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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Aufirag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemall Beschluss des Amisgenchiz Mainz vom 11, Jull 2024 in
Verbindung md dem Auftragsschreiben vom 12, Jull 2024 soll
durch schriftiches Sachverstdndigengutachten der Wer des n
Abzchnitt 1.2 genannten Grundbesitzes mrrgttaliwafdaﬂ

AN
Wertermittlungsstichtag 10. Oktober 2024 (Tag der nmmmnmm:

kt, uf den sich die

Werermittliung - beziehl  und dﬁ-\x Fur dﬁe ~sallgemeinen
Wertverhaltnisse  maligebiich st vmé;-;;f‘ allgemeinen

Wertverhaitnisse nchten sl der < \Bi.mnlheu der am

Der Werermittiungsstichtag ist der 2eitpu

Wertermitttungsstichtag I'l{z_'l:( vn Grundsticken im
gewbhnlichen Gesm =hr. malg ferl- Umstande. wse
nach der -alige 1 INY 'M ation, nach den
Verhaltnissen am K Imarkt ~nach den wirtschafiichen
Lnd demugrafﬁtm hvu:klu%" 5 Gebiets
Qualitatsstichtag 10 ﬂhbﬂr%\wﬁp@@dmWederrnrﬂhmgistlchmgil
\ o

Der Qualtaisstichtag, m\ﬁm ze:tpum& “alf den sich der fur die
m;%@mg maflaebiiche \des Bewertungsobjekts

mh{_\ ) A\ \.\_\\
\ ; —) &
Orisbeschbgung.
—“i*“\\\’ ca 1215 Uhr a e(
Untfﬂngdﬂrﬁ-esiuhtigungeg\\\\\\ ( EE wrde\\imna Aullen- wungd Innenbesichiigung des

N W durchgefihrt,

ande (vermietete) Nutzungseinheiten waren nicht zuganglich
hungsweise konnten nicht besichtigt werden

\\\-\ thnung 1. DG rechis
\\ s Wehnung, 4. QG rechis

For die genannten bnd gegebenenfalls ansonsten nichi
besichligien odef nicht zuganglich gemachien Bereiche wird
unferstelll. dass der wahrend der Besichtigung gewonnene
Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar st und Mangel- und
Schadensfreiheit bestaht

Tm!nahrrum:l& am Oristarmin siaha gesondertas Anschreiben

Verantwortlicher Sachverstandiger Dipl-ing. (FH) Dirk Deisen FRICS
« ‘Von der |HK fir Rheinhessen offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken
« Fallow of the Royai Institution of Chartered Surveyors
RICS Registered Valuer
BAFIN-Registriert
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12 Angaben zum Bewertungsobjekt

Sna Gerster, Bachalor of Aris (B.A)

 Zerifizierte Sachverstdndige fur  die  Markt-
Beleihungswertermittlung  von  Standardimmobilien,
Sprengnetter Zert (S)

urd
ZIS

Durch die mitarbeitende Sachverstdndige wurden folgende
Tatigkeitan bes der Gutachtenarstellung durchgefihrn
Beschaffung der erforderichen Untarl

L
# Einholung der erfforderichen Auak ‘den zustandigen

Amterm NN
= Protokallierung der Ortsbesichti / Q.
* Uberprafen der vorllegenden ungen d \ﬁﬂl'i:rhm und

Nutzfiachen P “r‘(»cﬁﬁ [

Q\\i\
Die Ergebnisse dies “wurden durch den
veranworilichen Sachve jkeit und Plausibifital
Gberpruft, wo errnrderiﬂw\ rga und-fur dieses Gutachten
verwendet o
%‘K\ \\‘L ji'l €&

PN

Grun u@‘baha [%mﬂah@n{ﬂﬂnhaus

Art des Bewertungsobjekts: ﬂk\
Objektadresse 5&5%: Nmmmm 1400
Grundbuch-/Katasterangaben i @ﬁumy,ggﬁ%@alu Blatt 854
{ ! :\\{ :‘;:'H. ‘-V;”"‘(\L - L ‘v‘ {1 o g -
J‘,:f\ﬁt:im_m [Gemarkung [Flur_[Flurstick | Groie jm]]
,v.{\\;{t' [ «Mz ; N [10__[185 263
QL™ N\,
Zubehdr o (@0 Bt im s.ﬁﬁg Yon § 87 Absatz 1 Birgeriches Gesatzbuch
AN ) istim rkﬂhmwnrt nicht enthalten.
\\\\\ £
\?{‘\\)\’\ l, ‘v':;“‘,\ ” - \§\\: -
L NI Z,
B A oD
AN OF 4 N
o {jv‘( p \\b' N ,"v'\ ;}.\‘ ) \ x\;’\h 2
i\\\i \\\Q\ . \"\\-?j-ai"
AN
SN
R \‘\"e /
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1.3 Voraussetzungen der Bewertung

Alle Feststellungen des Sachversiandigen dber die Beschaffenheil und tetsachiichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen und des Grundsticks zum Wertermittiungsstichtag basweren ausschlieldich auf einer
Ortsbasichtigung (rein visuelle Aufnahme) sowie auf den herangezogenen Unterlagen, Erkundigungen und
Infarmationen. Dese wurden nur hinsichtlich irer Plausibilitat Oberpriuft und im Ubngen ungepruft als Tatsachen
in diesam Gutachten barlicksichtigt Y

&2

Wenn die Orisbesichtigung sowse die herangezoganen Unterlagen, Erhund-gungen\ formationen keine
sndeutige Grundiage fir ene Weartarmittiung lsefarn oder unplausibel sind, werqgi{\ ausible Annahmen
gatroffen ader eigene Ermittlungen durchgefihr o S
\\"- "\; N

Die Gebdude und Aullenaniagen wardan nur insoweit beschrieben wie s for d‘ueﬁeﬁeqm ﬂaﬁmaten in der
Wertsrmitilung notwendig st Hierbel wearden die ofensichtichen und vm‘frﬂrsﬁhenueq ihrungan und
Ausstatiungen beschrieben. In emzeinen Beraichan kinnen Abwemhungeﬁ\@ﬁ‘trelen q&g@an aflerdings nicht
wesentich werterheblich sind \PAAED\Y N

o *\\‘ : { \
Angaben lber nicht sichibare Bauteile oder Baustoffe basieren auf: ‘ﬁarmahnhgn A den harangezogenan
Uinteriagen, erhaltenen Auskinfen wahrend des Orstermins odiraul Annahfenbasierend aul der Gblichen
Ausfuhrung im Baujahr, Bezchadigende oder zerstarende I.Jnl!mmﬂ'lurhgan w‘i@ nicht ausgefihrt,
Dig Funktionsfahigkeit einzelner Bauieile, Anlagen suw%e tachniar;ﬁan Amisaglurbgan und Instalfationen
wurde nicht geprift  Falls keine anderen Erhenum mrllag\éh\ “wird T!\ ma‘sam Gutachian dea

Funktionstahigkeit untersielit \ ) \\

\ \v‘_ 4 e,
Digse Wertermattiung stellt kein Bausubstanz- Eﬂuﬂ:hadﬂr:ﬁgutachten dar Eswurda keine fachtechnische
Untersuchung etwaiger Baumange! oder &den dumhgﬂﬁihrl Eaum‘angwei und Bauschaden wurden

ladiglich soweil (und ohne Anspruch Elufs W]ﬂtﬂnﬂlg&é\l{l aufgen@maﬂ wie sie zerstdrungsfrei und
offensichtlich erkennbar waren

[\k‘ \j\l \,\\ X
Es wird vorausgesetzi ohna spuzlﬂsqhgr Fr[ﬂ'ung.\ %@s}nﬂe Bauteille oder Eigenschaften des
Grundsticks und der baulichen ﬁntaﬁghynmanﬂ&n ﬁmﬁ |:I|m ebrauchstaughichkeil oder die Gesundhest

von nuizenden Personen bealnmﬁﬁﬁ@&n nﬂar\q&l’ahrdaﬂ kﬂ}w

Es wurden keine Unter \h\n-gen ZUrT, @n mﬁﬁﬂ. Zum Brandschutz, zum Schallschutz, zum
Warmeschutz, zum Befall o pﬂanzhchéﬂder ha?q{h& Schadlinge oder zur Kontamimation durch schadicha
ndar&:hadstu-ﬂbelaste:&ﬁ\a tuﬂedum?mamhn = ~

,,\\

Es wird zum ‘{k@enﬂlﬁi ug?au ru'l’t unterstelit, dass das Bewertungsobjekt unter
‘u’ersmerungssamk stehi 1 nach: é\l‘bﬂﬂghﬂlﬂr achaden als auch in angemessener Hohe der
‘Jerﬁlchamngsﬁﬁmﬁm & S

\ "\A ; ‘.\\‘ N

Die Infnnﬁaﬁ\ﬁirmﬂ zur prh'aﬂremlllchéﬂ und affentlich-rechtlichen Sitwation wurden, sofern nicht anders
angegeben, ?fﬂ.'lndlﬁ;‘-tl Einﬁehnll Der Ea:hweritandlge kann keine Gewahrizistung fir die Richbigkeit dieser
1nfnrm#un‘ﬁen ubernahmen Es wird empfohlen, vor einer finanzielien Entscheidung bezuglich des bewertsten
mﬁ\!mwm ‘Bestatigungen van den entsprechendan Beharden oder Institutionen einzuhalen

diesar VWart IrrJung baricksichtigt Etwaige Kosten fur Rick- ader Umbauten im Falle einer Nachfolgenutzung
aind ebenfalls nicht Tell disser Marktwarthawartung

Die Richtigkeit der Angaben innerhafb der vorgelegien Misterlizte beziehungsweise deren inhaltliche
Ubereinstimmung der relevanten Eckdaten mit den mitvertraglichen Verainbarungan wird nicht Oberprift,
sordern unterstelt
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1.4

Herangezogene Unteriagen, Erkundigungen, Informationan

Im Rahmen dieser Gutachtenerstellung wurden im Wesentiichen folgende Unterlagen und Infarmationen
bericksichtigt

® & ® ® @ @ 8 8 5 & ® ® &

Flurkartenauszug mit Datum vom 5 August 2024
unbeglaubigier Grundbuchauszug mit Datumm vom 15, August 2024

Eintragungsbewilligung (UR-Nr 282/1869 des Notars mit Arntss-rt: In Mainz-Kastel) mit
Datum vom 28 Mai 1268

Schriftiche Auskunft der Strukiur- und Genshmigungsdirektion S6d aus dem Aﬂ@ﬁﬁaﬂmr rruit Datuirm
vom 7. August 2024

Schnftliche Auskunft der Stadtverwaltung Mainz aus dem Baulmvamm@tl Dnhmw 7. August
2024

Schrffiche Auskunft der Stadiverwaltung Mainz zum Denkmalschutzmmﬂﬁen Eml@:ﬁmﬁ Datum VO T
August 2024

Bauzeichnungen (Grundrizse, Ansichten, Schnitte)
Berechnung der Wohn-/Nutzflachen durch den untmei@nend%\
Energieausweis mit Datum vom 22 Februar 2024 :
Migterlisie mil Datum vom 29 August 2024 X
diverse Auskinfte der Eigentumerseste (zum Beispiel Baujahn

Auszug aus der Umgebungskarte PR\Y) ;,'.

Auszug aus der Stralenkarte Q\d\‘i\\— N

Auszug aus der Bodenrichtwertkare P 1 AN
Grundsticksmarktharicht fir den Beraich der Lar ‘_l),’uaupﬁﬂp@’]:ﬁ&nz 2023~
Ausziige des Grundsticksmarktberichts fur L%l; ich defLan
Landesgrundsticksmarktbericht Rhanlanq\ 023 ) > (& )
Mietspiagel der Stadt Mainz 2023 —_ 2 > B

Auswertung von Angebotsmieten dﬂs @D}rllmnwﬁ&mnmtﬂm@uﬁd [Auswerezedraum Apnl 2022
bis Juni 2024) N

ND-Preisspiegel 2023 fir Wohn- o
sonstige Marktberichte und Inft

25118 Maine. Neckarstralla 14 Aklenpmchen: 260 K 33024 Sefte G von 54
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1.5 Hinweise zum Urhebsrschute und zur Haftung

Urheberschutz. alle Rechie vorbehalten Das Gutachten st nur fur den Aufiraggebenden und den angegebenen
Zweck bestmmt, Eine Vervielfaltigung oder Verswertung durch Dritte 3t nur mit schriftlicher Genehmigung
gesiattet.

Der Aufiragnehmende hafiet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die mnsngen Beschreibungen
und Ergebnizse unteriegen nichl der Haftung. Oa
\‘\\"' “\\_

Der Auftragnehmende haftet unbeschrankt, sofern der Aufraggebende oder (im_Falle einer vereinbarten
Drittverwendung] ein Dritter Schadenersalzanspruche geltend machi, die. auf Uma@: er grober
Fahrigssigkeit, einschlielich von Vorsalz oder grober Fahrlassigkeit von ‘uferbré‘bﬁﬁf-.'n ﬂdel‘\ r'n:len des

Auftragnehmenden zur Erfillung des Auftregs  beruben, in Fallen | der einer
Bescheffenheitsgarantie, bei arglstigem Verschweigen von Mangein, sn'ﬁm in Fa sr:huidhal‘bzn
Verleizung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit \ QR \.\

l:“- \,7 ‘\' AN

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassighet haftet der m:l-'l‘ragneh, '; it sufet@ E Pllicht verietzt wird,
deren Einhattung fur die Erreichung des Verragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpfiicht) In
ginem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den wnrm@ﬂmmn \;{ﬁg‘lt?pmnham&me eintretendern
Schaden begrenzt @ \i\

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbar@i \‘i\‘.L ~“§‘ \‘;;;,

‘lh}ngs Ilqnﬁ;n ainas. g@m.m Vertretenden und
dLrn:M B Fahm%tgmlt verursachte Schaden

Ausgeschiossen is! die persdnliche Haftung von
Betrebsangehdrigean des Aufiragnahmaenden fir vg\g

Die Haftung fur dee Vollstandigkeit, Hu:htlgkmL\ \hklual fait vnn Infarm%@nhn und Daten, die van Dritlen im
Rahmen der Guiachtenbearbeitung hemi warglgq: st auf die Hohe des fir den
Auftragnehmenden maglichen Fluclc-gnh‘s ,yéggn dﬂn W@E Dﬂﬂ&ﬂhﬁﬁd‘lrﬂnm

\

Eine Uber das Vorstehende hinausg, H I-Iaﬂung?sfﬂsgesgl ﬁan beziehungsweise nach Art und Umfang

aufden Inhalt der vom Auﬂ;ragneh rr-’ﬂh-gesl:maasmen ichtversicherung mit einer Deckungssumme
jEH’HﬁhEMEUHEUDDUﬂQ nh:t L\\\\ Se AN

Autterdem wird darauf hmgw\&an. dam mﬂm ﬁumﬂﬁn enthaltenen Karten (zum Bespel Stralenkare,
Staditplan, Lageplan, Luftbl und ahnliches) und Dabeq-urheberrechtiich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus
dem Gutachten aapaﬂ mdar eQér ar-ueren Hu g zugefihrt werden

Falls das Gula:htm hhT virgf nHtv:hIiﬁ\'i‘ﬂ» wm:l zudem darauf hingewlesen, dass die Veraffentlichung
nicht fir kommerzielle 2wec gbstauetl i Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum-Ende des Z %ww ngéverfahrens verstenticht werden, in anderen Fallen maximal fur
dia Dauuwﬂ\\\mdnnatm\
\ \% |

\\\ i —,'

™,

) \‘{ R :\\\1

S
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2  Grundsticksbeschreibung / Bestandsaufnahme

21 lLage
Bundesland, Rhainland-Pfalz
Ort und Eirmerahinerzahl Mainz (circa 225,000 Eimvohner), -
Meustzdt (ca. 29 %00 Einwehner} b
y '\"\\Q\
wirschafiliche / demografische Die Bevolkerungsentwickiung uber die let2ie \5.?3!1:3 fir die Stadt
Rahmendaten: betragt + 2.5 % Die Stadt ist dem Da\v sily p 7 {Grobstadie
wnd Hochschulstandorte mit hetemggﬂﬂr : ]tﬂrmmchar
»‘\

Dyriamik) zugeordnel &= w\
Die Arbeitslosenquote in der Sta
% (Rheinland-Pfalz 5,3 ‘g&a '

Die Kaufkraftkennzifferin ;@E‘Ladt gt:!ﬁE# bei 105,1 und damit
ubar dem Eundﬂiduﬂhﬁsﬁhlu war

\\Q\ ,-:S\ )
Die Mammuuawh Jam ﬁ;xawmlﬂlungmm; ist dadurch

gepragt, dass.arm releva rk{%igrm hohen Nachfrage ein
niedriges Ange gsweﬂ@ rmarkd),
NG )

ubertritiche Anbindung / Entfarnungen

ivengieiche Anlage 1) l’iﬁﬁﬂ'.

\«\‘\‘Q\\}% a toba nzufahren,
N \}Q\ (Circa 5 Km.gi :
\\;‘;}:\{'itj Ycirca §km enlfaml}.
*"a\\\:\b I:Gl!"l:ﬁ? ‘entfernt)
&= \\ \:‘\\
NY) l\' 2 m N
{ ‘\'\Y \
D)7 &= r@upmnnnr Mainz (circa 1,5 km entfemt)
AN ,\;\\f'v\" . S
AR NG R
RS R @ﬂ
AC \\\ (3{\1" ' \ taghaten Frankfurt am Main (circa 30 km entfernt)
AN N i
) )
mnamrr.h:i'rﬂ_age =N v Das Bewerungsobjekt llegt im ostichen Bereich des Stadtieds
ivergleichs Anlage = \\\k ) © Neustadt der Stad! Mainz, Die Entlernung z2um Stadizentrum
\‘5\\\ , K\}ﬁ betragt circa 1,8 km, die Entfarnung zum Rhein circa 500 m
v\\‘ A l""vv::" "
vm%ﬁi'gun slage/soziale Infrastrakiur Nahversorgungseinnichtungan, Kindergarten, Schulen  sowie

‘ﬁﬁjm"%ﬁ Sport- und Freizefteinrichtungen sind vorhanden und fullaufig

bzw. in kurzer Fahrentfernung gut erreichbar

Offentlicher Persanennahverkehr (OFNY):  Straflenbahnhaktestefle {circa 200 m entfernt);
[wavglesche Anlaga 2) Bushaltestelle (circa 200 m entfernt)

Art der Bebauung und Mutzungen in der  Gberwiegend wohnbauliche Mutzungen,
naheran Umgebung. Uberwiegend geschlossens, finfgeschossige Bauwerse,
(berwiegend Geschosswohnungshau

55118 Mainz, Neckarsirala 14 Akienzeichen: 260 K 33724 Sgite § wvon 54
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Besintrachfigungen Larmimmissaonen (zum Beispiel Strallenverkehr),
sonstige (wesentliche) werbesainflussende |Immissionen, die
gegebananfalls die varhandene Nutzung beeintrdchtigen kbnntan,
wurden derm Sachverstandigen im Rahmen der Orisbesichisgung
micht bekannt.

Lagebeurteiiung Die grofi- und kleinrdumige Lage sowie das wirtscRaftliche Umield

haban ainen wasantichan Einfuss auf d L einer Immobiie
Aul Basis der beschrigbenen Merkmals: W ¢ der im Mainzer
Mielzpiegel beschriebenen Lagmrﬁghﬁﬂ\ d die Lage als eing

mittiere Wohnlage eingestuft. “ \\\\\_ N \\\\
9" &
2.2 Grundstiickszuschnitt, ErschlieBung, Emttnhmha.ifenhlikuw\ Q&P
Gestalt und Farm: Strafienfrant: . | Q>
(veegieiche Anlage 3) circa 14 m (zur Henkaﬁh“ﬁ} "i‘\ -
NN
mittlere Tiete. - &\ NV
cieca 18m &) (>
YO Y= &
Bemerkun N By,
ungef | ticksfghm.
g %K'Q“‘“"“" R '_‘iﬁ* )
Topagrafie a@ DR N \ o f-“ <
Erzchlielung IE\EEGHII&W des B ﬂgsgrundsm:ks erfpigl unmillaibar
[vengledche Anlzge 3) (€ i\%a-r die Eﬁ\lﬁ_ﬂfh rafie. (| "““
_‘ N ,v;»,‘\ - \» 0 ':_:
Straflenart: \\ D) Anlmaﬂm \_\*s\\\\“
\\ \\' \7 \‘\
Strallenausbau; \?Q\ ausgebaut I‘Iﬁ:ahn aus Bitumen
\\\:\5\& ¢ S\‘%\ ageh&@rsaﬁnq varhanden
Parkmaglichkeiten N ;‘\ N kﬁnm@m Halte- und Parkmaglichkeiten im Objekibersich
Anschiisse an 'n."ersmggjp‘slm  Wasser, Gas aus offentiicher Versorgung;
Mw&mﬁe&eﬂgmgk- \, o ¥ lanschiuss
LR Uy .
Gfgnmmaltnmﬁu:hh mnrsalhga Grenzbebauung der bauiichen Anlagen,
= / \\
G-ummmmﬁgﬂ;n \& '“‘;,‘ &, \\ mngefrisdet durch aine Mauer im ruckwartigen Beraich
= \\ - RN
N A ;jrv' Hinweis
\k\\\‘ NG Es ist nicht geproft worden, ob die vorhandenen baulichen und
\‘n \\ ¢ ”."’,‘v"i«"\’ gonstigen  Anlagen, Einfredungen et innerhalb der
. \\ = katastermaligen Grenzen errichiet wurden
:«‘ % 3

Baugnmd &:ndwasser

Alllasten:

In dieser Wertermiltlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation nsowed berGcksichtigh, wie 3ie i die
Vergleichskaufpreise beziehungswerse Bodenrichbwerie
eingeflossen ist, Dariberhmausgehends vertiefende
Untersuchungen und MNachforschungen (zum Beispiel hinsichtfich
der Tragfahigkeil) wurden nicht angesiali.

Auf Anfrage wurde von der zustandigen Behorde mitgetell dass

das Bewertungsgrundstick im  Alflaztenkataster nicht als
Verdachtzsflache aufgafihrt st
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Das Grundstick wurde im: Hahmen dieser Werdermittung nicht
waiter auf eventuall vorhandene oder potenzieile Gefahrdungen
durch Altlasten, die aus friheren oder akiuellen Nutzungen
rasultieran konnten, untersucht Es wird angenommen, dass das
Grundstiick nicht von Altlasten befroffen ist Solten jedoch
Gefahrdungen durch Alffasten voriegen, konnte der ermittelte
Verkehrewert in diesem Jusammenhang nicht, aufrenhtarhalten
werden und musste enteprechand angepa@\%\

2.3 Rechtliche Situation, tats@chliche Nutzung '\}'3\&;:__., LN

Bauplanungsrecht

;':l\“g ).
RN
SN
ENY “\h N
\T {
OG

tatsachliches Maﬁ:@t\mulm \
Nutzung: LR a4

Bauordnungsrecht

Eﬂg@rtungmlzuhﬂ ¥

V\L Ny \

Flachennuzungsplan. &) (€ 0
Der Bereich des Bewerungso \- 2

als Wohnbauflache (W) dargestefi

&;gs!‘fs\. N

Bebauungsplan. AN

Fur den Bersich; %ﬁ Mungsobiekts  ist  kein
rechisverbmdlcher Eebﬁumawmmmanden Die Zutassigkeit
von Vorhaben (st ¢ nﬁﬁ BauGA zu beurteilen

Demnach i é?halh th Ziisammenhang bebauten Ortsteile
emn {Bemw n (ge ¥ Eaﬁﬁﬂ} zulassig, sofern es sich
Vider Art ui Mailes der baulichen Mutzung, der

ind der qumﬂsimmﬂw  Gberbaut werden soll in

st Dabe m‘ijssen @&Eﬁmﬂe{ungen an gasunde Wohn-
ltnissa g bleiben, und das Orisbid darf

E\Frl liegt im Gellungsbersich  einer

& ber weiﬁmﬁlhdtehauhl:he Satrungen (zum Beispiel Sanerungs-

oder Eut'uﬁéhlunuiﬁatzungen Umlegungen etz isi nichis bekannt
ctra\\meﬂreheuanee Geschossflachenzahl (WGFZ) beschreibt das
Verhalinis der Fldchen der oberirdischen Geschosse (mit

P\ \A‘ﬂsﬂahn‘ra von  nicht -ausbaufatigen Dachgeschossen) zur
& “\\ “Grundsticksfiache. Ausgebaute ader ausbaufahige

Dachgeschossa snd mit 75 Prozent hrer Flache zu
bericksichbigen. Aufl dieser Grundiage wurde die WGFZ
uberschidgig mit 3,6 ermattelt

DOa in Abbadung || des Grundbuchs kein entsprechender Vearmeark
gingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangan,
dazz das Bewerlungsocbjekt nicht Gegensiand sines
Bodenordnungaverfahrens ist,

In dieser Weremmililung wird davon susgegangen, dass die
baulichen Anlagen und Mulzungen formell und materiell den
rechifichen Bestimmungen entsprechen
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Lasten und Beschrankungen Gemalk dem vorliegenden Grundbuchauszug bestehen in
iAtsedung Il des Grundouchs; Abteilung Il folgende Eintragungen

W -hr 2

.Grunddienstbarkeil (Geh- und Fahrech! sowie Mitbenutzungs-
recht ah 8 Mdllboxen) fir den jeweligen Eigenfumer der
Grundsticke Mainz Flur 10 Nr. 187, 168 und 188 in Blall 4681,
Bastandsvarzeichnis Nr8 10,11, Unter Mrugnanma auf dwe
Einfragungsbewiligung vom 28 Mai Qﬁ@\ -eingetragen  im
Gmft:nmng mit den Rechien Abteitung Ji &# und 3 am 12.Juni

Hdl -Nr. 3 _&5- B
JEranddignsibarkeit rmnanutmpmm:nr Harzung.s L

\ das  dfentlicha
“ab.l’aﬂmhmn 2L

Wammuasseranlage, am
Wasserigitungsnetz  uad:? an

Entwéssem des Da % weldinen Eiganiimer des
Grundstocks  Mainz (. , ‘-'I:'»\\fu'f 187 1 Blatt 4681,
Bﬂsrandswrrmmm\\\ﬂﬂ‘f hﬁ: Bezugnahme aul die

Einfragungshe L 1868 aingefragen im
Gleichrang mt : A{ rrg.rl Nr 1 und 2 am 12.Juni
1968." r@j d@ %

v, (
O | W
¢

ﬂ'ﬁ&

haft isf BRgeordnet. ﬂ.@m‘pmr Mainz, 260 K 33724},

eu:@:agan awq 06. 2024 (3

‘k M
= e gen bBlaben im Rahmen dieses
‘\;\i\\" Mrtm%ﬁng m% sbedingt unbericksichtigl
R
Hypotheken, Grund- und v\'g,f"'.ﬁi‘ ﬁdmrhgltn& dig in Abteilung Hl  des Grundbuchs
Rentenschuiden \\v\‘;\:?:gizﬁ' ~ chnel ' sein kénnen, werden in diesem Gutachten nichi
Ablsdung |l ges Grundbuchs) OO0 Lz,;v r
o By _© ’““‘“*’@F@‘?
nicht eingetragens HWWd L“WQ\‘ sonshige nn:ht gingetragene Lasten und (zum Baispel
ot \"i\“‘?ﬁ* slﬂgende;l Rechte sowie bDesonders VWohnungs- und
{ i}f‘?ﬁ» N \- ungen sind nicht bekannt Es wurden keine zusatzlichen
RN ~or ‘Nachforschungen oder Untersuchungen in Bezug auf dieses
‘Iw;,l.:_‘-._\“\*l‘v ,\Q\\;}\Q v""j;i\\-\rhEI'I"IE durchgefiihn.  Mogliche Besonderheiten i diesem
\ o= S Euiammenhmg sind gegebenenfalls zusatzlich zur vorliegenden

N Wertermittiung zu berlcksichtigen

Auf Anfrage wurde von der zustandigen Behtrde mitgeteill, dass
das Baulastenverzeichnis keine Eintragung enthalt

Aut Anfrage wurde von der zustandigen Beharde mitgeteilt, dass
das Bewertungsobjekt nicht unter Denkmalschutz steht

baitragerechilicher Zustand Caz Bewsrtungsgrundstick st nach den Erkenntnissen des
Sachverstandigen bazdghch dar Beitrage fiir
Erschirelungseinrichiungen nach BauGE und KAG baitragsfrel,

Enbwickiungszustand: Das Bewerlungsgrundstick it dem  Enbcklungszustand
baureifes Land zuzuordnen (vergleiche § 3 Abs. 4 ImmoWWerty).

MNutzung und Vermietungssituation Zum Wertermittlungsstiochtag ist das Objekt gemanl vorliegender
Mistaufstellung voll vermietet (vergleiche Anlage 8)
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24 Baubsschrelbung

Gebaudearn Mehriamilienhaus;
unterkalbart;
S-geschossig;
ausgebautes Dachgeschoss,

oweiseilig angebaut

Baujahr circa 1967 (gemall Angaben der Eigentir rs

Modernisierungen Seit dem Ursprungsbaujahr wurden/ _gmi'ﬁll dqu arhialienan
Informationen und Erhebungen u& rrmn ‘ BTN
verschiedens HDdEFmEIHI‘I.IﬂgBL Bmspl\ul Fenstar,
Heizungsaniage. tellweise Bad mnnaﬂ bhgu‘rdurchgnf[rhr‘t
Der genaue Umfang und i 'Ef 1:har hmean sind michi
bekannt, ‘

Energieefizienz Ein akiell guitiger Eﬁ:};
Untersuchungen wm\&én'
durchgefuhrl. - \\{\ ,:‘Q\““ P

Der Energreaﬁg?éﬁ WI.an ﬁrundlage des Energieverbrauchs

‘\‘ﬂéﬁl vor.  Energetische
Sachverstandigen  nicht

ersiallf;
2 ertragh 175 AN (m? * a)
" j L  ; fim**a
s ENgeoii Mﬂ‘i 5@% ( }
Barrierefreihert: u@b\mlm| bgirﬂreﬁeu (& t»-*‘—'
(@IEN N
Aullenansicht/Fassade t \"&milm 2
Raumaufteitung, ‘
(vergleiche Anlags 6) €
AN
\Q\_\%\ \v;‘;_:\}i’f" "'k g}iﬁs jeweils gine Wohnung mit zwei Zimmemn, Kiiche, Bad,
R \Q\ oSN
SO N ~Swohnks jewsils eine Wohnung mit drel Zimmern, Kiche, Bad,
AN QN ~ \ Flur Abstellkammer, WC bezehungsweise Absteliraum
AN =) & \\ "~ Balkon
AN N A\
A ol Dachgeschoss.
:\k?x’\" RN eine Wohnung mit drei Zimmern, Kiche, Bad, Flur, Abstellraum

rweckmalig, teihweize mit Durchgangszimmar

Ubfich

55118 Maine. Meckesstrale 14 Aktenzeichen 260 K 1124 Sesle 12 vion 54



Marfinsstralis 13 T 05131 2404000 info@deisen com DEISEN
55118 Mainz F 05131 2404089 daisan.com . !
Wahn-INutzfidche Mieteinheit Grofie {rund)
Wahnung 1. QG links 93 m?
Wohnung 1. OG rechis a7 m|
Wohnung 2. OG links 93 m?|
Wohnung 2 0G rachts arm*
Wohnung 3. OG links f 83 m"
Waohnung 3. OG rechis A 7 m
\Wohnung 4. OG links NNy 93 m*
Wohnung 4. OG rechis (2P0 , 37 m’
Wohnung DG S Oy 101
Summe Wohn-/Nutzfldcha ;‘L?-.g\ " o> 706 m]
Die Berechnung der Waohn- 9\ n:ﬂe wu&“‘mt emner fur die
Wertermittiung hinreichengen Genau —auf der Grundiage
eines artlichen Aufmal chgefunrt. Das Aufmall wurde in den
Wahnungen im EG, im T Ilrdr.'a\ 200G rechis sowie im DG
durchgefuhrt und als’ b‘aak fir alla}\ nungen dessefben Typs
verwendet Die Fiachenberechning) brientiert sich dabel an den
Verschriften dzr_'ﬂnmmms nung (WoFV)
\\:‘*J\
Che Grundﬂac chen der gmuhmmm wurden dabei zu
einem. Viéel (R ung g Wiohnfiachenverordnung
wn.-nFm dmmﬁﬂaﬂa angarg\;h
\&1 snr Wm 2ugr r@ nf!gnndun Flachenangaban dienen
ﬁm 3l Erundfaﬁew vorliegenden Wertermittiung und
.‘\ rfe “durch: ungepruft fur andera Zwecke
\\ .» ubemﬂfm!ﬂ \

Gebaudekonstruktion

N ||
w\\:\\ ahne zusatzliche
, )&\ﬁ 7y = Dach ' Holzkonstruktion als  Satteldach, Dachfischen
v \\Kﬁ \\- Qﬁ?— mgg&danml, Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
AN N Fi\ “innenwéande: Mauerwerk
AN “w.“Geschossdecken: Stahlbetondecken
g N ,\Q\?;}\;‘ \\q Kellerdecken. Stahibetondecke und Gewdibedecke
NN AN \‘?“-\-\ )l'»  Geschosstreppen Stahibeton mit Werksteinbelag
N (7N e Kellerreppe: Beton
\k\ A 3\ \“‘\\:' = Treppe zum Spikzboden: Einschublreppe
(™ (P = besondere Bautede keine wesentlich werbeeinflussandan
\ “‘Ef‘,"""" 5\ \‘_' 1) erkennbar
SN =
Allgemeine technische = Eleklroinstallation einfache, der Nutzung entsprechende
Gebaudeausstattung: Ausstatiung
« Warmeerzeugung Gaszeniraiheizung
» ‘Warmevereilung: Ober Flach- und Rippenhezkorper
o HKiimatisierung keine besonderan Klimaanlagen
# LORung keing besonderen LOfungsaniagen [herkdmmiichs
Fensteriifiung)
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Ausstattiungsmerkmale: Ezl :
s Fuflboden Estrich
= Wande: Anstrich und Putz/Anstrich
« Decken Anstrich und Putz/Anstrch
» Fenster Stahikellerfenster
-

Turen: Holzlattentbren und Stahitbren mit Elill'llziirgen

L\

N
Fultbaden: Fliesen aus Werkstein R\
Wande: Putz/Anstrich (@ 22 .
Decken: Putz/Anstrich \5- *k;’.fﬁ@
Fanster Fansiar mit Glashaus@ A
Hauseingangstir als Alummturm&r mit L@bﬁuﬁsﬂnm
%\\' \"\\Q\

Wohnungen. e Lt\ N i\x\;‘
= Fullbdden uberwisgedd Laminat und Granitiesen teilwese
PVC, Teppich ung Fhezan, ﬂﬂ@ﬁmemhlchtung auf den

Balkonen J = N

o4

L)

" " B 8 B

teshareiza Putz/Eliesan in

“F'i.rh'ﬂ' B\]‘:E‘ETI
Fen “aaus Kunsistoff  mit

w@%! man aug Kunsistoff
ren

{ilcy :IHEB{ 1 uino Holzzargen
(EG, +-0G bis-4 (06 links, DG} ein WG, ein
ecken, eine- mhgebaule Wanne, ein Wasch-
hluss, m@ﬁrn CQualitst und Ausstatiung, helle

\u\m 4. OG rmechisi en WC en
MElne eingebaute Dusche, mittlere Clualitat
elie Sanitarobjekis

o, (4 &« WCs: sin WE."ein Handwaschbecken, mittiere Ausstattung
AN \Q\ tnd ﬂ‘v‘“@« helle Sanitarobjekte
“\\E\\ L“j; ndere  Einnchtungen  Einbaukichen {nicht n
W\‘ i t)'l.|'l.;'.lkmlung enthalten)

\v » ‘n':\'lx:
bauliche Auﬂman%ﬁ d 1\(‘%‘3‘*

spnelige Anlngar}’

‘ “ \\ . ( \
) K\f N
Bauschat \Ln'rmr-gai\\ ot
Insl_andh stiu.l,& .\
‘\ % \\ ,
\ O LAY
R \‘s;-,»vff

'u"ﬂtmrgLIngs- und Entwasserungsantagen vom Hausanschluss bis

& ﬁ ﬁﬁ offentliche Metz, asphaltierte Durchfahr, asphalberter Hof,

\Egﬂfnedung iMauer)

N 1) I Wesantiichen {und ohne Anspruch auf Violistandigkeil) wurden

bel der Orisbesichtigung folgende Bauschaden und Baumangel
erkannt bew. mitgeteit:

» bereichsweise schadhafter Aullenpute

» bereichsweise Feuchligkeitserscheinungen und schadhafter
Pultz im Kellergeschoss

= bereichsweise Fauchtigkeitserscheinungen im Treppenhaus

s bereichsweize Setznase im Treppenhaus im Dachgezschoss

Che  Werbeeinflussung durch die: vorhandenen Baumangel,
Bauschaden und Instandhatungsbesonderhaiten wird im Rahmen
dieser Wertermittiung als besonderes objekitspezifisches
Grundsticksmerkmal berlcksichigt
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Allgemeinbeurteilung. baulicher Zusiand.
befriedigender Zuatand

Ausstattyngsstandard,
liberwiegend mittlerer Ausstatiungszustand

Unterhaltungszustand. ¢
befriedigender Zustand 52

kleinere Malinahmen im Rahmen der ubiichen Instardnaltung
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3 Wertermittiung

Mach § 194 BauGH wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmit der in dem Zedipunkt, auf
dan sich die Ermittiung bezeht, im gewdhniichen Geschaftsverkehr nach den rechiiichen Gegebenheiten und
latsdchlichan Eigenschaftan, der sonstigen Beschaffenheden und der Lage des Grundslilchs oder des
sonshigen Gagenstands der Wartarmitiung ohme Ricksich! aul ungewdhniiche oder persdniiche Verhalimszse
U orZiglen ware”

Die Wertarmitiiung wird nach den Grundsatzen der !mnﬂhﬁ&nwgﬂunﬂﬂiungsv&rnrdnuq%tlfi‘imuWErt‘u"il WO
14, Juli 2021 dwurchgefihrt Gemall § 10 ImmoWertV sind bei der Anwendung\\ég\‘t;unsligan fibr de=
Waertermittiung erorderlichen Daten diesalben Modelle und Modellansatze zu wemﬁlﬁj{“ die der Ermrttlung

diezer Daten zugrunde lagen (Grundsate der Modellkonformitit AP gy
\\

31 Verfahrenswah| mit Begriindung , )

Mach den Varschrifien der immaWerly sind grundsatziich zur Wertermittiun Jﬂa varglmc@aqq&rwgrfahmn das
Erragswerverfahren, das Sachwerverfahren oder mehrere deser 'l.l’erfghme nz;@&hjiﬁ 6 Absatz 1 Satz
1 ImmoWerdV), Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiu Skis: unter Be{HEEEEHUQung der im
gewohnlichen Geschafisverkehr bestehenden Gepflogenheiten wnd o stigian Umstande des Einzelfalis,
insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, i.‘{*nﬁﬂl‘tlen d&\ﬁml ist zu begrunden (56
Absatz 1 Salz 2 ImmoWerty), : \\\ , \\

R\7D); f \\
Vergleichswertverfahren ) = & 1"’ (
Voraussetzung fir die Anwendung des Vafglulmswurwa\rﬁhmns s, \r.[gﬂ. emn mu::hanua Anzahl van
geeignelen Kaufpreisen oder gin gaa-rgnaln fghamhiiﬂkﬁ\ unrllageb{, e Anwandung des
Vergleichswernverfahrens ist im vorliegenden Fail n \ﬁ-mhm wﬂhjm‘.ﬂﬂn&me@n\fur derartige Objekte ame
hinreichende Anzahl zum Preisvergieich gaa@alg rgmﬁha\kau?pmlsa baziehingsweise sin geegnater
Vergleichsfakior nicht zur Verfugung stehen (-

‘k & =
Sachwertverfahren s\i »:f' (i -‘-‘\\‘\\ «\\\\
Mit Hilfe des Sachwenverfahrens ward&nlé:mﬂh b&qi}m‘{rsmnﬂs nkg vorrangig bewertet, die Oblicherwese
nicht zur Erziglung von Erragen, sonds Eii.lr ran:lm@ﬁabmangj rnutzung bestmmt sind [insbesondere
Ein- und Zweifamibenhauser), Dlasﬂr - dig hlmt\zu bewert bhjﬂhlﬂl’! nicht zu, deshath handedt 25 sch
um kein typisches Eachwartubje Ehﬂ &nw&m{ung des. %{m arfahrens izt im vorliegenden Fall zudem
nicht mégiich, weil die fur eine'n tarktkonfo ittlung erforderichen Daten {insbesondera
Sachwertfaktoren) fur die rﬂe\ﬁ@\\ﬁﬂeﬁem jehtﬂr'p zur Verfugung stehen
(-

Ertragswertverfahren N t:{v N

Das Ertragmmrada \\Enmﬁﬁunnd@ﬁ cﬁrm zur Anwendung, wenn die Erzielung von Ertragen
bezighungswasse Hi e 1 g;\apsschlaggebenﬂ st Dies trifft for die hier zu bewertende
Dbjektart zu, :Ia-sh mt BS E-i ahjektanzusehen Die Anwendung des Ertragswertverfahrans ist im

varliegenden ﬁ mmﬂ ﬂmi@(eiﬁa marktkonforme Erragswertermittiung erforderlichen Daten

ﬂln&bﬂ&mﬁ&f&tﬁg&ﬂ&ﬂ

sngj ﬁm};ﬂa hier zu bawertende Objekiar zur VerfGgung stehen.
\\ =
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3.2 Bodenwertermittiung

321 Verfahrensbeschreibung

Der Bodenwert st (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundsticke - dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Aullenanlagen) in der Regel auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wlrde, wenn das Grundstlck unbebautl ware (§ 40 Absatz 1 ImmoWerlV). Ein erhebliches
Abwaichen der tatsachlichen Mutzung ist bei der Ermsttiung des Badenwarls zu barﬂc%u:hﬁgan soweall dies
dem gewdhnlichen Geschafisverkehr entspricht (§ 40 Absatz 5 ImmoWertV) S

Lizgen geeignete Bodenrichtwerte vor, so ktnnen diese neben oder anstelle vnﬂ\ \erglmr:hsprEIsEn 2ur
Bodenwertermittlung herangazogen werden (§ 40 Absatz 2 Immaeriyv) Endmr@:rmwa sind gesignet, weann
sie entsprechand den drtlichen Verhalinissen, der Lage und des Entwicklungszustand ert und nach
Art und Mal der baulichen Nutzung, der Erschlielungssituation sowie des beitfagsre hm:h&n Zustandes und
der jeweils vorherrschenden Grundstlcksgestalt hinreichend bestimmt und m}t Hesr nntlﬁgnd"lgi_-n Sorgfalt aus
Kaufpreisen flr vergleichbare unbebaute Grundsticke abgaleifet sind {5 }Mﬂ.@aatz 1 Ea@\t@‘u"emlndung it &
12 Absatz 2 und 3 ImmoWerty) ANAY) IN)
Abweichungen des ru bewertenden Grundsticks vom Vargiemf - ug}: h@nungsmm& von dem
Bodennchtwertgrundstick in den wertbeainfiussenden Merkmalen <wie Erschligltungszustand, spezielie Lage,
Artund Mall der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenhed, Grundsticksges 15: aber auch Abweichungen des
Wertermittiungsstichtags vom Kaufzedpunkt der Uargl!*:hsg(uﬁ \‘Il:h:ka b ungmmu vorm Stichtag, zu
dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken @dq}:ﬂngal L thande Abweichungen seines
Bodenwerts von dem Vergleichspras bazehungsweise H'En Eﬂdan_ e i [QE Ahsal:z 1 Satze 2 und 3
Immoiiierty), ,\’::\ ,-:\\ N2

\\

3.2.2 Bodenwertermittiung auf der Basis ﬂiﬂﬁ(hﬂﬂﬂnﬂchﬁuw Q}‘

3.2.21 Bodenrichtwert mit Definition du&@hrﬁ:htmrtgmndntﬂgh

Die Bodenwertermitiung erfoigt auf der Gn mhmmﬂﬂr Bodenrichtwer befragl fur die
Lage des Bewerungsgrundsticks Lﬂlhr%schnlrl 1.355\ !@rﬁ zum Stichtag 01.01.2024. Das

.,4'

Bodenrichbwertgrundsitck ist wie ﬁ:ﬂg{\{ Bt \‘-\ ﬂ\ NG
Entwicklungsstufe RS %% )ﬂaumﬂa \‘ |
Art der baulichen Nutzung f‘l.\} L W@a&aﬁﬁrﬂ&mer
beitragsrechtlicher Zustand . NS frai
Wertretevante Gmmnaqhéhzahl :wd@\' = °Z70) ¥
Anzah| der anthE:hnasn\ D) R~ = 3\‘5
Bauweise O \ Q?;:’“}l\;‘\’ / gf “geschiossen
Grunﬂstl.h:hsﬂame“ N Q\' \\\k 400 m*

=N

&)
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3.2.22 Bodenwertermittlung

Machfolgend wird der Badenrchtwert an die aligemeinen Wertverhaltrisse zum Werermittlungsstichtag und die
werbeeinflussenden Grundstlcksmerkmale das Bawertungsgrundstiicks angepasst.

Beltragsfreler Bodenrichtwert (Ausgangswer fir weilers Anpassungen) | = 2.355,00 €m?*

Zeitliche Anpassung des Bodenrichiwers »
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundsticko. 3

Stichtag 01.01.2024 10102024 (CH% o098 |

Anpassungen wegen Abweichungen iri dun wurlhnﬂnﬂunenmﬁmnﬂpiﬂuhiﬁﬁd(mahﬂ

Lage durchschnittiich Haﬂkarﬁhg & . |\ 0,85

Art der baulichen Nutzung W Wohnbaufldcha) Wﬁ'f{ﬁmﬁaul'lad'ruj \\\\x ¥ 1,00

Entwicklungszustand baureifes Land Baiireites Land .~ | 1,00

Anzahl dar Vallpeschosse B NOY ALY A 1,00

WGFZ 270 b, AR N 122

Grundsticksfiache (m?) a0 N |\ e N 1.00

Bauweise geschlossen . | _ geschiossem = | 1.00

objektspezifisch angepasster hnnmn(llr%nﬂlnrbiﬁalrt RN = 2674868 €m" |

- \K" ) NN

Ermittiung des Gillrrﬂhndlﬂ“@\ ) ‘, «%} < N

abjekispezfisch angepasster naww Bodeniichtwert:. . | = 267486 €mt

| Flache \\\m YN N X 268,00 m*

ibﬁtrlgl.frllnr Budumq:ld :\“L\L,_r \\i\\ ) = 71953734 €
Y @ =, rd. 720.000,00 €

Y 0
3.23 Enaul;anm@in mrvséﬂwmmmnn
Stichtag® \:\ K\-\ & D

.ﬁ.uf der Emhdlagla der 'i'um nrﬂu:hEﬂ ‘Gutachterausschuss vertffentichten Bodenpreisindexreihe und der

rte ﬂEr\u;Ergangenen Jahre wird, zur Umrechnung des Bodenrichiwerts auf dia aligemeinen
m Inisse z}; Wertermittiungsstichtag, ein Abschiag in Héhe van 2 % fir angemassan erachtat
t ungsﬁlﬁﬁr .88),

L.gg N \\

Das Hmﬁungsgmnds&uch wird hingichilich seiner wesenilichen Lagemerkmale als  (leichi)
unterdurchschnittich beurteilt. Insbesondere unter Bericksichtigung der Verkehrslage und der Umwelteinflusse
(immissionen) des Bewertungsgrundsticks wird ein Abschlag in Hahe von § % fur sach- und marktgeracht
erachtel (Anpassungsfakior 0,85},

Art der baulichen Nutzung

Hingichtlich der A der baulichen Mutzung enispricht das  Bewerdungsgrundstick  der
Bodenrichtwertbeschreibung. Eine diesbezigliche Anpassung wird deshalb flir nicht edforderlich erachiet
(Anpassungsfakior 1,00)
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Entwicklungszustand
Hinsichtlich der Entwicklungsstufe entspricht das Bewertungsgrundstick der Badenrichtwertbaschreibung. Eine
diesbezigliche Anpassung wird dashalb fur nicht efforderfich erachtet (Anpassungsfakiar 1.00)

Anzahl der Voligeschosse

Hinsichtlich der Anzahl der ([VolliGeschosse entspricht das  Bewerungsgrundstick  des
Bodenrichiwertbeschreibung Eine dieshezlgliche Anpassung wird deshalb fur nml:h'rK erforderlich erachtet
[Anpassungsfaktor 1,00) AN

Wertrelevante Geschossfldchenzahl

Der onhche Gutachterausschuss hal kene egens WGFZ-Umrechnungsko

bezishungsweise veroffentlicht Die Umrechnung von der WGFZ des Badenrichiwertgr ndsmci-:aa"ur dig WGFZ
des Bewertungsgrundsticks erfolgt deshalb unter Verwandung beziabun gﬂ&e i P@Iah:aung an di imn
Sprangnelter, Markidaten und Praxishilfen, Kapitel 3 10.1 mmﬁantllmlnn@ Uwechh@gﬁknamzmntm

mmgn “abgeleitet

Ermittlung des Anpassungsfakiors: N k\\\kf \. \\
WGFZ | Koefizent BN,
Bewerungsabjekt 35 z2103  p \:;f\:;x
Vergleichsobjekt 37 7255 X \\:}
Anpassungsfakior worz = KoaMlzient evemmsenes | Kue&@ eﬁt .m,.%m 1 2{
Grundstiicksflache « (@ Ny "\’\

dsmnkﬁ\m B:rden(iﬂhfweﬂgrundsmch ist in der

Die abweichende Grundstucksgrofe des Bewertur
' kmbhgt Eine Wﬂe}e Anpassung wird deshalb fur

vorstehenden WGFZ-Umrechnung bereits hinr heﬁa '

nicht erforderlich erachtet {Anpassungsfakior 1,004 (€
H ‘}’ __:\ \ _».‘~ &

Bauweise N\ Q‘\\;‘:,L \ (@ -‘?,\\\'»
Hinsichilich der Bauwsise entspricht ﬁ@@'ﬂeweﬂ \ybj"mnd:ilﬂk&\fﬂar Bodenrichtwertbeschreibung  Eine
diesbezUgliche Anpassung wird dashalbguv nicht Ef&&ﬂmh Eracﬁqli.ﬁ.nmsungsfahlur 1,00%

QL N \,\\_\,, NN \\

> P~ \Q\\

). SN 0
33 Enug:m.mmrung;\:\;{ 2 “:«:\4_\\\} }\_;‘\?\_:_
.31 vaﬂahmmhmcnnigmu _ \\
Das Erragswertvaria nﬁt in der §§2? bis 34 IMW'I.I'I.I'EFIV beschrieben. Im Erragswertverfahren wird der
Ertragswart aufl der: lage 1 ‘ﬁﬁhlrchkezmelharer Ertrage ermitielt. Die Summe abier Errage wird als
Rohertrag I:IE;EII:!!(H‘Q; Egeblﬁ:ﬁ‘ i den Erh‘hg\mlfert des Grundstlcks st jedoch der Relnertrag. Der jshriiche

Reinertrag ergibt Sich aus dei hrlichan R@%rinag abzoglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fur die
Elemr'lanhaﬂuné@tsnhlmﬁwﬁh almng r!g\s»‘ﬁmndam:hs aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten)

Das Erlmsiwerfahm “fuBE auf der ﬂheﬁegurﬁg dass der dem Grundstlickseigentumer verblesbende
Reinertrag aus demﬁm&&tuck die Verzinsung des Grundstickswerts (beziehungsweise des daflr gezahlten
ﬁaurpu*éﬁer} darstelll. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinerrags
ﬁ}f Hﬁm isf#u beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fur

ind Boden ats auch fir die aul dem Grupdstock vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen

‘mllt EL d Baden git grundsatziich als unverganglich (bazishungswese unzerstdrbar). Dagegen ist

die Restnutzl sdauar der baulichen und sonstigen Anlagen zeillich begrenzt

Im (hier angewendeten) veranfachten Erragswerverfahren wird der vorlaufige Erragswert emittelt durch
Bildung der Summe aus dam kapitalisierten jahrichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag (Barwert des
Reinartrags) und dem Gber die Restnulzungsdaver der baubchen Anlagen abgerinsten Bodenwert Der
Kapitalizierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des Bodenwerts 8f |jawells derselba
objekispezifisch angepasste Liegenschafiszinssatz zugrunde zu legen. [ke  Kapilalsierungs- odes
Abzinsungsdauer entspncht der Restnutzungsdauver der baulichen Anlagen Der marktangepassle vorlaufige
Ertragswert entspncht nach Mallgabe des § 7 ImmoWertV dem voriaufigen Erragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufhgen Erregaswent und der Berdcksichiigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiucksmerkmale des Wertermattlungsobjekts (vergkeiche § 27
Absatz 4 iImmoWerty)
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3.3.2 Ertragswertherechnung

janricher Rohertrag = 102 107,28 €
Bewrtschaftungskosten - 15,207 98 €
jahriicher Renerirag = 86 808,30 €
Kapitalisierungsfaktor K Py 21,372
Barwert des Reinertrags =Q\\\~\\\J BE5 2BB A3 E
abgezinster Bodenwert + “i\ ~ 450.72000 €
vorlaufigen Ertragswert \\\{5 2.306.008,33 €
marktilbliche Zu- oder Abschisge GG & DooE
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert | \\\\:' = \\\i\\?ﬂ-ﬂﬁ 00833 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmalea \\\57‘\\.) S 75.000,00 €
Ertragswert *\E; @, &= 223100833 €
\\} ) \\\:Q\ 2,230,000,00 €
) ‘\\,\5"

333  Erlauterungen zur Ertragswertberechnung ‘:‘\\“' N ‘ N

Rohertrag Q {»:t'-\ . “\ \\\\:

Der Roharirag ergibl sich aus den be: ordnungs % Bau.:msnn“aﬁung ung- iger Nutzung markiobbich

erzigloaren Errage (vergleiche § 21 Absatz EQ:K riv}. mrmnnm Emalu : Ertrage sind die nach den
Markiverhaltnissen am h‘#ertenmltlungssh:lﬂa% fur die? jeweiligs Hﬂtﬂﬂg in wvergleichbaren Fallen
durchschrittlich erzieften Ertrage. Die Basis fur die Efrlw;l}hy des Rohartrags ist die marktublich erzielbase
Nettokaltmiete Dsese entspricht der jahr T'T'aﬂ Ge!-ﬂnlnﬁétﬂ ﬂhm& Mmﬂrche aul den Mieter zusatzhch zur

Grundmiete umlagefahigen Bewirtsc kosten. | Fﬁ\ﬂlﬂrktu m:cihualnare MNattokaltmiele wird aus den
nachfolgend aufgefuhrten Quelien ab@w IO

Gemal dem vorhegendan Mlaﬁp%\hﬁﬂ die mglnm Beweartungsobjaki der Ausstaliungskiassa
"gut’ sowie in die Bauperiode.” 1{‘3 is 'FE??“%{H: 1978 bis zu zuordnen. Higrmach ergaben sich aus
dem Mietspiegel folgende Lamnﬁgn}nnm AN

1 1 I‘, «;?‘:\} \ y < - l\t: = )
I_é*ﬂl'lanklasu o~ (G2 - Spanne
_ \ﬂ ' = o)) Nan bis
lbis 40 m? SO AN o SN 9,28 €m* 13 88 €Im?
IHD m? und mehr ©\ 0 U N2 7.27 &lm? 11,00 &/m*
Bauperiode 1978 BiS 1964:(( )y NN
|Em1lenklnﬁ§h —_— N Spanne
Qe ) von bis

|1:u5 A0 “\111 ' 8 84 €'m’ 14,64 €/'m*

B0 (7 und meir (7, 8,63 &/ 11,44 €/
Gmnﬁﬂ def:-herangezogensn Auswertung von Angebotsmieten fur Wohnimmobilien ergeben sich fur
Wnunueu&nzrﬁem Umkreis van 500 m um das Bewertungsobjekt falgende (SpannenjAngaben:
‘Wohnungsgréfie Spanne Madianl
1 van bis

bed minar Grole ven = 30 m* =60 m? 9.62 €m" 18,93 €/mr* 14 05 qu
bes giner Grole von = 90 m* — 120 m* 10.58 €/m’ 21.00 €'m? 15,34 €'m’
Hinwels

Angebotsmieten sind in der Regal nicht identisch mit tatsachlich vereinbarten hMisten,

Gemal dem herangezogenen IVD-Preisspiege! ergibt sich fir Wohnungen in Mainz (Wohnungen zur Meete -
Bestand) folgende Angabe:

Viahnwert durchschnitliche Mieta!
mittierer Wohnwert 13,50 €&'m*
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Die marktiblich erzigibare Mate wird unter Berlicksichtigung der mistwertbestimmenden Merkmale wie A,
Grale, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschiieflich der enemgelischen Ausstattung und
Beschaffenhait, auf der Grundlage dar oben ganannten Recherchan, zum Werermittlungsstichtag, so wie sig
der Anlage 8 zu entnehmen ist geschatzt und angesetzt Dabe| wurden sowohl die vorhandenen
Grundrissbesonderheiten als avch das Fahlan sines Aufzuges bericksichbigt

Es wird daraul hingewiesen dass diese Mietschatzung nichl der orsiblichen Vergleichsmiele im
mietrechthichen Sinn entspricht und auch nicht geeignet ist ein Misterhchungsverangen Y hegmnden

Bewirtschaftungskosten RN \J‘

Bewirtischaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemale Bewirtschafiung | und\zulaaslg\n Mutzung
entstenenden regetmaligen Aufwendungen [vergleiche § 32 immoWerV), Dl'%&ﬂ*mmhiﬂnngmmr}
umfassan die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosien, das Mnelal.tsfaml@gm und dig B&mmkmten
Zur Bestimmung des Reinartregs werden vom Roherirag: nur die ansmaﬁmgskﬂsten:m &bzug gebracht,
die vom Eigentimer zu tragen sind. das heilft nicht zusatzlich z2um au'lga%t’zten Flu;lhﬁ(@g auf die Mieter
umgelegt werden konnen. Die vom Vermieber zu tragendan Elewtsmftung;kusteiﬁnﬁﬂe werden auf der

Basis van Einzelkostenansatzen bastimmit \x\\ < -
— \\\ =
Ermittlung der Bewirschaltungskosten , \\\\\x
BWK-Anteil Koslenanteil ~Hemmgsgrote Kostenantell
[% vom AoE] | [Ehm” WEINF] | l\éﬁ'hf*l 0 ([Sttick . €] [€hahe]
Verwaltungskosten N N
Wahnen [ | ( i:‘::\. aﬁwh\f\ N 3.510,00
PN W\ W RN ird 041 EIm* WENF)
Instandhaltungskosten NN\ L7 0
Wohnen | | —uen] o [.Co~ 76623 ] 974584
\D), SNy N
| Mietausfallwagnis (CY)) K o T
Wohnen | 2 Dl:u;&. f\\ ’ D ~ 102.107,28 2 042,15
Summe &R QO N 15.297,98
entspricht vom Jahresrohertrag N —~ N 14,98%,
AN RN SR
Liegenschaftszinssatz \\\\\:\ TN ; \.‘?\-‘-1'

Llagensmaﬁszlnmmwﬁ plmlts-tan.lrbﬁ-ﬂlnssa mif denen Verkehrswerte von Grundstlicken je nach
Grumdsticksar im Du H t markil 'iﬂn '.Iﬂrzlrmtw {vergieiche § 21 Absalz 2 ImmoWerd\/) Sie werden
nach den Grundsatzeﬁkl:l Swer hmn& auf der Grundiage von geeigneten Kaufpreisen und den
ihnen antﬂpre:henﬂ\eh\ﬁanert[mbrtErrnlliait\im Fahmen der Erragswertermitiung st der chjektspezifisch
angepasste ngmichafhzlr@\m 2Zu verwenden (vergleiche § 33 ImmoWertV). Hierdurch wird sichergestellf,
dass das Emaﬁ?zﬁvarfah&n*ﬂn rrmrk!kﬁhfurmes Ergebnis hiefert

Der isch an Li’eggnlithaﬂmrrssatz wird auf der Grundlage oer Auswertungen oes
zustandigen L Lita usses bestimmt Danach ergibt sich zunachst in Abhangigkeil der Objekiart ein
durchsgfinitticher © Eﬂanhaﬂszms.salz wen 156 % [Standardabweichung + 080, Anzahl der
ZUgHInG ndEn K?siu lle = 29)

. 1r‘raﬁmndene \qie ‘H’Eﬂnletungﬁsllumﬂn (zahlresche Wohngemeinschafien, das Mietniveau) sowie die
“‘Hmmmailhﬁ{tﬁage auf dem relevanten Immobilienmarkt) rechtfertigen fur das Bewertungsobjekt den Ansatz
sines obigkispezifisch angepassten Liegenschafiszinssatzes m Hahe van 1,75 %

Gesaminutzungsdauer

Die Gesamtnuizungsdauer (GND] bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bes
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet dbolichersesme wirschaflich genutzt werden
kann Sieergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dam den Wertermittiungsdaten zugrunde liegendan
Madell Auf gieser Grundlage wird die Gesamtnutzungsdauer. in Abh&ngigkett der gewahiten Gebaudsart und
dem Gebaudestandard mit BO Jahren in Ansalz gebrachi
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Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RMND) bezeichnet die Anzahl der Jshre, in denen eine bauliche Ankages bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtiich noch  wirschaftlich genuizi werden kann  Dia
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Gnindlege des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesaminuizungsdaver und dem Alter der baulichen Anlage am mallgeblichen Stichiag unter Berlckzichligung
individugller Gegebenheiten des Weremiilungsobjekts emitielt. Individuelle Gegebenheiten sind
beispielsweise durchgefohre Instandseizungen oder Modernisierungen, die Zu einer \lerlangerung der
Restnutzungsdauer fihren konnen \\M

Dig Ermittlung der wirtschaffichen Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen e@gx auf der Grundiage
des in der Anlage 2 zur ImmoWert beschriebenen Modells: Die Mndemmerungsgunl:ﬁ#ﬁl kann canach durch
Punktevergabe fur einzeing Modernisierungselemenie oder durch sachvemﬁ\na.ﬂga ER@:ﬁglzung des
Modernisierungsgrads ermitielt werden (€

Im voregenden Fall werden suf der Basis einer sachverstandigen Emsmm;rg dgs I'umﬁ&nﬂsnaruﬂgsgrads
{“kleinere Modemisierungen im Rahmen der Insfandhaltung™) circa 3 Iuludﬁ.r{imEru E@‘ﬁkh angehalben.

Aug der ermittelten Modemisierungspunkizahl ergibt sich die Restnutz P{g&dﬂ}&r der aulichen Anlage auf der
Grundlage der zugrunde geleglen Gesaminutzungsdauer und des Al : hauilchg_rk Anlage unter Mutzung

der folgenden Formed ,.,'\l.:}‘, ' \;\\\\0

RNDO = a x Alter? | GND - b x Alter + c x GND f\\\\ ,Q\

Fir die Vanablen a, b und ¢ sind die Werle der nxhh&g&hdm {au Eéﬂaisn dargestelten) Taballe zu
verwenden, Dabel st zu beachten, dass Modernisienu hmt abhel bestimmien Alter der baulichen

Anlagen Auswirkungen auf die Restnutzungsdauer haben. Ads :Ilesa Srunu stdie Formel in Abhangigkeit
von der anzusetzenden Gesaminuizungsdauer Er&l\Qﬁ'iﬂEm trgs n felatwaq ‘ r anwendbar

\ »; e \.}..l T (< aby ainam
HRacH SN gspure " N \o 9 N Y & relativen Alter van
2 10167 () 2287, <L f3878 55 %
3 09033 ()| heeed o]\ 12508 55 %
4 07300 ) | —\u870 > 11133 aD %

Bei einem Gebaudealler von 57 J&h@hﬁ?d 19\E\r'!r und e-ﬂ\fk\i:thlrd'len Gesamtnuizungsdauer von 80 Jahren
ergibt sich im vorliegenden Fall ein ﬂElEl-tT'u'Ei\ﬁﬁ. £ Vo % (Alter / GND x 100) In Abhangigkeit von der
Modermisierungspunktzahlur A mlahremr I!.'.‘t dmw daher anwendbar Auf dieser Grundlage ergibt
sich die FiesMuuungsd{uat \E? Jahﬂ!m,,
\\ ﬂ Iy f"," \\\
Kapitalisierungsfa \‘)\ PRND), 2
Der Rﬁmenhanuarﬁﬂk “fur die Kapi |5rerkgu Eimtallmerungsfaktﬂr:l ergibt sich gemall § 34 ImmoWerty auf
der Grundiage uarﬂssmulzuqysﬂﬂmr unt(ﬂgs\amehlspezlﬁs:h angepassten Liegenschaftszinssatzes.
a \\ o

Abgl:ln:tlr ﬂndlnwlrtk\ NS “5‘\‘\ >
Es wird dar\\ﬁnﬁ:}ndaﬂ; m\h'!rglemhm-"arfahran ermiftalte Bodenwert der Teilfiache, die den Ertragen
zugeordnet wird, m&dﬁm’ objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz Gber die Restnutzungsdauer
angazthsi\tdmknnm Der Barwenfakior fur die Abzinsung (Abzinsungsfaktor) argebt sich gemal § 34

L

menWbrw oln(¢ A.ph‘anglghml von  der Restnuizungsdauer und dem  objekizpezifisch angepassten
bﬁn@c
) Ernumuﬁg&gs ahgmnstan Bodenwerts:
Bodenwert = 72000000 €
| Abzinsungsfakio X 0,626
| abgezinster Bodanwert = 450, 720,00 €

Marktlibliche Zu- oder Abschlige

ve aligemeinen Werverhalinizse auf dem Grundstocksmarkt sind bei der Ermittiung des worldufigen
Erragswers ausreichend berOcksichtigh Eine zusatzliche Markianpassung ist an dieser Stelle daher nicht
erforderlich,
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale sind werbeeinfiussende Grundsitcksmerkmale, die nach
Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstucksmarkt Ublichen oder erheblich von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen (vergleiche § B Absatz 3 ImmoWeriV). Diese
konnen bespisisweise vorliegen bei besonderen Erragsverhaltnissen oder bel Baumangein und Bauschadean,
Cie besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits andenweitig
bericksichtigh worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahranswerte insbesonders I:I'un:h marktubliche Zu-
oder Abschlage berlcksichhigl , \X‘{%’

In di&s&m Gutachien srnd dm Auswuh:ungun bu.-stad'landw Eaum:nauan und Eau‘mdngﬂ auf n“:'gmahmarl
lediglich pauschal und in dem am Tag der Besichiigung erkennbaren Umlaﬁg berickeichtigt Es wird
ausdricklich darauf hingewiesen, dass der Sachversidndige die taisachlich. aﬂnfdﬂrllmau Aufwendungen zur
Whederherstellung eines ordnungsgemallen Bauzustands nur Ubersi l@lg abscf@tngn kann, da die
Untersuchung zerstdrungsfrel und rein visuell erfolgte und keine dﬂ@l{e ie u{% der Bauschaden
vorgenommen wurde. For emne solche sl die Beaufiragung eines ‘, Bau n-Sachversiandigen
erforderlich. Die in dieser Wertermittiung enthaltenen Angaben basie -ausschiieflissh auf ener Sichtprifung
beim Oristermin, ohne differenzierte Bestandsaufnahme, 'u’nrplﬂml:lgbd-er Ku:ss%}tgerenmung Die geschatzte
Wertminderung spiegell nicht die teisachlichen Kosten wider sondém bertcksichligt vielmehr die
durchschnitifichen Auswirkungen auf die Preisfindung eines Wirschaftlich ﬁiﬁﬁelrrden Marktteilnehmers. Die
Hahe der Wertminderung wird unter Berlicksichtigung de Q'mlﬁtﬂbh{ﬂ'@ﬁ N&z&mam und in Korretaton zu den
Ubngen Wertermittlungsansatzen angesetzt 7 e NG ™y,

Die  Werbeeinflussung  [(Werminderung} @ (gmnl:l m\\ﬂaumﬁsﬂi Bauschaden  und
Instandhaliungsbesonderheten wird auf dieser dlage péa@:hill mit. 30000 € geschatzt. Dieser
marktibliche Abschlag entspricht rund 1,30 ".-’n\@ ﬁs&i’khntjﬁpﬂﬁﬂen wnrlﬂwﬁqﬁh Verfahrenswers

Im vurﬂagenden FEHI walml die tﬂlsimw Hetlu Hg{tmi&ih dw mﬁrktnhhnh erzielbaren Netio-Kaltmeete
ab. Die Erragswertermitiung wurde zwwhst auf’ Gm'lﬂlage markiublich erzielbaren Netto-Kaltmiate

durchgefihri (vergieiche § 27 Absatz H Wsrﬁt}ﬁ&uwert a@%ﬁs&ung der tatsdchlichen Metto-Kaltmiete
an die marktublich erzielbare Nettg: iete nicht Rurzfris lich ist, wird die Wenbesginfiussung auf der
Grundlage des mml:haﬂhchgn v,a B( |r'||:ienﬂlete-ﬁ}\ ifferenz der Banwerte der tatsachlchen und
der marktublichen Miete er ' ﬁwh 1u-arglemhe Anlage 9). Unter BerGcksichtigung der
varhandenen Risiken N wagba der Dauer der Mietabweichung beli an

Wohngemeinschafien vesmigteten Wahnu ngen (betr diﬁ‘Wl:lhm.ngn imEG, 1 OG bis 4. OG links sawie im
DG}, wird eine Kannalmé@ uery m n,mu 4 4ahre\n als sach- und marktgerecht erachtet

WSS .,,m‘ de eren obiek schen Grundsticksmerkmale
besondere uWam&mmmﬂ%m Weribeenfiussung|
Baumin En tschaden Lnd unteriassaner Instandhaltung -30.000 €
besonde Em%gmrhmtssemnmmﬂ -45 000 €
Summe. g f ), - 75.000 €

L e

', \' v R “:.\:\?\»
RN
\\':\« \\\\
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4 Verkehrswert

Der Verkahrswen st aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter
Wiirdigung seiner oder ihfer Aussagefahigkait zu armitteln (vergiesche § 6 Absatz 4 ImmoWertV). Grundsticke
mit der Nutzbarkeit des Bewerungsobjekis werden aus den ber der Wahl der Wertermittiungsverfahren
beschriebenen Grinden ais Renditeobjekt arworban Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
orientert sich deshalb vorrangig an den in die Efragswerntarmittiung einfliellendan Faktoran

Die zur marktkonformen Wenermittlung edforderichen Daten standen das Erh‘agswerweqmmn in guter Clualitat

igute Mieten, geeigneter Liegenschafiszinssatz) zrur Verfigung, Der mn wurde Zzum
Wernermitiungsstichiag mit rund 2 230.000 € ermittalt. SN
Dar Verkehrswert f0r das mal anem Mehrfamilenhaus babaute Grundstick in 5& M.lalrutm retrafie 14,

wird zum Wertermitilungsstichtag 10. Oktober 2024 auf der Grundiage des tmmm Emagah@ it rund

2.230.000 €

in Worten: zwei Millionen zweihundertdreilig \ Eugm\

geschaizi

4.1 Plausibilisierung

Der Verkehrswert entspricht dem rund 21 B84-faché ﬂes J
besondaran objektspezfischen Grundﬁtmkmemﬁ lspm: j

EET er!mgq hﬂe Berlicksichligung der
dér‘#‘erkehmpt rund 22 58-fachen des

Jahrasrohertrags. NS )

Gemall den akiuellen Auswerungen des. n Guiaﬂhleraussqmsmﬁ liegen die durchschnitthichen
Erragsfaktoren far Mehrfamilienhauser “Qm\ dem, -23.8 bun\n‘et Jahresrohertrags  mit  einer
Standardabweichung von = 2 60 Emnllamm\ﬁﬁtha bﬂm qun-n Erfragsfaktoren von 21.23 bis 26 43

Der ermittelte Verkehrswert hegt im Iekn Em'mm n-‘hen @\ﬂqﬁﬁt&n Spa,nne und wird auf dieser Basis

unter BerOcksichbigung der mmnun m Grundstickmarkt am

Wartermittlungsstichtag und der mt!b& Ml Eus smarkg B-uwarlungmhjakls fir plausibel erachiat.
@) ‘ \3‘ X

Der Sachverstandige be \»gt durch’ a\a}rre LLnlgmt}\nﬁﬂ zugieich, dass ihm keine Ablshnungsgrunde

entgegensiehan, aus depan and als Bewerezeugs oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder sainen

Aussagen keine valle G%@&mmgxﬂ[bprgamm n kann
W\

)) N N e \: ).
A A
, J‘\ N :\\\je & AN
£\ £ NNy
(BN

Mainz, den 6. ﬂu@énmerzﬂ\ F (&

Bewritung won
Bebuuien und enbebautsn
Grundssichen

Wonder IHK fur Rhenhessen offeniich besteiiter und varedigier Sachverstandiger
fiir die Bawanung van babauen und unbsbauien Grundsiieken

Fallow of the Royal Insfiution of Chemersd Sunayors
RICS Registered \aluer
BAF|N-Registrien
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5 Anlagenverzeichnis
Anlage 1. Auszug aus der Stralenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewerlungsobjekis 26
Anlage 2. Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsohjekts... . 27
Anlage 3 Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung der Lage des Emﬂmgsgmndsm:ﬂm .28
Anlage 4. Foloubersichisplan [der AuEErlaul‘nahmEﬂ} 24
Anlage 5. Fofos. ; 5 LT, ; iaeris o Qi a0
Anlage & Bauzeichnungen........... e ; RS, \\\L‘i\\\}\k ; .
Anlage T Berechnung :ﬁerWahn-iHuEﬂan:hE - RN, \\{” phvsmbrms b
Anlage &  Mieterliste mit Ermittlung der marktublich erzielbaren Erh'uge (% AT
Anlage 3.  Emmitung der 'l.l'l.l'er:hnalnﬁussung durch besonders Ertrags'.'

i ' fvdaiket ... 48

Mindermisien)
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Anlage 5: Fotos

N 6 4 S

PN\ At
1. Biick in w@S\t[aBe RN
‘\\ ;'-, A B G

Bild 2: Stralenansicht des Bewertungsobjekts
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Anlage 5: Fotos

':_DEISEN

N . e
Bild 3: Ruckansicht des Béwertungsobjekt
d3 a i il 9 !g\s
) PR R W
— ¢ w;\‘) <‘<\\_7
— e
L\
QN
S
. NS
NG )
AN
Nl
N\

Bild 4: Blick auf einen Balkon
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Anlage 5: Fotos

Bild 10: Blick in ein Duschbad
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Aklenzechen: 2680 K 33724
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Anlage 5: Folos

Bild 12: Blick in dan Spitzboden
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Anlage 5: Fotos

Bild 14; Blick auf Feuchtigkeitserscheinungen im Treppenhaus
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Anlage 6 Bauzeichnungen

Grundriss Kellergeschoss
{Abwekchungen zur tatsachlichen Austlinrung und Mutzung sind maglich]
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Anlage 6! Bauzeichnungen

e MM R

[

wiMD
o

QIO

T

THT RIS

=
Jas |
1
i

e £

Grundriss Erdgeschoss
(ADsaichungan zur 1gtsachschen AustEhrang und Mulzung smd vormanosan)
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Anlage 6: Bauzelchnungen

ELTERN
i SCHLAFEN
e et TR Y

I : T
Lt TN 2P, T ar | ab Moo |
ST D) S ;_“},_._.‘?;_:\.\s.!.:;;u.a__'“'_'_'__ S TR
- S D e P TN B AT |
-y
1 080
Béde O —

Grundriss 1, bis 4. Obergeschoss
{Abrsaichungan zur latsachichen Ausfahrung und Mulzung sind vorhandan)
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Anlage 6: Bauzeichnungen

il

1 |

!

A -—r-—-ip... L
E = mas
v "

v

gt B
ELTEAN Al ARETHHER b %’ -, ol | o o
LA RN 1)), —OhL¥ — ==
N | & (3
v S 2 FR T |
N g
ll L
i
| Ii il
|l | ] ;1
Ll

Grundriss Dachgeschoss
(Anweichungan Zuf iatsachlichan Auafihrung und Nutzung sind vedhanoen)
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Ly,

EISEN

mid - =L

Anlage 6: Bauzeichnungen

. Schnitt C-C
iAbweichungen zur tatsachiichen Ausfuhrung und Nutzung sind meglich)
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Anlage 7: Berechnung der Wohn-'Mutzfidche

Berachnung der Wohn-/Nutzfliche
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Anlage 7: Berechnung der Wohn-/Nutzfliche

Berechnung der Wohn-Nutzfiichs

L] T b Farvd sevhm . Sech v ade T4 55109 Alavu
Mt heil Alafrtsgun m 1O sl O rmikda

E'mfmng.-u i émw §\\

0 , !E"‘_‘h{l‘-\\ A-
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DEISEN

Anlage 7: Berechnung der Wohn-/Nutzfliche

Anlags pur Bargchnieng dar Wohn-Nutrfiichan

Cirbiuwds MesTumabithoss MEchaauahe 14, D518 Madins

Mistanie.  Woliung OO0

A" 25830 m
E = T B i
KO = 1450
hE = 2AMm
IR = 1 8&80m
Ky o= 0.000 m

Deldige Wairiamasonain. M \_,
Misbainhait "‘"""'Jm'\u'fl?‘\.\]v

1 G e Pl @ Q00 m® WL SR A
1 060 m = iy = e m" 050 = E A5
& gy = 4 5EIm' ML LR

Figichm &) = LS
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Anlage T: Berechnung der Wohn-'Nutzfliche

Anlage rur Barochnung dor Wohn</Nutzfiichen
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Anlage 8:  Mieterliste mit Ermittiung der marktiblich erzielbaren Ertrige

FlEcha in|Misibeginn

Bd B3| O1.03.2005] 0005302
E,gqi 01 :rmm' ]
_E&i 01.01.2024 -
§2541 010563021 ﬂFIJ-t.EUE_-III

01 0 204
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Anlage 9:

Mindermieten)

Ermittlung der Weribeeinflussung durch besondere

Ertragsverhilinisse [(Barwert der

Barechnung des Barweris dor Misiabwesichungen (Mindermiatan)
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Ermittlung der Wertbeeinflussung durch besondere Ertragsverhdltnisse [(Barwert der

Mindermigaten)

Anlage 8:

Eerechnung des Barwerts der Mistabwelchungen (Mindermisten)
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Anlage 5: Ermittlung der Wertbeeinflussung durch besondere Ertragsverhditnisse (Barwert der
Mindermieten)
Berechnung des Barwerts der Mietabwelchungen (Mindermiaten)
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Anlage 8: Emmittlung der Wertbeeinflussung durch besondere Ertragsverhdltnisse (Barwert der
Mindermiatan)
Barechrung des Barweris der Mistabweichungen [Mindermistan)
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