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GUTACHTEN %\&@

tber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 Bauge {-\-- fﬂr@
einem Einfamilienhaus und einem Nebengebaude bebaute@adstﬂc@ 29

Mainz, Morschstralle 22.

BANKVERBINDUNG

& i ngsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ]"’
1 des Gerichts: 260 K 13/23
Wertermittlungsstichtag: 29. Januar 2024
Qualitatsstichtag: 29. Januar 2024 (@ RICS
Tag der Ortsbesichtigung: 29. Januar 2024

Das Gutachten wurde in einer Ausfertigung und als PDF-Dokument erstellt.

Ausfertigung Nr. 1 T
Dieses Gutachten besteht aus 48 Seiten inkl. 9 Anlagen mit insgesamt 18 Seiten.
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1 Allgemeine Angaben

11 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemall Beschluss des Amtsgerichts Mainz vom 2. November
2023 in Verbindung mit dem Auftragsschreiben vom 3. November
2023 soll durch schriftliches Sachverstandigengutachten der Wert
des in Abschnitt 1.2 genannten Grundbesitzes er;itteit werden.

Wertermittlungsstichtag: 29. Januar 2024 (Tag der Ortsbesichtigu%&

Der Wertermittlungsstichtag ist der Z@W t, auf den sich die
Wertermittlung  bezieht und d%&? r gemeinen
Wertverhaltnisse ~ maRgeblich (C~ist. D@ allgemeinen
Wertverhaltnisse richten sich /nach” der %G heit der am
Wertermittlungsstichtag fur die-Prei rundstiicken im

reisbildu
gewdhnlichen Geschéfts ) aB%) n Umstande, wie
nach

nach der allgt—:‘meiﬁ> Virtscha ation, nach den
Verhaltnissen am Ka rkt ie den wirtschaftlichen
und demografische klun Gebiets.

rt

Qualitatsstichtag: 29. Januar 2024 pricht E@&!e ermittlungsstichtag)
st:::tag is eitpu \gf den sich der fur die
R

Der Qualitats
Wertermi m Zus es Bewertungsobjekts
bezie ES

Ortsbesichtigung: TeoOrtsbesichtiqunq: @i
esic
t@ 10:00 Uhr begonnen und wurde um ca.
Umfang der Besichtigung e ;\@ wurd eine  AuBen- und Innenbesichtigung des
© @g ertun ts durchgefilhrt. Dieses konnte dabei
\ roften n Augenschein genommen werden. Fur die

©© @ gegebenenfalls nicht besichtigten oder nicht zuganglich

en Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der

@ o igung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar
@ Q& d Mangel- und Schadensfreiheit besteht.

Teilnehmgr@ Onst@ @iehe gesondertes Anschreiben
N

Veran@'c er ga‘gs&@andiger: Dipl.-Ing. (FH) Dirk Deisen FRICS
@ @\ e Von der IHK fir Rheinhessen offentlich bestellter und
A vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken, Mieten und Pachten
¢ Fellow of the Royal Institution of Chartered Surveyors

e RICS Registered Valuer
s BAFIN-Registriert
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Mitwirkung bei der Gutachtenerstellung: Sina Gerster, Bachelor of Arts (B.A.)

e Zertifizierte  Sachverstandige fur die  Markt- und
Beleihungswertermittiung von  Standardimmobilien, ZIS
Sprengnetter Zert (S)

Durch die mitarbeitende Sachverstandige wurden folgende
Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefithrt:

e Beschaffung der erforderlichen Unter

e Einholung der erforderlichen Ausku% den zustandigen

Amtern o @

e Protokollierung der Ortsbesichti ing:

1.2 Angaben zum Bewertungsobjekt % @
<
Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, bebaut ﬁ%ﬁ Ei ienhaus und einem

Nebengebaude

Objektadresse: Morschstrale 22@&

55129Main© Q@ N
Grundbuch-/Katasterangaben: Grundbuch-von echtshé%, latt Z}Q{&?o
(N

A (@ .
Ifd.-Nr( [Gemarkung ~— /~>Fiar) |Flurstiick | GréRe [m?]
15 “{Hechtsheim=) @ 5 25
13—, |Hechtsheim o) 3 91
4 |Hechtsheim 1 7 42
C/ ummex\\/ (7)) 158

QQ% )

Bei den-oben g en Flurstiicken handelt es sich auch um drei

o @ dstﬂc@echtssinne. Diese Grundsticke bilden
N |

wirtschaftliche Einheit und werden daher in
hten als ein (wirtschaftliches) Gesamtgrundstuck

amme
\ eseny
@ @ bewertet einheitlich als "Bewertungsobjekt" beziehungsweise

"Be@mgsgrundsti}ck" bezeichnet.

Zubehor: ;\f O%ﬁor im Sinne von § 97 Absatz 1 Burgerliches Gesetzbuch
@ @B} B) ist im Verkehrswert nicht enthalten.
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1.3 Voraussetzungen der Bewertung

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften der baulichen
Anlagen und des Grund und Bodens zum Wertermittiungsstichtag erfolgen ausschlieBlich auf Grundlage der
Ortsbesichtigung (rein visuelle Aufnahme) und auf Grundlage der herangezogenen Unterlagen, Erkundigungen
und Informationen, die, soweit sie diesem Gutachten zugrunde gelegt werden, lediglich auf ihre Plausibilitat hin
uberpruft und im Ubrigen ungepruft diesem Gutachten als Tatsachen zugrunde gelegt werden.

eindeutige Grundlage fur eine Wertermittiung liefern oder unplausibel sind, wer sible Annahmen

Soweit die Ortsbesichtigung sowie die herangezogenen Unterlagen, Erkundigungen u [nl@rmationen keine
getroffen oder eigene Ermittlungen durchgefuhrt. /Z
(7

eitun r Daten in der
enden Au rungen und
en, di allerdings nicht

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorh
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen

wesentlich werterheblich sind.

Beschadigende oder zerstérende Untersuchungen wurden nicht a we Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beziehungsweise Baustoffe auf Angaben n her ezogenen Unterlagen, auf
erhaltenen Auskinften beziehungsweise Hinweisen wahren /Ortst r oder auf Annahmen auf
Grundlage der tblichen Ausfiihrung im Baujahr beruhen.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen s %@r tech A ungen und Installationen
(zum Beispiel Heizung, Elektro, Wasser) wurde nicht raft’ In dle utacht Kd‘ sofern keine anderen

c<ﬁten Insofern erfolgte auch
Baumangel und Bauschaden
ie sie zerstorungsfrei, das heifldt

Erkenntnisse vorliegen, die Funktionsfahigkeit unt
Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanz- swells\e\\%schad

e
keine fachtechnische Untersuchung etwa%@nang oder Baus

wurden soweit - und ohne Anspruch auf Istandigk fgeno

offensichtlich erkennbar waren. @

Es wird ungeprift unterstellt, dass aust ne Ba % nd keine Eigenschaften des Grund und

Bodens und der baulichen Anlag den s elche nachha}tlge Gebrauchstauglichkeit oder die
htigen oder rden.

beein

sicherhéif ranq§ challschutz und Warmeschutz, auf Befall durch
inge ie b er gesu sschadigende beziehungsweise schadstoffbelastete
gefﬂh@

pflanzliche und tierisch
Baustoffe wurden nic

N
Es wird zum ermittl htag %pruﬂ unterstellt, dass das Bewertungsobjekt unter
Versicherungs I na 6glicher Schaden als auch in angemessener Hohe der
Versicherun

Die Inforn% en qﬁatmchthch@ und offentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders

angege \ (fer eingeholt. Fur die Verwendung derartiger Informationen in dem Gutachten kann der
Sach rstandig @ ewahrleistung Ubernehmen. Es wird deshalb empfohlen, vor einer vermégensmafigen

des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche
holen.

~_Bests |gur§\
S\
Sich aus Nutzung ergebende Einrichtungen und Inventar kénnen vorhanden sein, sind jedoch nicht
Bestandteil dieser Wertermittiung. Gegebenenfalls erforderliche Ruick- oder Umbaukosten bei einer
Nachfolgenutzung sind ebenfalls nicht Gegenstand dieser Marktwertermittiung.
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1.4 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

Im Rahmen dieser Gutachtenerstellung wurden im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
bericksichtigt:

Flurkartenauszug mit Datum vom 29. November 2023

unbeglaubigter Grundbuchauszug mit Datum vom 28. November 2023

Urteils des Oberlandesgerichts Koblenz mit Datum vom 9. Juni 1982

Obergutachten des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fir den Bereich der kandeshauptstadt

Mainz mit Datum vom 5. November 1981

Schriftliche Auskunft der Struktur- und Genehmigungsdirektion Stud aus dem Al % ataster mit Datum
vom 4. Dezember 2023

Schriftiche Auskunft der Stadtverwaltung Mainz aus dem Baulastenve mit@ vom 28.

November 2023 %% @
Schriftliche Auskunft der Stadtverwaltung Mainz zum Denkmalschutzr@ n Zuﬁ it Datum vom

29. November 2023

Energieausweis mit Datum vom 18. November 2013 @ @P
Baubeschreibung mit Datum vom 28. November 1966 0&
Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) @,

diverse Auskinfte der Eigentimerseite (zum Beispi ). M ierungsmalnahmen)

Berechnung der Brutto-Grundflachen durch den unterzeichnénden’ Sachye digen
Berechnung der Wohnflachen durch den unterzeichnend hverstz

e
Auszug aus der Umgebungskarte

Auszug aus der Strallenkarte K?O

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte @ Q
Grundstucksmarktbericht fur den Bereich der shauptstadt Mainz Z ;73
Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2023 aglic ffentlichungen des Oberen

Gutachterausschusses zu aktuellen Mar@ & &
Mietspiegel der Stadt Mainz 2023 @‘
Auswertung von Angebotsmieten @mobili \‘.. tal Imrﬁ;&@scoutﬂ (Auswertezeitraum Juli 2021

bis September 2023) AN
IVD-Preisspiegel 2023 fur Wo GewerBeimmobilie @Iand-Pfalz
sonstige Marktberichte und ation@m Ievant@wobilienmarkt

NSO
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1.5 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggebenden und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmende haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

7
Der Auftragnehmende haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggebende oder (im%}%;&e’iner vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die rsatz oder grober
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit von Vert

n oc enden des
Auftragnehmenden zur Erfullung des Auftrags beruhen, in Fal er hme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, Féll& schuldhaften

Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.
In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragneh \ de; f.’-- sof@e Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von “"’)" erer Bedeut ist (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vor aren pischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Q

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt un . Q @ \

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung vo ngshel , eine !ich Vertretenden und
i r e Fah it verursachte Schaden.

Betriebsangehorigen des Auftragnehmenden fir v du
Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und-Aktualitat von nform@ n und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezo er ubermittelt werden,”ist auf die Hohe des fur den
Auftragnehmenden méglichen Riickgriffs de ‘e\@ Dritt chrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausge Haftung.i Q(\K&éﬁ beziehungsweise nach Art und Umfang

aufden Inhalt der vom Auftragneh abges senen flichtversicherung mit einer Deckungssumme
je Verstol? von EUR 5.000.000 ankt.

<
Aufllerdem wird darauf hi %en, da ievim Gu % enthaltenen Karten (zum Beispiel StralRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, i d ahnliché$)/und D: heberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus
dem Gutachten separie /oder e@anderen Nutzung zugefuhrt werden.

\f\ entli Y- ird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung
& gestattet % ontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis

/e il ngsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur
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2  Grundstiicksbeschreibung / Bestandsaufnahme

21 Lage
Bundesland: Rheinland-Pfalz
Ort und Einwohnerzahl: Mainz (ca. 225.000 Einwohner);

Hechtsheim (ca. 15.700 Einwohner) V4
wirtschaftliche Rahmendaten, Die Bevolkerungsentwicklung uber die le %7\\Jahre fur die Stadt
Bevélkerungsentwicklung: betragt + 1,9 %. Die Stadt ist dem Dem ietyp 7 (GroRistadte

und Hochschulstandorte mit heter‘é% ) omischer
Dynamik) zugeordnet. @ @

Die Arbeitslosenquote in der S @trégt i ember 2023 5,2
% (Rheinland-Pfalz 5,0 %, and
<o
t

Die Kaufkraftkennziffer i dt bei 106,4 und damit

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:
(vergleiche Anlage 1)

@ Bahnhot: Qt
o @ uptbahnhof.Mainz (ca. 6 km entfernt)
N i@ <
N\ naten. )
@ @ Flughafen Frankfurt am Main (ca. 30 km entfernt)
innerdrtliche Lage: @ @ ertungsobjekt liegt im sudlichen Bereich des Stadtteils
(vergleiche Anlage 2) @ S
ragt ca. 200 m.

He
Q
e sktur:@Nahversorgungseinrichtungen, Kindergarten, Schulen sowie

Sport- und Freizeiteinrichtungen sind vorhanden und fuRlaufig
beziehungsweise in kurzer Fahrentfernung gut erreichbar.

< :
Verso rgun sozia
(vergleiche Anlage 2)

>
(@) @’IEF e.;g} nahverkehr (OPNV): StraRenbahnhaltestelle (850 m entfernt);
eiche An Bushaltestelle (700 m entfernt)

%,

Art der Bebauung und Nutzungen in der  berwiegend wohnbauliche Nutzungen;
naheren Umgebung: berwiegend kompakte, zweigeschossige Bauweise

Beeintrachtigungen: Wesentliche wertbeeinflussende Immissionen, die gegebenenfalls
die vorhandene Nutzung beeintrachtigen kénnten, wurden dem
Sachverstandigen im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht bekannt.

Lagebeurteilung: Die grof3- und kleinraumige Lage sowie das wirtschaftliche Umfeld
haben einen wesentlichen Einfluss auf den Wert einer Immobilie.
Auf Basis der beschriebenen Merkmale sowie der im Mainzer
Mietspiegel beschriebenen Lagewertigkeit wird die Lage als eine
einfache bis mittlere Wohnlage eingestuft.
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2.2 Grundstiickszuschnitt, ErschlieBung, Bodenbeschaffenheit etc.

Gestalt und Form: StraRenfront:
(vergleiche Anlage 3) ca. 12 m (zur Morschstralle)
ca. 6 m (zur Stralle Im Zuckergarten)

Bemerkung:

unregelmaRige Grundstiucksform %y
Topografie: in etwa eben X\
Erschlieung: Die Erschlieung des Bewertungsgr
(vergleiche Anlage 3) Uiber die Morschstralle.

Grundstucksgrenze an die.Sf
aus aber nicht direkt zug

Straenart: Anliegerstraie @ §
Strallenausbau: voll ausgebaut, hnﬁ@nen;
Gehwege bei itig vo
@ %!O
i

Parkmoglichkeiten: Einge&@e HaEe arkmé ten im Objektbereich.
‘\: '

Dartiber hinaus grenzt das G uck ig&%ﬂl}f der &stlichen

Anschlusse an Versorgungsleitungen und ser, s offentli fsorgung;

Abwasserbeseitigung: @C))
@r{en Grundstiicks (Flurstiick Nr. 4)

i s Bewertungsgrundstiicks (Flurstick
h dem vorliegenden Urteil des
lenz ist der (jeweilige) Eigentimer des

@ Ober sgeric
Flurstuck Nr. 5 htet, den Uberbau zu dulden, da es sich um
N @ err Uberbau im Sinne des § 912 BGB handelt und dieser bereits

o§\ er ;&@%oo bis 1910 errichtet wurde. Wenn ein Uberbau
i fi

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten:
(vergleiche Anlage 3)

er des Uberbauten Grundsticks zu dulden ist, ist

den Nutzungsverlust durch eine Geldrente
rente) zu entschadigen. Diese wird bemessen nach dem
ert der Uberbauten Grundsticksflache sowie der

messenen Verzinsung des Bodenwerts. Ma3geblich sind die

% emeinen Wertverhaltnisse und die Grundstiucksmerkmale zum

o & eitpunkt des Uberbaus. Die jahrliche Rente betragt aufgrund des
vorliegenden Urteils des Oberlandesgerichts Koblenz 3,60 DM

@ Q@ (dies entspricht rund 1,84 €/Jahr).
3 @ @\ Ansonsten ist eine mehrseitige Grenzbebauung der baulichen

Anlagen vorhanden (zum Beispiel ist das Wohnhaus Nr. 22
einseitig an das Wohnhaus Nr. 20 angebaut).

Hinweis

Dartiber hinaus ist nicht gepruft worden, ob die vorhandenen
baulichen und sonstigen Anlagen, Einfriedungen etc. innerhalb der
katastermaRigen Grenzen errichtet wurden.

Baugrund, Grundwasser: In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise beziehungsweise Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Dartiberhinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen (zum Beispiel hinsichtlich
der Tragfahigkeit) wurden nicht angestellt.
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Altlasten: Auf Anfrage wurde von der zustandigen Behorde mitgeteilt, dass
das Bewertungsgrundstick im Altlastenkataster nicht als
Verdachtsflache aufgefuhrt ist.

Das Grundstick wurde im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung nicht weiter nach eventuell vorhandenen oder
potenziell auftretenden Gefahrdungen durch Altlasten als Folge
von vorausgegangenen Nutzungen bezie sweise derzeitigen
Nutzungen untersucht. In der We ittlung wird davon
ausgegangen, dass das Grundstick ni Altlasten betroffen
ist. Sollten dennoch Gefahrdungen Altl vorhanden
sein, so hatte der zu ermittelnde Ve rswe rn keinen
Bestand und ware diesbezuglich zu-n

2.3 Rechtliche Situation, tatsichliche Nutzung \

Bauplanungsrecht: Flachennutzunqsplam@ g&
Der Bereich des ungsob'@st im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflach darge@b

N

Bebauungs

o

Be <>sobjekts ist kein
gspl nden. Die Zulassigkeit
ufolge n auGB zu beurteilen.

9 BauGB) zulassig, wenn es sich
E%%ﬁe hen Nutzung, der Bauweise und der

rbaut werden soll, in die Eigenart der
gt und die Erschliefung gesichert ist. Die
esunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
eiben. Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt

t it halb der 4 %ammenhang bebauten Ortsteile
) ”@@%52

wertungéobjekt liegt im Geltungsbereich einer
Ingssatzung.

@ éi stige Satzungen:
& @ Jber weitere stadtebauliche Satzungen (zum Beispiel Sanierungs-

oder Entwicklungssatzungen, Umlegungen etc.) ist nichts bekannt.

Planungsrelevante Satz%@:

<

Boden@mgsvé)r%@m Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk

@ eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Bauordnungsrecht: Bei dieser Wertermittiung wird die formelle und materielle Legalitat
der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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Lasten und Beschrankungen: Gemall dem vorliegenden Grundbuchauszug bestehen in
(Abteilung Il des Grundbuchs) Abteilung Il folgende Eintragungen:

Ifd.-Nr. 1:

.Ein- und Ausfahrtsrecht mit Rang vom Jahre 1835 etwa fiir das
Grundstick Fl.1 Nr.4 (eingetragen in Blatt 101 Nr.1 dieses
Grundbuchs) .Eingetragen bei der Anlegung des gundbuchs und
mit den belasteten Grundsticken aus B 44 Abteilung 1I/2
hierher tibertragen am 24.August 1965." \

Ifd.-Nr. 2: _ @

LEin- und Ausfahrtsrecht mit Ra AN fur die
@ r.1 dieses
4 Nr.2 dieses

tbertragen am 24. Aug

Ifd.-Nr. 4:

.Die Zwangsve ecke der Aufhebung der

Gememscha ordn gencht Mainz, 260 K 13/23);

eingetragen a 05. 20%

Hinwe @

D|e intr; zug genden (historischen)
|II - surkun llegen ustandlgen Grundbuchamt

rvor

en bleiben im Rahmen dieser
dingt unbericksichtigt.

Q erter @gveﬁa
Hypotheken, Grund- und @ Schul altms@ ie in Abteilung Ill des Grundbuchs
Rentenschulden: o @ ichnet .sein nnen, werden in diesem Gutachten nicht
(Abteilung Il des Grundbuchs) 0\\ lc SiCh%

<o
nicht eingetragene Rec@aste ach d&% rliegenden Informationen und Erhebungen im
@ Rah des Ortstermins besteht zugunsten eines Teilbereichs
@ d I@ertungsgrundstijlcks. (Flurstick Nr. 3) ein Geh- und

@@ o@ht, Die diesbezigliche (historische) Bewilligungsurkunde

em zustandigen Grundbuchamt nicht mehr vor.

o @ @Im Rahmen dieser Wertermittlung wird davon ausgegangen

@ beziehungsweise unterstellt, dass durch das vorhandene Recht
o& die Flurstucke Nr. 5 und 7 ,erschlossen" beziehungsweise
@ \ zuganglich sind. Sollte dies nicht der Fall sein, so hatte der zu

$@ ermittelnde Verkehrswert insofern keinen Bestand und waére

diesbeziglich zu modifizieren.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (zum Beispiel
begunstigende) Rechte sowie besondere Wohnungs- und
Mietbindungen sind nicht bekannt. Diesbeziglich wurden keine
weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
Diesbezugliche Besonderheiten sind gegebenenfalls zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

Baulasten: Auf Anfrage wurde von der zustdndigen Behorde mitgeteilt, dass
das Baulastenverzeichnis keine Eintragung enthalt.

Denkmalschutz: Auf Anfrage wurde von der zustandigen Behorde mitgeteilt, dass
das Bewertungsobjekt nicht unter Denkmalschutz steht.
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beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist nach den Erkenntnissen des
Sachverstandigen beziglich der Beitrage fur

ErschlieRungseinrichtungen nach BauGB und KAG abgabenfrei.

Entwicklungszustand: Das Bewertungsgrundstick ist dem Entwicklungszustand
baureifes Land zuzuordnen (vergleiche § 3 Absatz 4 ImmoWertV).

eigengenutzt. Mietverhaltnisse sind nich

2.4 Baubeschreibung @&' @i
Auf dem Bewertungsgrundstick befindet sich ein Einfamilienhaus (au @Flurst' r. 3), ein Keller-

/Lagergebaude (auf dem Flurstick Nr. 7) sowie der Anbau eines Einfgm ause% Flurstiick Nr. 5).

Nutzung und Vermietungssituation: Zum  Wertermittiungsstichtag st dag %wertungsobjekt

Dieser (Anbau) wird aufgrund der Uberbausituation (vergleiche Abs ren tnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten) nachfolgend nicht weiter beschrieben. @ K

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
zweigeschossig; @ @
ausgebautes@gesch% N
einseitig angeb & &o
Baujahr: Ursp jahr: nnt; Q
circa K._, das be ‘bestehende Erdgeschoss
aufgestockt (gemaR Angabe entimer)

Itene ationen und der Erhebungen im
Orts wurden im Wesentlichen (ohne

Vollstandigkeit) folgende
ahmen durchgefiihrt:
: e Modernisierung der Fenster
nd 2020: teilweise Modernisierung der

me (zum Beispiel Gas, Wasser)
odernisierung der Heizungsanlage
: Modernisierung des Bades

Modernisierungen:

Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs
erstellt:

e Primarenergiebedarf: 296,97 kWh / (m? * a)

e Endenergiebedarf: 168,76 kWh / (m? * a)

blich (nicht barrierefrei)

Aulenansicht/Fassade: Putz mit Anstrich;
Sockel Kieselstein in Beton

Raumaufteilung: Erdgeschoss
(vergleiche Anlage 6) Flur, Bad, Esszimmer, Kiiche

Obergeschoss
Flur, WC, Abstellraum, Schlafzimmer, Diele/Zugang zu

Dachgeschoss
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Dachgeschoss
Flur, zwei Zimmer, WC

Grundrissgestaltung: Die Grundrissgestaltung entspricht nur noch eingeschrankt den
heutigen Anforderungen an die vorhandene Nutzung.

Raumhéhen: Ublich
7
Brutto-Grundflache: Die Bruttogrundflache betragt rund 121 m %
(vergleiche Anlage 8)
osten (NHK 2010)

beziehen sich auf die Brutto-Grundfl
277-1:2005-02). Die Brutto-Gru
bezogen auf die jeweilige G
Grundflachen aller Grundriss eines

Die Kostenkennwerte der Normalherst@

eines ortlichen Aufm urchg

Die Berechnung der B Lt\t% ﬂao@; de in einer fur die

Wertermittiung hinreic @ t auf der Grundlage
(vergleiche Anlage 7)

Die Berechnu der :

Wertermi hinrei E n@ it auf der Grundlage

eines Auf urc ~Sie orientiert sich an den

Vorsc%\ der@ achenv (WoFIV).

G
Q@%ng z liegenden Flachenangaben dienen
% Is Gr der vorliegenden Wertermittlung und

Wohn- und Nutzflache: Die Wohnflache t@ rund @
che de mit einer fur die

en Ge

hge

itte ungeprift fur andere Zwecke

Gebaudekonstruktion: o \@ @onstruﬁgg;w - Massivbau

Umfassur ande: Mauerwerk ohne zusatzliche
W&@mung
an

¢ [nnenwande: Mauerwerk
° hossdecken: Holzbalkendecken
chosstreppen: Holzkonstruktion
\ ach: Holzkonstruktion als Satteldach mit Eindeckung aus
& Betondachstein, Dachflachen ungedammt, Dachrinnen und
Regenfallrohre aus Zinkblech
« besondere Bauteile: Eingangstreppe mit Uberdachung

Wohnbereich (EG-DG):

e FulRboden: Uberwiegend Fliesen, teilweise Laminat

¢ Wande: teilweise Putz/Anstrich, Holzvertafelung, Tapete;
im Bad teilweise Putz/Anstrich, teilweise Putz/Fliesen
(halbhoch)
Decken: teilweise Putz/Anstrich, teilweise Holzvertafelung
Fenster: Uberwiegend Fenster aus Kunststoff mit
Isolierverglasung, Rollladen aus Kunststoff
Innentiren: Uberwiegend Holzttren und Holzzargen

e Hauseingangstir: als Aluminiumtir mit Lichtausschnitt

e Bad (EG). eine eingebaute Wanne, ein WC, ein
Handwaschbecken, ein Waschmaschinenanschluss, mittlere
Ausstattung und Qualitat, helle Sanitarobjekte

e WCs (OG, DG): jeweils ein WC, ein Handwaschbecken
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e besondere  Einrichtungen:  Einbaukiche (nicht in
Wertermittlung enthalten)
e Elektroinstallation: baujahrestypische Ausstattung
¢ \Warmeerzeugung: Gaszentralheizung
o Warmeverteilung: Uberwiegend Uber Flachheizkérper,
Heizungsleitungen uberwiegend auf Putz
o Luftung: keine besonderen Luftungsanlagen.(herkémmliche
Fensterluftung) 7
Nebengebaude: Keller-/Lagergebdude,  massive Ba%e, AufRenansicht

bauliche Au3enanlagen und
sonstige Anlagen:

Bauschaden, Baumangel,
Instandhaltungsstau:

Allgemeinbeurteilung:

S
terhalt stand:

Putz/Anstrich, Flachdach mit Dachte%%
Versorgungs- und Entwasserungs vom @chluss bis
an das offentliche Netz, stigun tzmauer (im

rickwartigen Bereich des FI Nr. 7

Im Wesentlichen (und Ilst’andlgkelt) wurden
bei der Ortsbesu:htlg end us aden und Baumangel

erkannt bzw. mltget

er im Obergeschoss

e bereichsweise chtigk \u' immelerscheinungen  im
Esszimme
. bereuchsw@:hlmm 12&%
o defekter Rollladen im ‘f\ %@? bergeschoss
gen in einem Zimmer im

eichswejse F c@( eit
1ge: 0ss
» ‘bereichisweise &hadh @Auf&enputx des  Keller-

é?rgeba

uliche d:

efriedi

r Ausstattungsstandard

usreich Zustand,;
es b@ht ein (geringfugiger) Unterhaltungsstau

optischer Eindruck:
Die baulichen Anlagen machen optisch einen leicht
vernachlassigten Eindruck.

@ o %&ms:erunqsqmd
i@ ittlerer Modernisierungsgrad

Verwertbarkeit:
Die Verwertbarkeit des Objekts am relevanten Teilmarkt wird als
normal beurteilt.

Es ist jedoch zu beachten, dass der Grundsticksmarkt 2022 durch
erhebliche Verwerfungen gepragt war, die bis heute anhalten —
Ukrainekrieg, massive Steigerung der Baukosten, erheblicher
Anstieg der Inflation und, damit in Zusammenhang stehend, eine
Anderung der Geldmarktpolitik mit einem deutlichen Anstieg der
Hypothekenzinsen. Auf Grund der veranderten Wirtschaftslage
waren im Jahr 2023 deutliche Kaufpreisrickgange festzustellen.
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3  Wertermittlung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse
zu erzielen wére."

Die Wertermittiung wird nach den Grundsatzen der Immobilienwertermittiungsverordnung (lmmoWertV) vom
14. Juli 2021 durchgefuhrt. Gemal § 10 ImmoWertV sind bei der Anwendun sonstigen fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansatze zu verw%%ﬁle der Ermittlung
dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat). /7

3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung @

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind grundsatzlich zur Wertermittiun ',‘- cb% erfahren das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren i § 6 Absatz 1 Satz
1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungs ticksichtigung der im

gewshnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und’e 1 en(L i1stande des Einzelfalls,

insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, .-,~ : ist zu begriinden (§ 6

Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV) “K\@ N

Vergleichswertverfahren /@ @(}

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswe rens @%‘#ein usreichende Anzahl von
r Die Anwendung des

ir derartige Objekte eine

geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergle chsfak§ orllegl
lungsweise ein geeigneter

Vergleichswertverfahrens ist im vorliegenden Fall ni glich, w
hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeign;}% rglelc?\s\
)

Vergleichsfaktor nicht zur Verfigung stehen. N~ u

/?X Q ﬂ@@
Sachwertverfahren ( \) & %;:
Mit Hilfe des Sachwertverfahrens werde \I'rgbe u@j@run stiicke  vorrangig bewertet, die Ublicherweise
nicht zur Erzielung von Ertragen, sonde enditegnabhangige nutzung bestimmt sind (insbesondere
Ein- und Zweifamilienh&user). Dies> fur dievhier zu nde Objektart zu, deshalb ist es als

g deé@éhwertv ens ist im vorliegenden Fall auch méglich,

Sachwertobjekt anzusehen. Die
en}@imung erforderlichen Daten (insbesondere Sachwertfaktoren)

weil die fur eine marktkonforme

fur die hier zu bewertende@ zur V ung steh

=
Ertragswertverfahreng\/ﬂ\ 9 N

Das Ertragswertverfa
bemehungsweise far

ann zur Anwendung, wenn die Erzielung von Ertragen
schlaggebend ist. Dies trifft fur die hier zu bewertende
Objektart nicht halb kein typisches Ertragswertobjekt. Die Anwendung des
Ertragswertve % ist im all jedoch méglich, weil die fir eine marktkonforme
Ertragswert g erfor C en(insbesondere Liegenschaftszinssatze) fur die hier zu bewertende
Objektart® rfugu ist die Anwendung eines zweiten Wertermittiungsverfahrens
grundsatzli r Erg
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3.2 Bodenwertermittiung

3.21 Verfahrensbeschreibung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuRBenanlagen) in der Regel auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware (§ 40 Absatz 1 ImmoWertV). Ein erhebliches
Abweichen der tatsachlichen Nutzung ist bei der Ermittlung des Bodenwerts zu berﬂcksichtiﬁen, soweit dies
dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht (§ 40 Absatz 5 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese neben oder anstelle v %Ieichspreisen zur
Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Absatz 2 ImmoWertV). Bodenrich ind geeignet, wenn
sie entsprechend den 6rtlichen Verhaltnissen, der Lage und des Entwicklungsz s gegliedert und nach
Art und MaR der baulichen Nutzung, der ErschlieBungssituation sowie des bei htlich ustandes und

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt und notwendigen’ Sorgfalt aus
Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grundsticke abgeleitet sind (§ 9 A@ 18Sa rbindung mit §
12 Absatz 2 und 3 ImmoWertV).

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Vergleic ck ngsweise von dem
Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - chliellun stand, spezielle Lage,
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grun gestal §%er auch Abweichungen des
Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgr tlicke beziehungsweise vom Stichtag, zu
dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken in d el en@ ende Abweichungen seines
Bodenwerts von dem Vergleichspreis beziehungsweis denri (§ 9 Absatz 1 Satze 2 und 3
ImmoWertV). &

<

3.2.2 Bewertungsteilbereiche @ @& %

Das Grundstiick wird ausschliefllich aus bewe nis Unden in@ ngsteilbereiche aufgeteilt.
Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich.um Grundstiicksteile, t vom ubrigen Grundstucksteil

abgetrennt und unabhéangig von diesem selbststandig ertet (z spiel veraullert) werden kénnen
beziehungsweise sollen. ((-\\ Al ¥ - @ﬂ

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs WUun&%g Flache
Bewertungsteilbereich A (rot gekennzeichnet)  /[Einfamili 91 m?
Bewertungsteilbereich B (gelb gekennzeichnet) -—{Keller-/L ebaude 42 m?
Bewertungsteilbereich C (grin nnzeichpet).  |Anbau/Ubérbau 25 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen N\, 158 m?

N

" Quelle: Vermessungs- und Katasteramt Rheinhessen-Nahe — bearbeitete Ausschnittskopie
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3.2.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich A

3.2.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Die Bodenwertermittiung erfolgt auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Der Bodenrichtwert betragt fur die
Lage des Bewertungsgrundstiicks (durchschnittlich) 830 €/m* zum Stichtag 01.01.2022. Das
Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

=  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse 2

Bauweise =  offen
Grundstucksflache = 400 m?
Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 29012024
Entwicklungszustand = baurgifes band

Art der baulichen Nutzung = W{Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = (freis

Anzahl der Vollgeschosse <Y

Bauweise = “Vkompakt

Grundsticksflache

3.2.3.2 Bodenwertermittlung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an dig-allgemeinenWertverhaitnisse zum Wertermittiungsstichtag und die
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstticks angepasst.

5  Gesamtgrundstick =158 m?
Bewerttngsteilbereich A = 91 m?

[ 1. beitragsfreier Bodenrichtwert {Ausgangéwert fir weifére Anpassung) = 830,00 €/m? |
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts b
' " Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 04.01.2022 29.01.2024 X 1,13

lll. Anpassungen wegen Abweichungenin.den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage darchschnittlich Morschstralle x 1,00
Art der baulichen Nutzung, W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) x 1,00
lageangepasster beitrags'freier Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag = 937,90 €/m?
Grindstticksflache (m?) 400 91 x 1,12
 Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse 2 2 X 1,00
Bauweise offen kompakt X 1,00
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.050,45 €/m?

V. Ermittlung_des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.050,45 €/m?

Flache x 91 m?

beitragsfreier Bodenwert = 9559085¢€
rd. 95.600,00€
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3.24 Erlauterungen zur Bodenwertermittlung

Stichtag

Auf der Grundlage der vom 6&rtlichen Gutachterausschuss veréffentlichten Bodenpreisindexreihen wird, zur
Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag, ein
Zuschlag in Héhe von 13 % fur angemessen erachtet (Anpassungsfaktor 1,13).

Lage
Das Bewertungsgrundstick  entspricht mit  seinen  wesentlichen &%@erkmalen dem
sungsfaktor 1,00).

Bodenrichtwertgrundstiick. Eine Lageanpassung wird fir nicht erforderlich erachtet (%&

Art der baulichen Nutzung
Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung entspricht das Bewertun ndstuc
durchschnittlichen Art der baulichen Nutzung innerhalb der Bodenri one. %
Anpassung wird deshalb fur nicht erforderlich erachtet {Anpassungsfakt@ g

An die Lage angepasster Bodenrichtwert 0%\%

Auf diesen an die Lage angepassten abgabenfreien Bode
Sachwertverfahrens (Sachwertfaktor) abzustellen. Der Iagean
Wirtschaftskraft der Region beziehungsweise die Kaufkraft d frage
Die danach gegebenenfalls noch zu bericksi
Grundsticksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwen
vorldufigen Sachwerts (Substanzwert) den Sachwertf

arktanpassungsfaktor des
it dient als MaRstab fur die
h/Grundstiicken in dieser Lage.
Bodenwert beeinflussenden

%ﬂolge uber die Hohe des

O

Grundstiicksfléche @ é] @

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstic t, umso ger |s&olute Bodenwert. Damit steigt
é% n

aber auch die Nachfrage nach dem Grund heren n Bodenwert zur Folge hat. Das
heildt, der relative Bodenwert steht in eine ionale m @zur Grundstiicksflache.
En

Der ortliche Gutachterausschuss hat kei enen Umrechnungskoeffizienten abgeleitet

beziehungsweise veroffentlicht. Die ung r Gru sflache des Bodenrichtwertgrundsticks
auf die Grundstiicksflache des Be sgrundﬁg )s erfol shalb unter Verwendung beziehungsweise in
Anlehnung an die vom ren terau chuss veroffentlichten  Grundsticksflachen-

Umrechnungskoeffizienten. <><\

N “Fliche ((7§ @@ﬁﬁm
N

Bewertungsobjekt ./ Q}a
Vergleichsobjekt (|~ 4007 () 102
oefflzs enungﬁ%éﬂneﬁment (Vergleichsobjekt) = 1,12

O

Anpassungsfak
Entwicklun

Hinsichth%%be ntwic tufe e@t das Bewertungsgrundstiick der Bodenrichtwertbeschreibung. Eine
diesbezugli An lrd desh ur nicht erforderlich erachtet (Anpassungsfaktor 1,00).

<o
AI@ er Vol

tlic Anzahl der (Voll)Geschosse entspricht das Bewertungsgrundstick der
enrich schreibung. Eine diesbezigliche Anpassung wird deshalb fur nicht erforderlich erachtet
(Anpass ktor 1,00).
Bauweise

Hinsichtlich der Bauweise entspricht das Bewertungsgrundstiick hinreichend der durchschnittlichen Bauweise
innerhalb der Bodenrichtwertzone. Eine diesbezligliche Anpassung wird deshalb fur nicht erforderlich erachtet
(Anpassungsfaktor 1,00).
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3.2.5 Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich B

Der aus dem Bodenrichtwert fir eine Wohnhaushausbebauung abgeleitete Boden(richt)wert in Héhe von 830
€/m* wird der (ausschlieRlichen) Nutzung als Lager-/Kellergrundstiick nicht gerecht. Fur das Lager-
/Kellergrundstuck wird daher unter Bericksichtigung der Grofle, der rdumlichen Trennung zum
Hauptgrundstiick und der (speziellen) Nutzung ein Ansatz von 40 % des Boden(richt)werts fir angemessen
erachtet. Somit ergibt sich der Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich B zu rund 13.900 € (830 €/m? x 40 %

X 42 m?). y
3.2.6 Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich C
Der Bewertungsteilbereich C ist 25 m? gro® und mit dem Anbau eines Wohnhal,@\berbaut (vergleiche

Abschnitt 2.2, Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten). K?

Beim Uberbau ergibt sich der Verkehrswert des (berbauten Grundsti in” der aus dem
marktangepassten vorldufigen Verkehrswert des fiktiv unbelasteten Grundstj ne & aute Flache,
unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile.

Es ist davon auszugehen, dass das Grundstuck dauerhaft nicht d

igentumer genutzt

werden kann. Der wirtschaftliche Vorteil ergibt sich insbesondere du eft'Ba r Uberbaurente. Die
wirtschaftlichen Nachteile ergeben sich durch die nicht vorhanden d s uberbauten Grundstiicks
durch den jeweiligen Eigentumer des Bewertungsgrundstucks - @nden Nebenkosten (zum
Beispiel Grundsteuer).

Unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Vor- und Nac G ck es Bewertungsteilbereichs
C kein besonderer Wert beigemessen. Auf dieser Grund!a ird der Bewertungstellberelchs
C mit 0 € angesetzt.

3.2.7 Bodenwertermittlung des Gesamtgrunds @5 S %
Der Gesamtbodenwert ergibt sich wie folgt aus <Summe der denw Bewertungstellberelche A B

und C.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Fﬁen’auu L(ng(ﬁzungN ((7 N Bodenwert
Bewertungsteilbereich A —{Einfamilienhaus 50— 95.600 €
Bewertungsteilbereich B ) |Keller-7Lagérgebaude 13.900 €
Bewertungsteilbereich C NS Ubeﬁﬁgg](Morsgh%ir\\a‘&e 20) 0€
Gesamtbodenwert (Do 7N \) 109.500 €
Hinweis \

In die Wertermittlung v rtu gstheore en Grinden zunachst der Bodenwert fur den
Bewenungstellbereich gefuh ie Be ungste:lberelche B und C werden als besondere

objektspezifische G@ ksm € ge rucksmhtngt
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3.3 Sachwertermittiung

3.3.1 Verfahrensbeschreibung

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV beschrieben. Der vorlaufige Sachwert ergibt sich
durch Bildung der Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen (vergleiche § 35 Absatz 2
ImmoWertV). Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie zum Béispiel Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. Der vor{auﬂge Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude in der Regel auf der Grundlagevon durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Reallslerbarken auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der Marktlage {allgemane Wertverhaltnisse)
ist eine Marktanpassung mittels objektspezifisch angepasstem Sachwertfaktor~ - &rforderlich. Die
Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichén Gﬂ,mdstuaksmark: fuhrt im Ergebnis
zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert (vergleiche § 35 Absatz 3:ImmoWertV).:—

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen/)Sachwert und der Berlcksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale des Wertermittlungsobjekts (vergleiche § 35
Absatz 4 ImmoWertV). ‘

3.3.2 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung _ # o > ( — Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 201 0) Y = Ca 761,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis ‘

e Brutto-Grundflache (BGF) () ) VX)) 121,41 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthalti@e‘eﬂinzelnesauw‘ile s 1.000,00 €

Durchschnittliche Herstellungskbsfen der baulichen Anlagen = 93.393.01 €

im Basisjahr 2010 o -

Baupreisindex (BPI) 29.04. 2924 (2010 100) > N X 179,1/100

Durchschnittliche Helsteﬂungskosten ‘der bauhchen Anlagen = 167.266,88 €

am Stichtag PR\ % .

Regionalfaktor W) Vo \ W% X 1,0

Alterswertminderung ‘

o Modell 0N ‘ ‘ linear

« Gesamtniltzuingsdauer (GND) ‘ 80 Jahre

* Restnutzungsdauer (RND) ' 33 Jahre

* prozentual 58,75 %
e Faktar N\ X 0,4125
k vorlauf:ger Sabhwert der baulichen Anlagen = 68.997 59 €
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vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 68.997,59 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenaniagen und sonstigen Anlagen + 2.069,93 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 71.067,52 €
beitragsfreier Bodenwert + 95.600,00 €
vorldufiger Sachwert = 166.667,52 €
Sachwertfaktor X 1,60
marktiibliche Zu- oder Abschldage *, 0,00 €
marktangepasster vorldaufiger Sachwert = '266.668,03 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ¥/ 0,00 €
Sachwert = 266.668,03 €

'rd. \(267.000,00 €

3.3.3 Erldauterungen zur Sachwertberechnung

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertur von reirfen Baukosten fur Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard. Die KestenkennWeﬁe der Normalherstellungskosten
2010 sind in Anlage 4 der ImmoWertV tabelliert und in Eburtf:lfrn‘l BruttO«-Grundﬂéche (€/m? BGF) angegeben. In
ihnen sind die Umsatzsteuer und die tiblichen Baunebenkoster (BNK)eingerechnet. Sie sind bezogen auf den
Kostenstand des Jahres 2010. Die Normalherstellungskosten 2010 unterschenﬁnen bei den einzelnen
Gebaudearten zwischen verschiedenen Standardstufer-Das %dermtttlungsob;ekt ist dementsprechend auf
der Grundlage seiner Standardmerkmale (zum Belsprei Qualitat der vérwandten Materialien und der
Bauausfuhrung, energetische Eigenschaften) zu qualifizieren. Spezielle Merkmale des Wertermittlungsobjekts
(zum Beispiel hinsichtlich der wirtschaftlichen Nutzbarken des Dachgeschosses) sind durch sachgemaRe Zu-
oder Abschlage zu berlcksichtigen.

Auf dieser Grundlage werden die Normaih.érstellungsrkosten im Bamsjahr (2010) fur das Wertermittlungsobjekt
ermittelt (vergleiche Anlage 9).

Zuschlag zu den Herstellungskostt{n ‘

Von den (Normal-)Herstellungskdsten nicht erfasste werthaltlge einzelne Bauteile sind durch marktibliche
Zuschlage bei den durchschnittiichen Hersteﬂungskosterrzu beriicksichtigen. Im vorliegenden Fall werden an
dieser Stelle folgende Zuschlage in Ansatz gebracht

Gebé&ude: Emfamzhenhaus . :
Bezeichnung AN \ NN Herstellungskosten

Besondere Bauteile (/NN ' N~ 1.000 €

Bauprelslndex

Zur Umrechnung der Nonnalherstellungsk05ten 2010 auf die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag ist
der fur den Wertermmlungsshchtag zutreffende Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes zu verwenden.
Bei Stlt:htagen fur die nhoch kein vom Statistischen Bundesamt veréffentlichter Baupreisindex vorliegt, wird der
zuletzt veroffe»ntllchta thdexstand zugrunde gelegt.

“Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am 6rtlichen Grundstiicksmarkt. Im
vorliegenden Fall wird der Regionalfaktor modelkonform mit 1,0 in Ansatz gebracht.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden
Modell. Auf dieser Grundlage wird die Gesamtnutzungsdauer modellkonform fur die hier zu bewertende
Objektart mit 80 Jahren in Ansatz gebracht.
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Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maRgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten sind
beispielsweise durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen, die zu einer Verlangerung der
Restnutzungsdauer fuhren kénnen.

Bei dem Bewertungsobjekt wurden Modernisierungsmanahmen, die zu einer “Verlangerung der
Restnutzungsdauer fuhren, durchgefihrt.

Die wesentlichen Modernisierungen werden dabei zunachst in ein Punktraster eingeardnetcAus.der Summe
der Punkte fir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihften Manahmen-ergibt sich der
Modernisierungsgrad. Liegen die MaRnahmen weiter zuriick, ist zu priifen—ob_picht eip germgerer als der
maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte . Bauglemente. noch zeitgeméaRen
Anspriichen genlgen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Auf dieser Grundlage werden unter sachverstandiger Wurdigung.—des vorliegenden Einzelfalls ca.
7 Modernisierungspunkte vergeben. Hiervon ausgehend ist dem Gebaude déf:Modernisierungsgrad "mittel"
zuzuordnen.

In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (86 Jahre) und. dem ("vorldufig rechnerischen")
Gebaudealter (2024 - 19602 = 64 Jahre) ergibt sich eine (vorflaufig rechnérische”) Restnutzungsdauer von
(80-64 =) 16Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads—ergibt “sich eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von rund 33 Jahren.

Alterswertminderung )
Die Wertminderung der Gebaude wegen. Alters (Alterswertminderung)” wird nach dem linearen
Abschreibungsmodell im Verhaltnis —der” Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer

(Alterswertminderungsfaktor) ermittelt.

Auflenanlagen

Dies sind auRerhalb der Geb&ude- befindliche mit - dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanfagen von”der Gebaudeaufllenwand bis zur Grundsticksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlager/(insbesondere Gartenanlagen). Der vorlaufige
Sachwert, der fur die jeweilige: Gebaudeart iiblichen_baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ist,
gesondert zu ermitteln, sowgit die’Anlagen wertbeeinflissend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden.
Der vorlaufige Sachwert-kann entsprechend § 36 ImmoWertV nach den durchschnittlichen Herstellungskosten,
nach Erfahrungssatzen-oder hilfsweise /durch sachyerstandige Schatzung ermittelt werden. Im vorliegenden
Fall wird der vorlaufige-Sachwert der AuBenantagén prozentual geschatzt. Ublicherweise liegt der prozentuale
Anteil des vorlaufigen-Sachwerts. der AuBenanlagen zwischen 2 % und 8 % des vorlaufigen Sachwerts der
baulichen Anlagen:..

Im vorllegenden Fall wird-der. yorlaufige Sachwert der AuRenanlagen mit 3 % des vorlaufigen Sachwerts der
baulichen Anlagén geschatzt und in Ansatz gebracht.

Sachwertfaktor

Saéhwertfaktoref geben das Verhdltnis des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts zum vorlaufigen
Sachwert an (vergléiche § 21 Absatz 3 ImmoWertV). Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsétzen des
Sachwertverfahrens auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen
Sachwertenermittelt. Im Rahmen der Sachwertwertermittiung ist der objektspezifisch angepasste
Sachwertfaktor zu verwenden (vergleiche § 39 ImmoWertV). Hierdurch wird sichergestellt, dass das
Sachwertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert.

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der Auswertungen des zustandigen

Gutachterausschusses bestimmt. Danach ergibt sich zunachst in Abhangigkeit von der Objektart und der Hohe
des vorlaufigen Sachwerts ein durchschnittlicher Sachwertfaktor von 1,92.

? Unter Beriicksichtigung des Ursprungsbaujahres und dem Baujahr der Aufstockung wird ein fiktives Baujahr (= 1960) fir sachgeman
erachtet und in Ansatz gebracht.
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Insbesondere die Objektgrole (zum Beispiel die Wohn-/Nutzflache), die sonstigen Objekteigenschaften (zum
Beispiel der Zustand und die Gebaudekonzeption) und die Markisituation (Lage auf dem relevanten
Immobilienmarkt) rechtfertigen in Summe eine Reduzierung des Sachwertfaktors. Auf dieser Basis wird fiir das
Bewertungsobjekt der Sachwertfaktor von 1,60 fir zutreffend erachtet und in Ansatz gebracht.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind bei der Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Sachwerts durch den Sachwertfaktor ausreichend berticksichtigt. Eine zusatzliche‘Marktanpassung

ist an dieser Stelle daher nicht erforderlich. \\

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstticksm , die nach
Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Uslichen oder lich von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen (vergleiche § 8 Absatz WertV). Diese
kénnen beispielsweise vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen oder-bei’Bauman nd Bauschaden.
Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werdg sie ereits anderweitig
berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswern be .@ rch marktibliche Zu-
oder Abschlage beriicksichtigt. @

A. Wertbeeinflussung wegen Baumangeln, Bauschaden @w
In diesem Gutachten sind die Auswirkungen vorhandener a
pauschal und in dem am Besichtigungstag offensichtliche mal beriicksichtigt “Es wird ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass der Sachverstandige die wirklich—erfo erlichert
normalen Bauzustandes nur iberschlagig schatz dgl&
Igt

wird und grundsatzlich keine Bauschadensbeguta erf

Sachverstandigen notwendig). Die Angaben diese
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohn iche djfferenzierte
Kostenberechnung angesetzt. Der Ansatz scha ertmin
Kosten, sondern bericksichtigt vielmel I

Preisfindung eines wirtschaftlich ha
Bertcksichtigung der marktubliche

angesetzt.

entspricht nicht den tatsachlichen
hnittlichen) Auswirkungen auf die
ohe der Wertminderung wird unter
u den ubrigen Wertermittlungsansatzen

Auf dieser Grundlage - die minderung egen Bauméngeln, Bauschaden und
Instandhaltungsbesonder% schal,mit15.000 € tzt. Dieser marktiibliche Abschlag entspricht rund
5,5 % des marktangepas rlaufigen hre
B. Wertbeeinfluss nde@len@ilbemichs B

e

Das Bewertung i rtungsteilbereiche aufgeteilt. Der Bodenwert des

Bewertungsteilb rmittelt (vergleiche Abschnitt 3.2.5). Unter zuséatzlicher

e |
it 1&%9
en) agergebaudes inklusive Dachterrasse wird der Wert des

Beriicksichtig K%d

Beweﬁung@ichs d @ ur angemessen erachtet und angesetzt
S

C. Wertbesinflu

gen des Bewertungsteilbereichs C
Das B@ungsé’r Gck wurde in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Dem Bewertungsteilbereich C wird kein

e@ er emessen, dieser wird daher mit 0 € angesetzt (vergleiche Abschnitt 3.2.6).

Qk Zus?\_ tellung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung|
Baumangeln, Bauschaden und unterlassener Instandhaltung -15.000 €
Bewertungsteilbereich B +15.000 €
Bewertungsteilbereich C +0€
Summe 0€
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3.4 Ertragswertermittiung

3.41 Verfahrensbeschreibung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV beschrieben. Im Ertragswertverfahren wird der
Ertragswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage ermittelt. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRRgeblich fir den Ertragswert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der jahrliche
Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fur die
Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (beziehungsweise des dafiir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapttahslerung des Reinertrags
bestimmt. Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick:sowoh| die Veersung fur
den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen batifichen und sonstigen Anlagen
darstellt. Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bemehungswelse unzerstorbar) Dagegen ist
die Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Im (hier angewendeten) vereinfachten Ertragswertverfahren wird def-vorfaufige Ertragswert ermittelt durch
Bildung der Summe aus dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum:Wertefmittlungsstichtag (Barwert des
Reinertrags) und dem ber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abgezinsten Bodenwert. Der
Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des Bodepwerts ist jeweils derselbe
objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde) zu Iegen Die Kapitalisierungs- oder
Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der‘baulichen Anlagef.’Der marktangepasste vorlaufige
Ertragswert entspricht nach MalRgabe des § 7 ImmoWertV dem vorlaufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepasstef) vorlaufigen Ertragswert. uAd der Beriicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des’ Wertermtttlungsobjekts (vergleiche § 27
Absatz 4 ImmoWertV).

3.4.2 Ertragswertberechnung

Geb&udebezeichnung Mieteinheit Flache) marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Nutzung, Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
(€) (€)

Einfamilienhaus Wohnen, EG-DG 75,99 11,50 873,89 10.486,68

janhrlicher Rohertrag ) (Summe dér matktiblich erzielbaren jahrlichen 10.486,68 €

Nettokaltmieten)

Bewlrtschaftungskasten (nur/Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelatifstellung) = 1.609,39 €

jahrlicher:Reinertrag = 8.877,29 €

Kapstallslerungsfakto; (gem. § 34 ImmoWertV)
bei 2, 20 % Liegenschaftszinssatz

and 33 Jahren Restnutzungsdauer x 23,288
Kkapitalisierter jahrlicher Reinertrag = 206.734,33 €
abgezinster Bodenwert 3 46.652,80 €

(0,488 x 95.600 €)
vorldufiger Ertragswert

253.387,13 €

marktiibliche Zu- oder Abschlédge + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 253.387,13 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 0,00 €
Ertragswert = 253.387,13 €

rd. 253.000,00 €

55129 Mainz, Morschstralie 22 Aktenzeichen: 260 K 13/23 Seite 24 von 48




Martinsstrafe 13 T 06131 2404090 info@deisen.com — DEISEN
55116 Mainz F 06131 2404099 www.deisen.com MHOBILIENBEWERTLY

3.4.3 Erldauterungen zur Ertragswertberechnung

Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich
erzielbaren Ertrage (vergleiche § 31 Absatz 2 ImmoWertV). Marktiblich erzielbare Ertrage sind die nach den
Marktverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag fir die jeweilige Nutzung in vergleichbaren Fallen
durchschnittlich erzielten Ertrage. Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Die marktublich erzielbare Ne ete wird aus den
nachfolgend aufgefuhrten Quellen abgeleitet.

Gemal dem vorliegenden Mietspiegel ist das Bewertungsobjekt der Ausstattun t Bauperrode
"1978 bis 1994" sowie der Groflenklasse "60 m? bis 80 m*' zu zuordnen. Hi ergeb aus dem

Mietspiegel folgende (Spannen)Angaben:

8,06 €/m? bis 11,43 €/m? (Median: 10,00 €/m?)

Gemal der herangezogenen Auswertung von Angebotsmieten fir W lle 5|ch fur Hauser in

Abhéangigkeit des Auswertungsgebiets und bei einer Grolke von < 98> de ( n)Angaben:

Auswertungsgebiet /7(\ Spaisff(e Median

(40N > bis

im Postleitzahlengebiet des Bewertungsobjekts —>10,00 €/m? -} 12,50 €/m? 11,25 €/m?
m gesamten Gemeindegebiet (Stadt Mainz) \/8 45 €;,rﬂ’//)f> 18,24 €/m? 13,61 €/m?

Gemafs der herangezogenen Auswertung von Angeb ieten hm ilien ergeben sich fir

Wohnungen in Abhangigkeit des Auswertungsgebj und b iner Gré < 90 m* folgende

(Spannen)Angaben: )

Auswertungsgebiet \ Spanpe—’ Median

| =~ von/ 2  bis

im Postleitzahlengebiet des Bewertungsoquﬁ@\ <U | 8,86€m~ | 16,41 €/m? 12,03 €/m?

im gesamten Gemeindegebiet (Stadt Mainz)—" (% 9,2 €Im? 17,30 €/m? 12,83 €/m?

Gemal dem herangezogenen IVD-Prejsspiegel erg sich ft‘.‘lr%}%ngen in Mainz (Wohnungen zur Miete

- Bestand) folgende Angaben: N

Wohnwert N N~ DN durchschnittliche Miete

einfacher Wohnwert o (% AN 7 8,00 €/m?

mittlerer Wohnwert NN N\ 13,50 €/m?

guter Wohnwert YOMEEN ) 14,20 €/m?

sehr guter Wohnwert VQ}) S . 16,20 €/m?

\/
Unter Bericksichti r mi 0 Merkmale (Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage einschliefli energz@’ Au und Beschaffenheit) wird die marktiblich erzielbare Miete,

auf der Grundla oben g ten R en, zum Wertermittiungsstichtag, so wie sie der
Es wird d inge da Mietschatzung nicht der ortsiblichen Vergleichsmiete im
mietrechtfii inn en | 1! nd cht geeignet ist ein Mieterhéhungsverlangen zu begriinden.

Bewi aftungs S u

e@ aftun n sind die fur eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung
ende anigen Aufwendungen (vergleiche § 32 ImmoWertV). Die Bewirtschaftungskosten

assen rwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.
Zur Bes ng des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten in Abzug gebracht,

die vom Eigentumer zu tragen sind, das heillt nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden koénnen. Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der
Basis von Einzelkostenansatzen bestimmt.
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Ermittlung der Bewirtschaftungskosten

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF/NF] insgesamt [€]

Verwaltungskosten e - 351,00
Instandhaltungskosten ———— 13,80 1.048,66
Mietausfallwagnis 2,00 - 209,73
Summe \ 1.609,39
&g{% des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz . (?Z

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrsw %ﬁ n je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktublich verzinst werden (vergleiche § 21 Az% WertV). Sie werden
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage von @qlgneten eisen und den
ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt. Im Rahmen der Ertrags ittlung-is objektspezifisch
angepasste Liegenschaftszinssatz zu verwenden (vergleiche § 33 Im ). Hi wird sichergestellt,
dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis Ilefert \ i \O)

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wlrd @er Gru e der Auswertungen des
zustandigen Gutachterausschusses bestimmt. Danach er Sllfh in gigkeit der Objektart ein
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 1,81 % @ndarda %ong + 0,43, Anzahl der
zugrundliegenden Kauffalle = 17).

Insbesondere die Objektgrole (zum Beispiel die Wohn-/N ache) (di \e\\ﬁonstlg jekteigenschaften (zum
Beispiel der Zustand und die Gebaudekonzeptio d dle |tuatlow§ge auf dem relevanten
Immobilienmarkt) rechtfertigen fir das Bewertu t de \§ ’tz ein @ﬁs tspezifisch angepassten

NS (%} )

Liegenschaftszinssatzes in Hohe von 2,20 %. > <
Kapitalisierungsfaktor % /7/
Der Rentenbarwertfaktor fur die Kapitalisif gsfak %lbt sich geman § 34 ImmoWertV auf
der Grundlage der Restnutzungsdauer S obje |sch sten Liegenschaftszinssatzes.
\\ , /’\
Abgezinster Bodenwert d Q

Es wird der gesondert im Ver

w hren ermltt odenwert der Teilflache, die den Ertragen
zugeordnet wird, mit dem zlflsc asste iegenschaftszinssatz uber die Restnutzungsdauer
ertfakt r die, ng (Abzinsungsfaktor) ergibt sich gemalk § 34

abgezinst (diskontiert).
ImmoWertV in Abh von der\ estnu dauer und dem objektspezifisch angepassten
Llegenschaftszmssatz ()

/\/;\\\/ \7(}
Marktiibliche Zu- bsczﬁe\% '%A\\f/
Die allgemein rtverh i @E auf @&%\Grundstucksmarkt sind bei der Ermittlung des vorlaufigen

Ertragswerts dusreichend | sic zusatzliche Marktanpassung ist an dieser Stelle daher nicht
erforderlie@ \\JC))

Gesamitnutzungs estnutzungsdauer, Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

)le e Erla n in der Sachwertermittiung.

\\ \\J )
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4 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter
Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermittein (vergleiche § 6 Absatz 4 ImmoWertV). Grundstucke
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben. Die Preisbildung im gewohnlichen
Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittiung einflieRenden Faktoren.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, geeigneter Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertve en in befriedigender
Qualitat (bedingt geeignete Mieten, geeigneter Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung:

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rund 267.000 € ermittelt. D gswert betragt rund

253.000 € und stutzt den ermittelten Sachwert gut. %

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus und einem Nebengebauc%baute G uck in 55129
erhd ricksichtigung

Mainz, Morschstralte 22, wird zum Wertermittlungsstichtag 29. Januar 202@
des ermittelten Sachwerts mit rund @

VO
265.000 € O

in Worten: zweihundertfiinfundseﬂ% |2 usené
geschatzt. @

o
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5 Ermittlung der Einzelwerte

Da, nach gesetzlichen Vorschriften, grundsatzlich jedes selbststandige Grundstiuck (Flurstiuck) einzeln
versteigert werden kann, ist eine Einzelbewertung erforderlich, auch wenn die Grundstticke eine wirtschaftliche
oder reale (zum Beispiel gemeinsam uberbaute) Einheit bilden.

Mehrere Grundsticke kénnen gemafl § 18 ZVG in einem Verfahren versteigert werden. Dabei muss aus
rechtlichen Grinden die Summe der Einzelwerte den Gesamtwert ergeben. P

R
N
%

5.1.1 Vorbemerkung
Die Flurstucke 5, 7 und 3 bilden eine wirtschaftliche Einheit (vergleiche Abschni%iach schatzung des

5.1 Ermittlung der Einzelwerte

Sachverstandigen ist eine Einzelverwertung der drei Grundstucke aus wirt icher icht sinnvoll.
Insbesondere das Flurstick Nr. 5 ist aufgrund des zu duldenden Uberbaus @

aft nicht(n ar.
Zur Schatzung der Einzelwerte wird der Verkehrswert der wirtschaftli nhei @che Abschnitt 4)
nachfolgend rechnerisch aufgeteilt. o &
5.1.2 Ermittlung des Einzelwerts des Flurstiicks 5 \ &
Der Einzelwert fur das Flurstick Nr. 5 wird im vorliegende@ em We@s Bewertungsteilbereichs C
u

(vergleiche Abschnitt 3.2.6) gleichgesetzt und ergibt sich inso

NI
5.1.3 Ermittlung des Einzelwerts des Flurstiicks 7 @ &
Der Einzelwert des Flursticks Nr. 7 wird im *‘@ I@n Wert (@
(vergleiche Abschnitt 3.3.3, besondere objektspez Grundstiicksmerk 2)'
insofern zu 15.000 €. \ N @
5.1.4 Ermittlung des Einzelwerts des F @icks 3 &
sich ‘3) Ge@-ehrswen abzuglich der rechnerisch
che B u % Igt:@

SR
@Qx

]

wertungsteilbereichs B
eichgesetzt und ergibt sich

o
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Mainz, den 27, Februar 2024

Dirk DeiSEI'I/FRICS
Dipl.-Ing. (FH)

Von der IHK fir Rheinhessen offentlich bestellter und vereidigter @& @

Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken, Mieten und Pachten @
Fellow of the Royal Institution of Chartered Surveyors

RICS Registered Valuer @ @&
BAFIN-Registriert @ : § @
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Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 1:

P % : ) - _. S st o
Spi Weinoisheim e = . e _-.v/._f :
Uelversheim % . ',"

alk Verlag, D-73760 Ostfildern " 2

lizensiert Uber:  www.geoport.de
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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lizensiert uber:  www.geoport.de
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Anlage 5: Fotos

Bild 1: Blick auf das Bewegrtu eg@g@} Richtung
— ‘\}\ J i“\:\ \\\‘

e %) O

&

N\ O .. -
sobjekti@us nordw
‘,) y7 é\\> P

Bild 2: Blick auf das Keller-/Lagergebaude aus westlicher Richtung
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Anlage 5: Fotos

Bild 4: Ansicht der baulichen Anlagen aus nordéstlicher Richtung
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Anlage 5: Fotos

Bild 6: Blick auf die Heizungsanlage
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Anlage 5: Fotos

Bild 8: Blick in die Kuche

55129 Mainz, Morschstrafle 22
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Anlage 5: Fotos

Bild 10: Blick in das WC im Obergeschoss
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Anlage 5: Fotos

Bild 12: Blick in ein Zimmer im Dachgeschoss
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Anlage 5: Fotos

Bild 14: Blick auf einen Schimmelschaden im Schlafzimmer
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Anlage 6: Bauzeichnungen

- b ke i el

WINDFANG
"85 44

. I

WOHNZIMMER

ELTERNZIMMER

Grundriss Obergeschoss
(Abweichungen zur tatsachlichen Ausfihrung und Nutzung sind vorhanden)
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Anlage 6: Bauzeichnungen

=

: 183/ 25 (Y ; i

P gy, et gl LT y
i “385 5o XK?

: KINDERZIMMER 2.06 ; D

| - |

| 4P 5

Grundriss hge
(Abweichungen zur tatsachlic Rusf&hrur@d Nutzung 9&

RINGANKER

30/30

Schnitt A-B
(Abweichungen zur tatsachlichen Ausfiihrung und Nutzung sind mdglich)
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Anlage 7: Berechnung der Wohnfldache

Berechnung der Wohnflache

Gebiuds: Einfamil Morschstralle 22 55129 Mainz
Misteinneit: Wohnen EG-DG
Dne Berschnung erfolgh aus auf der Grundiage von
] Fertigmatian [ srtischem Autealt (20 01 2024) O weininwartabhangiq
[ Rohbaumaiten ] Bauzeichnungen [ nach [l 283 y
] Fertig- und Rchbaumalten ] drtictiem Autmar und Bauzswchnungen [ nach DiM 277
& nach WoFv
O rach 1l 8V %
Ird hifferenziente R oyl Basondarhel Flachen- Lange |Putzabzug| Breite |Putzabzueg| Ciund iZewichts- Nbﬂhm- Erau-
Raumbezechnung
tit Hr takior | Lange Braite Tische faktot A tache | tarung
Sonderform iWoh i) g Raym
(-} {m {mj} {im} (m) () [ { é
1 |Kiche 1 - 00 3,200 0000] 2030 0,000 S0 50 [ N
2 JEssmmmar 2 * p0] 032 (0] 1170 1).000 Fiil F V72200
3 |Esszimmer 2 * 00 | 3680 000 1.500 00 1281] o)) 1281 1318
4 |Bed ) W 150 0000] 0430 NE] 4 48]/ \N\e.17
5 |Had ] * [i1] 3,210 0000 1.110 (L] 3 € (1] N
Bad : * Fo6 PeX) 00 Fa 533
Flur (EG) 3 - 100 ] 0840 009 790 0.000] /608 00 o0 299
Fiur {(EG) 4 - 1.00 390 00 430 0 L 01 0 STV 2499
Fiur (EG) 4 . 100 | 2350 000 (T ) 18])) 100 28] 299
10| Schilatzimmer - 1.00 090 ooo] 6130 4] o0 ( 4 13.94
11 [Fiur (OG) 00 0770 000] 0200 15] 00 ZRE 257
12 | Fhur (CHG) 0 00 A0 300 1130] /5 :2 .72 ] T2 257
13_|We + (1] 0,850 ot ] o 7en] | 6T [ 067
14 | Absteilawm * oo ] 1410 o] 073 1 N 11 11
15 |Disle ool 06500 oopa] 032 i) 7.82
16| Dieie 0 60] 0060 55 | 782
1 Diale + [ 020 0,000 782
1 Flut (G} 1 + E3 288
1 Flur (D51 00 000 288
20 |Flur [DG) 1] 100 ] 0430 : 19_ H50 288
21 [ Zirmimier 1 = 3] 390 — A 330 838
2 |Zimmen 1 00 40 0000 1 760 638
3 _|Zimmar 1 - Fi: Vi @3 i 38
4| Kindeammer 2 - F2 [N\ )] - 770
o/ VU Summe teinheit 7599 | m*
Q Summe 0 ude 7588 | m’

Anlage zur Berechnung der W’oig\- ﬁche@
T A

Gebdude: Emfamilenhaus Morse 55129 Mamz

Mieteinheit:  Wohnen, EG-W@

Sonderform @
2NN

Agy = by m (=g

A-‘J=h|l'<'5h—

Ay = Peam L

b (1« ha) « (@ bt 2 ":'.l

hn:— \‘ 1 Drw =
Q <§\ 1 Schrage (aus Raum- und Drempelhshe
) ~
&3 2810m bo-1 = 0,000 m Ay = 0.00 m* X 0.00 = 0.00 m*

c = 1420 m bt-2 = 0704 m +Ag = 063m* X050 = 032m
hD = 1.180m +As = 187 m* X100 = 1,87 m?
hR = 2,800 m
IR = 0,890 m
IG = 0,000 m Flache (A) = 219 m?
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Anlage 7:

Berechnung der Wohnflache

Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzflachen

= ’ Eint
Mieteinhait: Wohnen, EG-DG

haus Morschstrafie 22, 55129 Mainz

Sonderform %
F18 : 1 Schrage (aus Raum- und Drempelhdhe) \
A =% g
Ay = by 4 (g = lg)
A= v (e - lg) @
R @ @
boy = E'_;EJ__‘%Q brw = O{fals kg > 1m) @ &
fE-ge by o o Rebgl efa-c)
b= SRy baw s SESE T Ay @
F_""‘:l---—-._| A 4 o %&
1 Schrage (aus Raum- und Drempelhshe) )/ <z/2
),
a = 2,050 m BO-1 =  0,040m \/c-/= 09 %.w = 0,00 m?
C= 0470 m b1-2 = 1,006 m 12 = 0,50 = 1,14 m?
hD = 0,960 m +Az = * X 1.00 = 227 m*
hR = 2,530 m Q A
IR = 2,260 m
G = 0,000 m @ & %\%e (A) = 3.41 m?
O
e
@0 & &
Anlage zur Berechnung der Wohn- un@ﬂagln @ @s
NG
Gebédud Einf haus Moarsct SR 55129 Mainz
Mieteinheit: Wahnen, EG-DG 0\ @ o @
Sonderform \
Ay = by o g = g
Are= by (ln = lo)
Ar = Pram - M
S
Byt =
vy =4
;Q) “ @) 1 Schrage (aus Raum- und Drempelh&he}
4,040 m b0-1 = 0,052 m Agy = 012m?* X000 = 0,00 m*
= 2410m b1-2 = 1,032m +A = 243m* X050 = 1,22 m?
l 0,950 m +A = €94 m* X 1,00 = 6.94 m*
hR = 2530m
IR = 2350m
IG = 0,000 m Flache (A) = 8,16 m*
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Anlage 7: Berechnung der Wohnflache

Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzflachen

Gebaude: Emnfanulienh Morschstrae 22, 65129 Mainz
Mieteinheit: Wohnen, EG-DG
Sonderform

F24 : 1 Schraga (aus Raum- und Drampelhiha)
e

Aga=bp il —la)

Agg = by w il =1g)

e TRt

byt = bt baw =0 (falls b mf

fhg - hpl
SfBe bay Lt afe-g
= 1) baw = e ha

~
a= 3,000 m BO-1 = 0,049m \\7 0,15 @ = 000m
c = 1,450 m b1-2 = 0987 m ) = 3, T = 155 m?
ho = 0,950 m / = % 00 = 615me
AR = 2520m NE\ Nl &
IR = 3130m " N
IG = 0,000 m AN & Fiach%@;o 7,70
ﬁ>f\ N
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Anlage 8: Berechnung der Brutto-Grundfliche

Berechnung der Gebaude-Grundflache

@
E
5

nach derdam Model der tzten HNHK zug

e 22, 55129 Mainz

E

Dve Barechnung erfolgt aus B Fertigmatien auf der Grundiage von [ adichem Aufmal
[ Rehbaumalen [] Bauzeichningen
] arttchiem Autmall und Bauzechnungen \

O Fertig- und Rohbaumalen

d | Geschoss / Fiachen- Lange Brete Bereich Brutio. Gnﬂﬂf@ N Erlauterung
Hr | Grundrissebene Rakioe / u
{+1=) | Sonderform imj m Bereich a Bereich 8 Ber
oder b

Erdgeschose - 100 060 6790 | aoderb 4047 [ N" )

Dbergeschoss - 1.00 060 5,790 | aoderh 4047 M) [ (N4

Dischgeschoss + 1,00 960 5 7580 | aoderh 4047 [P AN

Summe 12141 (( /() ~ 1

Brutto-Grundflache (Bereich {a oder b} + a +b) i N2faL// @Q

55129 Mainz, Morschstralle 22 Aktenzeichen: 260 K 13/23 Seite 47 von 48



T 06131 2404090
F 06131 2404099

info@deisen.com
www.deisen.com

Martinsstralle 13
55116 Mainz

= DEISEN

Anlage 9: Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010)
Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das

Einfamilienhaus:
Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 o 5
Aufienwande 230 % 08 02 2 |7
Dach 15,0 % 1,0 ’
Fenster und AulRentlren 11,0 % 10 | @gw
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,7 \\9/5 X@
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1;3&59 0 &))\)
FuRboden 5,0 % 08))] o040
Sanitareinrichtungen 9,0 % N @\ S\M
Heizung 9,0 % N w
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % Q?Q/O) 0 5
insgesamt 100,0 % ° 233% | 00% | 0,0%
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir @nmm&l
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweij lienhau
Anbauweise: Doppel- u enenﬁg %
Gebaudetyp: EG, unter ausge
Beriicksichtigung der Eigenschaften evg\erg@;% Gebzgud
Standardstufe tabellierte, @ﬁ ~ relativer
NHK 2010 < HK 2010-Anteil
0 ardan o
[€/m? BGF Y 0@ [€/m? BGF]

1 - 875,00 2 144 45

2 00 @ © 414,75

3 65,00 @ 2373 201,55

4 1.04 @ 0,0 0,00

5 f(( 1.3 Q@ &9 0,0 0,00

@gﬁ{ ardbezogene NHK 2010 = 760,75

Die E
dle

&

|tt gd
rte N

ewertungsgebdude

760,75 €/m* BGF

rd. 761,00 €/m? BGF

genen StaMs erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
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