil. aus ca. 1989 und alter / nicht exakt bekannt)

Haustiir:
Leichtmetalltlir mit Glasausschnitt
und z.T. verglastem Seitenteil

mit integr. Briekasten- und Tursprech-/Klingelanlage

Wohnungstiir:
Holztur mit Lackierung

(Spion vorh.)

Innentiiren:
Holztlren mit Lackierung

10
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Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserve rsorgung:

Sanitare Einrichtungen:

Kichenausstattung:

FuRboden:

Innenwandflachen:

Deckenflachen:

durchschnittliche Wohnungsinstallation

Warmwasserzentralheizung mit Heizkdrpern
Uber Fernwarme It. Hausverwalterauskunft

Warmwasserbereitung
uber Fernwarme It. Hausverwalterauskunft

Bad:

wC

Waschbecken

Badewanne (weille Sanitarobj.)

(gute Ausstattung und Qualitat '/

wurde vor Jahren erneuert = Zeitpkt. nicht exakt bekannt)

Die Kichenausstattung ist nichtin-der Wertermittlung
enthalten.

Diele:
Laminat

Wohnr./Schlafr.:
Laminat

Kiiche:
PVC

Sanitarr. (Bad):
Fliesen

Loggia:
Betonestrich mit Teppichauflage

hauptsachlich Wandputz

mit Tapete / geringfugig Leichtbauplatte

Kiche:

im Bereich der Arbeitsflache

Kunststoffplatte der Einbaukiche (Eigentum des Mieters)

(mittlere Qualitat und Ausstattung)

Sanitéarr./Bad:
Fliesenspiegel / unterschiedlich hoch

(gute Qualitat und Ausstattung)

hauptsachlich Deckenputz
mit Tapete o0.a.

11
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Baulicher Zustand: Entsprechend dem Alter und Zustand der Wohnung
im Wesentlichen guter bis befriedigender baulicher Zustand.

Ausstattungsstandard: mittlerer bis guter Ausstattungsstandard

Anmerkungen:

Aus Sachverstandigensicht bedeuten die in der nachfolgenden Bewertung angesetzten Standardstufen 1 bis 5

aus den Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fiir die einzelnen Bauteile eines Gebaudes annahernd
nachfolgende Klassifizierungen. Allerdings gibt die Sachwertrichtlinie diese besser verstandlichen Begriffe nicht an.
1 = einfach

2 = mittel

3 =gut

4 = gehoben

5 = stark gehoben

Die einzelnen Standardstufen kénnen jeweils Tendenzen nach unten bzw. oben-aufweisen.

Die detaillierten Tabellen der Sachwertrichtlinie flr die einzelnen Bauteile:und deren jeweiligen Gebaudestandard,
der den einzelnen Standardstufen 1 bis 5 zugeordnet ist, werden in der hachfolgenden Bewertung nicht dargestellt,
da diese Tabellen in der Detailbeschreibung ein Bewertungsobjekt nicht in allen Bereichen exakt treffen kdnnen.
Fir die Einordnung des jeweiligen Gebaudestandards als anndhernd vergleichbaren Typus.in:der nachfolgenden
Bewertung sind diese allerdings hinreichend plausibel.

Grundrissgestaltung: zweckmalig
Belichtung und Besonnung: gut
Blickrichtung: tiw. weiter Ausblick'im 5. OG,

bzw. auf gegentiberliegende 8 - geschoss. Gebaude

Anmerkung zum Energieausweis: Fir das-Gebaude wurde ein alterer Energieausweis
(nach-EnEV) aus 2018 vorgelegt.
Der Endenergieverbrauch betragt 46,1 kWh/(m?2a).
Energieeffizienzklasse A

Empfohlene MalRnahmen im Wesentlichen

It. damaligen Angaben aus 2018:

-Dachdammung prifen

-Kellerdecke ddammen

-Rohrleitungen und Armaturen in Heizr./Technikr. lickenlos

dadmmen
Berucksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale /
Bauschdden am Sondereigentum: insg. normale altersbedingte Abnutzungserscheinungen

keine wesentlichen Bauschaden erkennbar
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Bauschiaden/Baumiangel am Gemeinschaftseigentum (anteilig) :
(soweit in Erfahrung zu bringen, bzw. soweit besichtigt werden konnte / tiw. verschlossene Raumlichkeiten des Gemeinschafts-
eigentums / keine Gewabhr fur absolute Vollstandigkeit der Angaben)

Fassadenputz mit AuBRendammung mit erhebl. Saugwirkung
bei Regenfallen (partiell dunkle Flecken) / Eing.sockel mit
feuchten Stellen (partiell)

Sicherheitsabschlag wg. allg. bekannter
Flachdachproblematik

mittelfristig Personaufzug aus Bj.-1968 zu sanieren

vmtl. mittelfristig Zuwasserleit. in Teilber.:mit:Reparaturstau
Lt. Auskunft des Wohnungseigentumsverwalters sind zur
Zeit keine wesentlichen ' Schaden.am Gemeinschafts-
eigentum bekannt.

Die Hohe der Instandhaltungsriickstellung betragt

312.669,78 € zum 31.12:2024:
(Auskunfterteilte die zustandige Hausverwaltung)
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AuBenanlagen und
sonstiqe Anlaqen: AuBenanlagen:

Entwasserungs- und Versorgungsanlagen
Wegebefestigung mit Betonplatten

gr.tls. keine spezielle Einfriedung
vorhanden

Muilltonnenstandplatz

Sonstige Anlagen:

Strauchbewuchs im Vorgartenbereich

Rasenflache mit Strauch- und Baum-
bewuchs im-hinteren Gartenbereich
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Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 157/10.000 Miteigentumsanteil
an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundsttick in
55127 Mainz (Stadtteil Lerchenbergq), Silcherweq 11

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 5. OG links,

im Aufteilungsplan mit Nr. 27 bezeichnet
zum Wertermittlungsstichtag 20.10.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bretzenheim (Mainz) 11693 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Bretzenheim 15 126/2 3.114 m?
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Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefuhrt werden, werden als
,vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf'eine geeignete
Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann
auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden  diese. ~Methoden
,vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise. bzw. die
Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis) bestimmenden-Faktoren
des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26, ImmoWertV-21).

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

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fiur Wohnungseigentum-(Wohnungen) als auch fir
Teileigentum (Laden, Blros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortstblichen Mieten zutreffend durch
Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt-werden kdénnen und der objektspezifisch
angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

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

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

Die Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich) je nach
Verkauflichkeit (bzw. Marktgéngigkeit) zwischen 10 % und:20:% Uber den spater tatséchlich realisierten
Verkaufspreisen. Dies hangtjedoch stark von der értlichen und Uberértlichen Marktsituation (Angebot und
Nachfrage) ab.
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Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks:
Der Bodenrichtwert betragt 660,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundsticksflache (f)
Bemerkung

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundsticksflache (f)
Bemerkung

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstlicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an 'die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
20.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

baureifes Land
Wohngebiet
frei

4

offen

5000-m?
Lerchenberg

20.10.2025
baureifes Land
Wohngebiet
frei

8

offen

3114 m?
Lerchenberg

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 660,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 20.10.2025 X 1,100 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen Wohngebiet Wohngebiet X 1,000
Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 726,00 €/m?
Flache (m?) 5000 3.114 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse 4 8 X 1,000
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Bauweise offen offen X 1,000
Bemerkung Lerchenberg Lerchenberg x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 726,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 726,00 €/m?
Flache X 3.114 m?
beitragsfreier Bodenwert =2.260.764,00 €
rd. 2,260.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20:10.2025 insgesamt 2.260.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1 - Stichtagsanpassung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 20.10:2025 288,10
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) =Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,1

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend-dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 157/10.000) des

zu bewertenden. Wohnungseigentums-ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 2.260.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 157/10.000
anteiliger Bodenwert = 35.482,00€
rd. 35.500,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.10.2025 35.500,00 €.
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Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

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

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen; die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend (bereinstimmende Grundsticksmerkmale: (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mafl} der baulichen Nutzung, GroéRe, i beitragsrechtlicher Zustand,
Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren-Vertragszeitpunkte in hinreichend
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende  Ubereinstimmung der
Grundsticksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn
das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur
unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, -deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in
sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und-Abschlage: bericksichtigt werden
kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des  Vertragszeitpunktes mit dem
Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder
nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse
in sachgerechter Weise, insbesondere durch-Indexreihen, bertcksichtigt-werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine- geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir
Grundstlcke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder
Raumeinheit (Gebadudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren
jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder. einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur
Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens:ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der
Grundsticksmerkmale:und:der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und
Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes
anzupassen (=> objektspezifisch'angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus
dem marktangepassten‘vorlaufigen Vergleichswerts sachgeman zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt)
bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors flr
Wohnungseigentum ermittelt.

Nach Einsicht in die Kaufpreissammlungen des zustindigen Gutachterausschusses der Stadt

Mainz gibt es in den Jahren 2024 und 2025 vier Vergleichsverkaufe mit Vergleichsfaktoren in der
direkten Umgebung des Bewertungsobjekts.

Die 4 Vergleichsfaktoren liegen im Bereich von 2.803 €/m?, 3.015 €/m?, 3.136 €/m% und 3.224 €/m?
Wohnflache, und somit bei einem Mittelwert von ca. 3.045 €/m? Wohnflache.

Fiir den Bewertungsansatz werden rd. 3.100 €/m? Wohnflache als angemessen gewabhlt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des = 3:100,00 €/m?
Vergleichsfaktors (frei)
beitragsfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert fir weitere |= 3.100,00 €/m?
Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktoren | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag aus 2024 und 2025 |20.10:2025 % 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in-den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

heiten

Lage Mittlere Lage Mittlere Lage X 1,000

Geschosslage Unterschiedliche 5.0G X 1,000
Geschosse

Aufzug vorh. vorh. X 1,000

Ausstattung Keine Angabe Mittel bis gut X 1,000

Wohnflache [m?] 71bis:81 m? 70,10 m? X 1,000

Zimmeranzahl Keine Angabe 3 Zimmer X 1,000

Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf X 1,000

Vermietung Vermietet und Vermietet X 1,000
unvermietet

Anzahl Wohnein- 64 64 X 1,000

basis

angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor
vorlaufigerrelativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktor-

= 3.100,00 €/m?
= 3.100,00 €/m?

Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 3.100,00 €/m?

Wohnflache X 70,10 m?

Zwischenwert = 217.310,00 €

Zu-/Abschlage + 3.000,00 € E1
vorlaufiger Vergleichswert = 220.310,00 €
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Marktibl. Zu- od. Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.) 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 220.310,00 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 220.310,00 €

rd. 220.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 20.10.2025 mit rd. 220.000,00 € ermittelt.

Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

E1 - Zu- und Abschldge zum vorlaufigen Vergleichswert

Bezeichnung Wertbeeinflussung
Kellerraum 3.000,00 €
Summe 3.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmalRigen Auswirkungen: der 'inicht, in'den Wertermittlungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits bertcksichtigten ~-Besonderheiten  des Objekts ' insoweit korrigierend
bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom-Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden, 0,00 €
keine wesentichen Bauschaden erkennbar 0,00 €

Summe 0,00 €

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale das Gemeinschaftseigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden anteilig, 0,00 €
unter Berucksichtigung der vorh. Instandhaltungsriicklage 0,00 €

Summe 0,00 €
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Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet.
MaRgeblich flir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer-fiir die Bewirtschaftung
einschliellich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlckswerts “(bzw. des:dafir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch- Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

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

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

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

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

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

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

Ggf. bestehende--besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen [Ertragswerts-nichtbertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundstucksreinertrages dar.
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Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. (€ (€)
Wohnungseigentum 1 |[Whg. Nr. 27 im 70,10 525,78 6.309,36
(Wohnung in 5.0G
Mehrfamilienhaus)
Summe 70,10 525,78 6.309,36
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. (€) (€)
Wohnungseigentum 1 [Whg. Nr. 27 im 70,10 10,00 701,00 8.412,00
(Wohnung in 5.0G
Mehrfamilienhaus)
Summe 70,10 701,00 8.412,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um
-2.102,64 € ab. Die Ertragswertermittlung wird Jauf der '‘Grundlage  der. marktiblich erzielbaren
Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1.ImmoWertV 21).-Der Einfluss der Mietabweichungen wird
als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in der Wertermittlung bericksichtigt (vgl. § 8 Abs.

2 und 3 ImmoWertV 21).

Vergleichsmieten liegen gemal Sprengnetter-Mietdatei. fur den vorliegenden Standard mittel bis gut, im
Bereich des Medianwerts von ca. 10,19 €/m? Wohnflache, sodass:die gewahlten 10,00 €/m? angemessen

sind.

jahrlicher Rohertrag (Summe der . marktiblich. erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(18,00 % der marktublich.erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil. des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

1,75 % von 35.500,00. € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert

(beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,75 % Liegenschaftszinssatz
und RND =40 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums

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

Ertragswert des Wohnungseigentums
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8.412,00 €

1.514,16 €

6.897,84 €

621,25 €

6.276,59 €

28,594

179.472,81 €
35.500,00 €

214.972,81 €
0,00 €

214.972,81 €
6.190,00 €

208.782,81 €
209.000,00 €
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Erldauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen
entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundfldchen.auf-die Wohnflache
systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt
sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die
Berechnungen kdnnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften-(WoFIV;:1l. ' BV; DIN
283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem .Grundstuck marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundstiicke

eaus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
eaus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

eaus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein - Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

eaus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert | abgeleitet:. und ' angesetzt: © Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichilich der ‘mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende An

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache . bezogen '“oder “als- Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw.
Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung-werden: u.; a. die in-[1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. ~"Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell'verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fur das:Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf
der Grundlage

o derverfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in::[1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze
gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgroRe (d. h. des
Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschliage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berilcksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage-und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass -dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

GND = 80 Jahre gemal ImmoWertV 2021

Restnutzungsdauer (RND)

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher:Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde-gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn--beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder .in-"'den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus “sowie- zur ‘Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

GND = 80 Jahre

Baujahr = ca. 1969 / versch. spatere Erneuerungen:in der Wohnung und im Gemeinschaftseigentum
als fiktives Baujahr ca. Mitte der 1980er Jahre (1985) unterstellt / fiktives Alter = 40 Jahre

RND = 40 Jahre

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen ' Auswirkungen der  nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren-oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Mietabweichungen -6.190,00 €
e Whg. Nr.27 im 5, OG -6.190,00 €

Bauschaden 0,00 €
o ([ keine wesentichen Bauschaden erkennbar 0,00 €

Summe -6.190,00 €

Ermittlung der Barwertdifferenz zwischen marktiblich erzielbarer Miete und tatsachlicher Miete fiir die

Mieteinheit: Whg. Nr. 27 im 5.0G

Miete marktiblich erzielbar tatsachlich

jahrlicher Dynamiksatz der Miete So=1% st=1%

Dauer der Mietabweichung = 3,00 Jahre; Kapitalzinssatz k = 2 %

Zahlungsweise der Miete unterjahrig vorschissig, unterjahrig vorschissig,
12 Zahlungen je Jahr 12 Zahlungen je Jahr

NKM/Jahr 8.412,00 € 6.309,36 €
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X Barwertfaktor x 2,943796 x 2,943796
(einer dynamischen Zeitrente) (3,00 Jahre; k =2 %, (3,00 Jahre; k =2 %,
So=1%) st=1%)
= Barwert = 24.763,21 € = 18.573,47 €

Barwertdifferenz (tatsachlich - marktublich erzielbar) = - 6.190,00 € gerundet

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Gemeinschaftseigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéaden anteilig, 0,00 €

unter Berucksichtigung der vorh. Instandhaltungsriicklage 0,00 €

Summe 0,00 €

26




Architektur-/ Sachverstandigenburo Dipl.-Ing. Architekt J6rg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Stralle 57

Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aufienanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen.der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf-§ 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut-ware.

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

Der vorlaufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits-anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d:R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise 'durch sachverstandige.-Schatzung (vgl. § 37
ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen'Anlagen: und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen-ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks.

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

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

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

Gebdudebezeichnung Wohnung in Mehrfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.566,00 €/m> WF
Berechnungsbasis

¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 70,10 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 109.776,60 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 20.10.2025 (2010 = 100) 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 208.136,43 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 208.136,43 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 40 Jahre
e prozentual 50,00 %
o Faktor 0,5
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche 104.068,22 €
Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 3.000,00 €
(Zeitwert)

anteilig mit 100 %
vorlaufiger Sachwert der-baulichen Anlagen 107.068,22 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 107.068,22 €
des Wohnungseigentums insgesamt

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 500,00 €
Anlagen

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 107.568,22 €
beitragsfreier anteiliger.Bodenwert.(vgl. Bodenwertermittlung) + 35.500,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 143.068,22 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,50
Marktanpassung'durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 214.602,33 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 6.190,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 208.412,33 €
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Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2],
Teil 1, Kapitel 16 und 17);

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im:Basisjahr angesetzt. Der
Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Wohnung in Mehrfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit-mehr als 20-WE
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 955,00 0,0 0,00
2 1.035,00 0,0 0,00
3 1.190,00 50,0 595,00
4 1.420,00 50,0 710,00
5 1.720,00 0,0 0,00
gewogene; standardbezogene NHK 2010 = 1.305,00
gewogener Standard = 3,5

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte flr die Gebaudestandards 1 und 2 erganzt.

Die NHK 2010 werden in der: Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)*
verdffentlicht. Die BGF ist jedoch.vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen
als BezugsgroRe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die
alternative Anwendung der. Wohnflache als. Bezugsgrofie geldst. Darliber hinaus besitzt die Wohnflache
eine groRere-Marktnahe; da der Markt in'Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK
2010 von der BezugsgrolRe BGF auf die Bezugsgrolie Wohnflache umgerechnet. Da fir die Umrechnung
die urspriinglich zu'den NHK gehérenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet
wurden,>-handelt sich hierbei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie“. D. h.
unter Verwendung des MaRstabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kdnnen unmittelbar bei der Bewertung
auf Grundlage:der Wohnflache modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.305,00 €/m* WF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

* ca. 20 % Zuschlag fur versch. Erneuerungen x 1,20
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.566,00 €/m> WF

rd. 1.566,00 €/m? WF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fdr die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Wohnung in Mehrfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Kellerraum 3.000,00 €
Summe 3.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es “sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um . die~>von diesem Zeitpunkt bis zum
Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu:bertcksichtigen, wird der vom Statistischen
Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und:fur-die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich-der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte
Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK<2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100
umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten:-als auch die auf die fir
Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren-Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1],
Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine:Modellgrofte-im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21):wird bei der-Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung.des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK)-enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden)Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihremvorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte -fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auflenanlagen kdnnen auch hilfsweise
sachverstandig "geschatzt. werden. Bei-:édlteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Aullenanlagen anteiliger
Sachwert (inkl. BNK)
anteilig pauschal geschatzt ca. 500,00 €
Summe 500,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmaflnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
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erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Herleitung siehe im Ertragswertverfahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage
o der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen-Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veréffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der-bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgrofe (d:h. 'Gesamtgrundstiickswert)
angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der.regionalen-Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ deslage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung.des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ‘ggf. nicht ausreichend berticksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung:des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen <der 'nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
bericksichtigt, wie sie offensichtlich-waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden' die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits ' berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Mietabweichungen -6.190,00 €
e  Whg. Nr:27 im 5. OG -6.190,00 €

Bauschaden 0,00 €
e keine wesentichen Bauschaden erkennbar 0,00 €

Summe -6.190,00 €
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Ermittlung der Barwertdifferenz zwischen marktiiblich erzielbarer Miete und tatséchlicher Miete fiir die
Mieteinheit: Whg. Nr. 27 im 5.0G

Miete marktiblich erzielbar tatsachlich
jahrlicher Dynamiksatz der Miete So=1% st=1%
Dauer der Mietabweichung = 3,00 Jahre; Kapitalzinssatz k = 2 %
Zahlungsweise der Miete unterjéhrig vorschissig, unterjahrig vorschissig,
12 Zahlungen je Jahr 12 Zahlungen je Jahr
NKM/Jahr 8.412,00 € 6.309,36 €
x Barwertfaktor x 2,943796 x2,943796
(einer dynamischen Zeitrente) (3,00 Jahre; k =2 %, (3,00 Jahre; k=2 %,
So=1%) st=1.%)
= Barwert = 24.763,21 € = 18.573,47 €

Barwertdifferenz (tatsachlich - marktiblich erzielbar) = - 6.190,00 € gerundet

—_——

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Gemeinschaftseigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéaden anteilig, 0,00 €

unter Berucksichtigung der vorh. Instandhaltungsriicklage 0,00 €

Summe 0,00 €
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Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung* dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf flr vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen-(Vergleichspreisen)
basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmafige = Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermalen in die Nahe:des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung;: vorrangig- rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr)-und

o von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den. -bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden: auf dem ' Grundstiicksmarkt  Gblicherweise durch
Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Vergleichswertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Vergleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immabilieninvestition ‘auch die. ‘Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmadglichkeiten-und demzufolge eingesparte Steuern) von
Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und
marktibliche Mieten) erforderlichen Daten'zur Verflgung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb
stutzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet, das Sachwertverfahren ebenfalls.
Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert - wurde mit rd. 220.000,00 €,

der Ertragswert mit:rd. 209.000,00 €

und der Sachwert mit rd..208.000,00 € ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

Vergleichswert = 220.000 € x 60 % = 132.000 €
Ertragswert =209.000 € x30 % = 62.700 €
Sachwert =208.000€ x 10 % = 20.800 €
Mittelwert =215.500 € Verkehrswert =rd. 215.000 €
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Verkehrswert

Der Verkehrswert fur den 157/10.000 Miteigentumsanteil
an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in
55127 Mainz (Stadtteil Lerchenberq), Silcherweg 11

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 5. OG links,

im Aufteilungsplan mit Nr. 27 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr,
Bretzenheim (Mainz) 11693 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Bretzenheim 15 126/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.10.2025 mit rd.
215.000 € (=3.067 €/m?)

(in Worten: zweihundertflinfzehntausend Euro)

geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt.::Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung erstellt. Ich versichere,-dass ich das Gutachten:unparteiisch, ohne Ricksicht auf
ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstattet habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Dieses Gutachten ist nur.fir den Auftraggeber und nur fir den angegebenen Zweck bestimmt (Grund der
Gutachtenerstellung fur das anliegende Zwangsversteigerungsverfahren). Eine sonstige anderweitige
Vervielfaltigung oder-Verwertung durch Dritte (u.a. fur Beleihungszwecke) ist nicht gestattet.
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Literaturverzeichnis

Verwendete Literatur zur Wertermittlung:

SPRENGNETTER:
Handbucher zur Ermittlung von Grundstickswerten und fur sonstige Wertermittlungen
(Loseblattsammlungen) in erster Linie verwendet mit tiw. Hinweisen im Gutachten

1 Sprengnetter: Grundstiicksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[2] Sprengnetter: Grundstiicksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[3] Sprengnetter/Kierig u.a.: WF-Bibliothek, EDV-gestltzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundstlicks- und Mietwertermittiung-sowie Bodenordnung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

GERARDY, MOCKEL:
Praxis der Grundstiucksbewertung, Minchen (Loseblattsammiung)

KLEIBER:
Entscheidungssammlung zum Grundsticksmarkt
und zur Grundstickswertermittlung - EzZGuG (Loseblattsammlung)

KLEIBER:

Verkehrswertermittlung von Grundstticken,

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten),
Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlcksichtigung der immoWertV

KLEIBER:
ImmoWertV (2021)

KLEIBER:
Marktwertermittlung nach ImmoWertV

KLEIBER:
Wertermittlungsrichtlinien

ROSS, BRACHMANN, HOLZER:
Ermittlung des -Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstiicken

SIMON, CORS :
Handbuch der Grundstickswertermittlung

SIMON, KLEIBER:
Schatzung und-Ermittlung von Grundstlckswerten

SIMON - REINOLD:
Wertermittlung von Grundstiicken, Aufgaben und Lésung zur Verkehrswertermittiung

VOELKNER:
Baupreise, Aktuelle Einheitspreise flir Roh- und Ausbau, Miinchen (Loseblattsammlung)

VOGELS:
Grundstlcks- und Gebaudebewertung marktgerecht
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB
Baugesetzbuch

ImmoWertV (2021)
Immobilienwertermittlungsverordnung

ImmoWertA
Anwendungshinweise zur ImmoWertV

BauNVO
Baunutzungsverordnung

WEG
Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)

WEMoG
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz

ErbbauRG
Gesetz Uber das Erbbaurecht

GEG
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz)

EnEV
Energieeinsparungsverordnung
(EnEV am 01.11.2020 aul3er Kraft getreten-und durch das'GEG abgeldst)

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010

I.BV
Verordnung Gber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung)

WoFIV

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung)
BGB

Birgerliches Gesetzbuch

BetrKV

Verordnung uber die Aufstellung von. Betriebskosten

ZVG

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
WoFG

Gesetz lber.die soziale Wohnraumférderung

WoBindG

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
BewG

Bewertungsgesetz

ErbStG

Erbschaftssteuer- und Schenkungssteuergesetz

ErbStR

Erbschafssteuer-Richtlinien
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Anlagen zum Objekt:

fur die Eigentumswohnung Nr. 27 im 5. OG links

55127 Mainz (Stadtteil Lerchenberq), Silcherweg 11

1. Karten
2. Grundriss-Skizzen / sonstige Unterlagen

3. Fotos

Hinweis:

Karten und Daten:sind urheberrechtlich geschitzt. Karten diirfen nicht aus dem Gutachten separiert werden und diirfen nicht einer
anderen Nutzung zugefihrt werden. Veréffentlichung fir kommerzielle Zwecke nicht gestattet.

Verdffentlichung'nur maximal bis zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens gestattet.

Die Karten sind lizensiert.

Sonstige Unterlagen, Zeichnungen und Grundriss-Skizzen durfen ebenfalls nicht aus dem Gutachten separiert werden, und dirfen
nicht einer anderen Nutzung und nicht kommerziellen Zwecken zugefihrt werden.
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Hinwle:
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Hinveeis:
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Hausansicht Silcherweg 11
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Gartenanlage im ruckseitigen Grundstticksbereich
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