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Zertifizierter Sachverstandiger fur die Markt- und
Beleihungswertermittlung von Standardimmobilien,
ZIS Sprengnetter Zert S gem..BIN EN ISO/IEC 17024

i i Bankkauf IHK
Amtsgericht Mainz ankkaufmann (IHK)

] Adresse: Klosterstrafte 15b
Diether-von-Isenburg-StraRe 61462 Kénigstein im Taunus
55116 Mainz Internet: www,sib-odekerken.de

E-Mail: ao@sib-odekerken.de
Telefon: 01705158 717
Datum: 09.02.2026

Az.: SIB-35-2026-0003-A0
Az. des Gerichts: 260K 37/25

GUTACHTEN

Im Rahmen der Zwangsversteigerung zum:Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft Gber den Verkehrswert
(Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des im Wohnungsgrundbuch von Mainz, Blatt 23806 eingetragenen
80,1/10.000 Miteigentumsanteils an dem-mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in

55122 Mainz, Rektor-Forestier-Strafle 6-14

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung.im 2. OG im Aufteilungsplan mit Nr. A7 bezeichnet sowie dem
Kellerraum A7

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
18.11.2025 ermittelt mit rd.

392.000 €.

(dreihundertzweiundneunzigtausend)

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 58 Seiten inkl. 9 Anlagen mit insgesamt 19 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen und als PDF-Version.
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1 Allgemeine Angaben
Vorbemerkungen:

Das Gutachten wurde nach der derzeit giltigen Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 21) vom 14.
Juli 2021 erstellt, mit der Glltigkeit 01. Januar 2022.

Um den wichtigsten Grundsatz marktkonformer Wertermittlung — Grundsatz der Modellkonformitat (vgl. § 10 Im-
moWertV 21) — einzuhalten, kann es im Einzelfall geboten sein, von den Modellvorgaben der ImmoWertV 21 abzuwei-
chen. Dies tritt immer dann ein, wenn sich die Ermittlungsmethode der in diesem Gutachten verwendeten Marktdaten
(z.B. Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Vergleichsfaktoren etc.) von denen in der ImmoWertV 21 beschriebe-
nen unterscheiden.

§ 10 Abs. 2 ImmoWertV 21, Grundsatz der Modellkonformitat:

»Liegen fiir den maRgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach
dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser
Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.”

GemaR § 194 BauGB ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen, der-am-Stichtag der Wertermitt-
lung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten-und. tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf-ungewdhnliche oder persoénliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware. Die Wertermittlungsverfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichti-
gung der im gewoOhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und dersonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, begriindet zuiwéhlen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV 21).

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum'in einem Mehrfamilienhaus

Objektadresse: Rektor-Forestier-StraRe 6-14
D-55122-Mainz

Grundbuchangaben: Amtsgericht Mainz
Grundbuch von:Mainz,
Blatt 23806,
Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Gonsenheim,
Flur 16,
Flurstlick 735,
Fléche 3.580 m?

1.2 Angaben zum-Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemald Beschluss des Amtsgerichts Mainz vom 02.09.2025 soll durch
schriftliches Sachverstandigengutachten Beweis erhoben werden

Wertermittlungsstichtag: 18.11.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 18.11.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 18.11.2025 wurden die Prozessparteien durch

Einschreiben mit Riickschein vom 07.11.2025 fristgerecht eingeladen.
Tag und Uhrzeit der Ortsbesichtigung: 18.11.2025 von 10:00 Uhr bis 10:45 Uhr

Umfang der Besichtigung etc.: AufRen- und Innenbesichtigung

Rektor-Forestier-StralRe 6-14, 55122 Mainz Seite 4 von 58
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Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigungen,
Informationen:

Hinsichtlich der vorherrschenden Ausstattung des allgemeinen Zu-
stands konnte das Bewertungsobjekt vollstdndig von innen und aulRen
besichtigt werden.

Herr/Fau xxx
Arnd Odekerken (Sachverstandiger)

XXX
XXX
XXX

Vom Sachverstandigen wurden folgende -Auskinfte und Unterlagen
beschafft:

— Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 21.01.2026
(siehe Anlage 1, Quelle: https;//www.geoportal:rlp.de)

— Auszug aus der Umgebungskarte (Mirko- und Makro, Anlage 2)
— Flurkartenauszug:im-MaRstab 1:1.000:vom 21.01.2026 (Anlage 3)
— Grundbuchauszug vom 10.01.2026x

— Die Wohnungsakte der.Hausverwaltung mit folgenden Inhalten:
— Grundrisse (Anlage 4),
= Teilungserklarung vom 04.07.2026
Notar ,UN:295/2011
— Baubeschreibung
—Wohnflachenauflistung (Anlage 5)
— WEG-Protokolle & Abrechnung
—Energieausweis (Anlage 8)

— Auskunft aus:der-Kaufpreissammlung (Anlage 7)

— Auskiinfte aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop:
Liegenschaftszins (Seite 26)

-'Auszug Baulastenverzeichnis vom 14.01.2026: Eintrag vorhanden
(Feuerwehrzufahrt), siehe Abschnitt 2.5.1

— Auszug Altlastenkataster vom 02.02.2026: Eintrag vorhanden
(siehe Altlasten in Abschnitt 2.3 und Anlage 9)

— Online Abfrage Denkmalliste vom 21.01.2026: keine Eintragung
(Quelle: Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz:
https://gdke.rlp.de)

— Abfrage ZURS-Hochwassergefahrdung vom 24.01.2026: keine Hoch-
wasser Gefahrdung (Quelle: https://www.geoportal.de)

— Abfrage GeoPortal/GDV Starkregengefahrdung vom 24.01.2026
mittlere Gefdhrdung (Quelle: https://www.dieversicherer.de)
(Anmerkung: nach Riicksprache mit dem ortlich zustdndigen Gut-
achterausschuss wird dieser Punkt in einer marktgerechten Hohe be-
reits in den Bodenrichtwerten berticksichtigt)

Rektor-Forestier-StralRe 6-14, 55122 Mainz
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Gutachtenerstellung unter Verwendung von  — Fotokamera (Modell: Apple iPhone 17 Pro Max)
folgenden technischen Hilfsmitteln: — Kompass (Modell: Apple iPhone 17 Pro Max)
- Bosch Professional Laser-Entfernungsmesser GLM 150-27 C

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Verwalter oder Verwalterin nach WEG

Bis 31.12.2025

Ab 01.01.2026 tGbernehmen (alle Verwaltungsbeirat) kommissarisch die
Verwaltung.

Mieter oder Pachter
Das Objekt wird eigengenutzt. Dem Sachverstdndigen ist nichts bekannt von Mietern bzw. Mietvertrdgen (Die Woh-
nung wird von dem Eigentiimer bewohnt)

Wohnpreisbindung
Dem Makler ist keine 6ffentliche Férderung bekannt, gem. Grundbuch und-miindlicher Nachfrage bei der Eigentlimerin

Gewerbebetrieb
Dem Sachverstdndigen ist nichts bekannt von einem Gewerbe bzw. Gewerbeerlaubnis. Lt. Aussage der Eigentiimerin
im Ortstermin diente und dient die Wohnung ausschlieflich:zu Wohnzwecken.

Maschinen und Betriebseinrichtungen
Im Rahmen der AuRen- und Innenbesichtigung wurden:keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorgefunden.

Verdacht auf Hausschwamm
Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte kein'Verdacht auf Hausschwamm-auferhalb der Wohnung festgestellt wer-
den.

Anmerkung: Da auftragsgemal} bei der. Besichtigung keine Untersuchung von versteckten oder nicht unmittelbar sicht-
baren Baumangeln und Bauschdaden vorgenommen- werden sollte; weise ich vorsichthalber darauf hin, dass sich meine
Aussage nur auf offensichtliche . Schaden und Mangel bezieht und keine sonstigen Informationen vorgetragen oder
durch Unterlagen in Erfahrung gebracht wurden; die das Bestehen eines solchen Schadens/Mangels in Betracht gezo-
gen hatten.

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen
Es konnten keine baubehdrdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen festgestellt werden (gem. Auskunft beim
Bauamt Mainz:vom:20.02.2025), Baulast siehe 2.5.1.

Energieausweis
Es wurde-ein Energieausweis vorgelegt-(sieche Anhang 8)

Altlasten
Gem. schriftlicher Auskunft vom 02.02.2026 beim Griin- und Umweltamt Abteilung 04 Umweltordnung liegt ein Eintrag
vor (siehe Abschnitt 2.3 und Anlage 9)
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Llage

2.1.1 GroRriaumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

demographische Struktur

Rheinland-Pfalz

Mainz

Mainz (ca. 227.000 Einwohner);

Stadtteil Gonsenheim (ca. 25.000 Einwohner)

nachstgelegene groRRere Stidte:

Wiesbaden
Frankfurt am Main
Mainz

Ingelheim

Landeshauptstadt:
Mainz

BundesstralRen:
B40

B455
Autobahnzufahrt:
A3

AB0

A63

A66

Bahnhof:
Hbf Mainz
Hbf Frankfurt am Main

Flughafen:
Frankfurt'am Main

Geburtenrate:
Sterbefille:
Familienwanderung:
Durchschnittsalter:

Bevolkerungsentwicklung:

ca. 10,0 km
ca. 48,0 km
ca. 4,7 km
ca. 14,0 km

ca. 4,7km

ca. 5,7km
ca. 7,5km

ca. 20,0 km
ca. 3,5km
ca. 10,0 km
ca. 6,5km

ca. 4,7km
ca. 45,0 km

ca. 34,0 km

9,9 (pro 1000 Einwohner)
9,2 (pro 1000 Einwohner)
-7,3 (pro 1000 Einwohner)
41,6 Jahre

10,9 %

Rektor-Forestier-StralRe 6-14, 55122 Mainz
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Quelle: Demographiebericht vom 21.01.2026, Wegweiser Kommune

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage: im Neubaugebiet gelegen
Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt'ca. 6 km
Geschafte des taglichen Bedarfs. in fullaufiger Entfernung
Schulen‘und Arzte-in unmittelbarer/Nihe
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 2 km entfernt
mittlere.Wohnlage
als Geschaftslage nur-bedingt geeignet

Art der Bebauung und Nutzungen in-der ausschlieflich-wohnbauliche Nutzungen
Stralle und im Ortsteil: tiberwiegend 5-geschossige Bauweise
Wohnanlage

Beeintrachtigungen: keine

Topografie: eben

2.2 Gestalt und Form

Gestalt.und Form: StraRenfront:
ca.130m

mittlere Tiefe:
ca.28m

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 3580,00 m?

Bemerkungen:
rechteckige Grundstilicksform;

Eckgrundstiick
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart:

StraRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und Ab-
wasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsam-
keiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augenschein-
lich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

tlw. verkehrsberuhigt ausgebaute Wohnstralle
Strafle mit maRkigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein
Parkbuchten ausreichend vorhanden

elektrischer Strom

Wasser

Warme aus offentlicher Versorgung
Fernsehkabelanschluss
Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Hauptgebaudes

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
keine Grundwasserschaden

GemaR schriftlicher Auskunft vom.02.02.2026 ist das Bewertungsob-
jekt im Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz (Altlastenka-
taster) als Verdachtsflache unter den:Register-Nummern 315.00.000-
0001K/000-00, 315.00.000-0001/003-00"und 315.00.000-0001/004-00
aufgefiihrt (siehe Anhang 9):

" Potenzieller Altstandort ,ehem. US-Lee-Barracks Mainz-
Gonsenheim

-~ Altstandort. ,Werkstatt Geb. 6115, US-Lee-Barracks Mainz-
Gonsenheim

-~ Verdachtsflache ,Parkplatz ostlich Geb. 6115, US-Lee-
Barracks-Mainz-Gonsenheim

Der Flachenstatus beruht auf dem Kenntnisstand der SGD Suid (Struk-
tur- und Genehmigungsdirektion Stid) zum Zeitpunkt der Eintragung.

Eine Mittelung der aktuellen Bewertung bedarf einer vertiefenden Ak-
tenstudie durch die SGD Sud.

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hinsichtlich
Verdachtsflache gehoren nicht zum Gutachtenauftrag und werden
vereinbarungsgemal nicht vorgenommen, zumal in den Jahren 2014-
2016 umfangreiche Erdaushubarbeiten im Rahmen des Neubaus die-
ser 98 Eigentumswohnungsanlage inkl. Tiefgarage stattgefunden ha-
ben.

Daher wird In dieser Wertermittlung das Bewertungsobjekt als altlas-
tenfrei unterstellt.

Das Grundbuch wurde vom Sachverstandigen am 10.01.2026 eingese-
hen.

Hiernach besteht in Abteilung Il und Ill des Grundbuchs von Mainz,
Blatt 23806, Eintragung, die aber keine Wertbeeinflussung haben:

Rektor-Forestier-StralRe 6-14, 55122 Mainz
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

- Zwangsversteigerungsvermerk,
- Zwangssicherungshypothek.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeich-
net sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B::beglinstigende) Rechte,
besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen
(z.B. Altlasten) sind nicht vorhanden.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren-Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt.

Sonstige nicht eingetragene:Lasten und (z.B. begilinstigende) Rechte,
besondere Wohnungs- und’Mietbindungen sowie Verunreinigungen
(z.B. Altlasten) sind:nicht vorhanden:

Diesbezliglich-wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt.

GemaR:schriftlicher;Auskunft vom 14.01.2026 gibt es einen Eintrag im
Baulastenverzeichnis: Baulasten-Nr.: 3977, Az.: 63 BL-2015-2307-4 mit
folgendem Inhalt:

,Der oder.die jeweiligen Eigentiimer [...] sind verpflichtet, die im bei-
gefligten Lageplan griingekennzeichnete Flache als Feuerwehrzufahrt
zugunsten [...] Rektor-Forestier-StralSe 6-14 zur Verfligung zu halten”

Diese Baulast flieSt wertneutral in die Bewertung ein.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebdudeart und
Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denkmalschutz
nicht besteht.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungsplan
G124, in Kraft getreten am 20.07.2001, im Wesentlichen, folgende
Festsetzungen:
WA = allgemeines Wohngebiet;
v =0 Vollgeschosse (max.);
GRz = 0,8 (Grundflachenzahl);
GFz = 3,2 (Geschossflachenzahl);
g = geschlossene Bauweise
Innenbereichssatzung: Nicht vorhanden

(gem. Online-Abfrage vom 24.01.2026 www.mainz.de))

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Nicht vorhanden
(gem. Online-Abfrage vom 24.01.2026 www.mainz.de)

Verfligungs- und Veranderungssperre: Nicht vorhanden
(gem. Online-Abfrage vom 24.01.2026:www.mainz.de)
Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenord-

nungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf-auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und-dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch-nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand-inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat): baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

beitragsrechtlicher Zustand: Flr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Verpflich-
tung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen mafge-
bend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben
und beitragsdhnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrdage fiir Erschlie-
Rungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden telefo-
nisch 8.01.2026 erkundet.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben,
digital eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermogensmafigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von
der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Geb3dudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vom Auf-
traggeber zur Verfligung gestellten Unterlagen (Bauakte), siehe auch Anlagen.

Die Gebdude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wer-
termittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen; Hinweisen wahrend
des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der lblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,-d. h. offensichtlich erkennbar waren.
In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumangel auf den Verkehrswert
nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie-{iber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefihrt.

Es wird weiter ausdriicklich darauf hingewiesen, dass bei dieser \Wertermittlung keine Untersuchungen tber
— die Standsicherheit der Gebdude
— Baumangeln- oder Bauschaden, sowie-deren mogliche Ursachen
— die Bauwerksabdichtung
—die Bauphysik
— eventuell vorhandene Umweltgifte
— tierische und pflanzliche Schadlinge
—den Baugrund
—das Grundwasser
— Bergsenkungsschaden
durchgefiihrt wurden.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt
5-geschossig
unterkellert
Flachdach
einseitig (links) angebaut

Baujahr: 2014 - 2016
(gem. Teilungserklarung und Energieausweis)

Modernisierung: keine Modernisierungen vorhanden
Flachen und Rauminhalte Die Wohnfldche betragt rd. 91,03 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor

Grundlage: Energieverbrauchs
Primarenergieverbrauch: 84,9 kWh / (m? * a)
Endenergieverbrauch: 65,3 kWh / (m? * a)
Energieeffizienzklasse: B

AuftragsgemalR sollten keine weitergehenden Untersuchungen durch-
gefuihrt werden.
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Barrierefreiheit: Der Zugang (Eingang ins Gebaude) ist (iberwiegend barrierefrei.

Eine vollstandige Barrierefreiheit innerhalb der Wohnung konnte nicht
festgestellt werden

AufRenansicht: insgesamt verputzt
Struktur-Reibeputz
StraBenseite verputzt, 2-farbig (Gelb, Flieder)

3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

(Quelle: Baubeschreibung aus den Unterlagen der Hausverwaltung)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Beton
Stahlbeton
Keller: Beton
Umfassungswande: Warmedammung durch Warmedammverbundsystem (Thermohaut)

Kalksandsteinmauerwerk
Innenwande: tragende Innenwande Mauerwerk

nichttragende Innenwande Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: Reprasentativ
sehrgepflegt

dem-Baujahr entsprechend

Geschosstreppe:
Stahlbeton

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Aluminium
mit-Lichtausschnitt

Hauseingang gepflegt

Dach: Dachform:
Flachdach

Dacheindeckung:
Blechdeckung, Wellblech;

Dachflachen gedammt

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche Trink-
wassernetz

Wasserleitungen aus Kupferrohr

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Abflussrohre aus Kunststoff
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Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

hochwertige Ausstattung

je Raum ein Lichtauslass

je Raum zwei bis drei Steckdosen
bessere Beleuchtungskorper
Tlroffner

Gegensprechanlage
Telefonanschluss

Zahlerschrank

Kippsicherungen
FI-Schutzschalter

Fernheizung
FuRbodenheizung

elektromechanische, d.h. ventilatorbetriebene Liftung als Einzelraum-
lifter (Schachtliftung) im innenliegenden Bad/WC

liberwiegend zentral liber. Heizung

3.2.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschdden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBBenanlagen

Uberdachter und teil-umbauter Balkon
Personenaufzug

gut bis ausreichend

keine wesentlichen erkennbar

keine

Der bauliche Zustand ist gut.

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Standplatz fiir Milltonnen

Gehwegbefestigung in-Beton - Verbundpflaster oder Betonplatten

Treppen aus Beton-Blockstufen

Die nicht Giberbaute Grundstiicksflache ist mit Rasen eingesat und mit Blischen/Hecken
Die-Millsammelstellen erhalten eine Miillplatzeinhausung als Stahlkonstruktion mit Lochblechverkleidung bzw. Miill-

boxen auf eingegriinten freien Stellflachen.
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3.4 Sondereigentum an der Wohnung Nr. A7 im 2. OG

3.4.1 Lage im Gebdude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 2. OG im Auftei-
lungsplan mit Nr. A7 bezeichnet dem Kellerraum.

Die Wohnfliche betrégt It. den Gbergebenen Unterlagen 91,03 m?

Eine stichprobenartige Uberpriifung konnte mangels nicht genau les-
barer Grundrisszeichnung nicht durchgefiihrt werden. Die Wohnflache
erscheint dem Sachverstandigen ebenfalls unterHinzunahme und Aus-

wertung des Miteigentumsanteils als:plausibel.

Die Wohnung hat folgende Rdume:

3 Zimmer (straBenseitig gelegen)

1 Kiche (offener Zugang, innenliegend)
1 Diele (innenliegend)

1 Badezimmer (straBenseitig gelegen)
1 Gaste-Duschbad (innenliegend)

1 Balkon

1 Keller,

1 Abstellraum (innenliegend)

Eine'genaue m2-GroRe der-einzelnen Zimmer konnte aus den zur Ver-
fliigung-stehenden Unterlagen nicht-entnommen bzw. ermittelt wer-
den."Diese speziellen m2-Angaben sind nicht relevant fir die weitere
Wertermittlung, da eine Wohnflache angegeben wurde.

fir das-Baujahr zeittypisch

gut

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tilren:

Fertigparkett in allen Wohnraumen

Fliesen in Bad und Gaste-WC und Kiiche

Wandanstrich mit Dispersionsfarbe

Fliesen, Oberkante Tiirrahmen

glatt verputzt und gestrichen

Holz-Aluminium-Fenster, 3-foch Verglasung und Dreh-Kippbeschlag
Fenster von Badern mit Strukturglas

Fensterbanke innen: Naturstein Marmor Jura
Fensterbanke auBen: Aluminium

Eingangstir:
DS-Tar

Zimmertiren:
einfache Tlren (Sperrholz)
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Sanitdre Installation: einfache Wasser- und Abwasserinstallation;

Badezimmer:

1 eingebaute Wanne
1WC

1 Waschbecken

Gaste-Duschbad:
1 Dusche

1WC

1 Waschbecken

Elektro-Installationen Ausreichende Anzahl an Steckdosen
CAT-7 (EDV-Dose) in jedem Zimmer
Video-Sprechanlage
Elektrische Rollladen

allgemeine Beurteilung des Sondereigentums: Der Zustand des Sondereigentums ist als alterstypisch gut zu bezeich-
nen. Leichte Abnutzungserscheinungen sind erkennbar mindern aber
nicht den Wert der-Wohnung.

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Klichenausstattung: Einbaukliche guter Qualitat
Einzelsplile
Speisekammer
Elektroherd

Backofen
Dunstabzugshaube
besondere Einrichtungen: Einbaukiiche
besondere Bauteile: Balkon
Baumaéngel/Bauschiden: keine
wirtschaftliche Wertminderungen: keine
sonstige Besonderheiten: Keine

allgemeine Beurteilung des:Sondereigentums: Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist gut

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriick- Dem zu bewertendem Wohnungseigentum sind per 31.12.204 rd. €
lage): 5.277,99 zuzuordnen (gem. telefonischer Auskunft bei der Hausver-
waltung).
Die Hohe der Instandhaltungsriicklage nimmt keinen Einfluss auf den
Verkehrswert.

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem sehr guten Zustand

die Gesamtanlage macht insgesamt einen ansprechenden Eindruck
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 80,100/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstiick in 55122 Mainz, Rektor-Forestier-StraRe 6-14 verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im 2. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. A7 bezeichnet dem Kellerraum zum Wertermittlungsstichtag 18.11.2025 er-
mittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Mainz 23806 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Gonsenheim 16 735 3.580.m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewbhnlichen Geschaftsverkehr-und der sonstigen Umstande dieses Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl.-§ 6 Abs. 1'Satz2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrs-
wert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens
(gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der-Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare Ertrag im Vor-
dergrund steht. Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem.§ 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt
sich als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

Zusatzlich wird eine Vergleichswertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis. wird unterstiitzend fiir die Ermittlung des
Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit'des Werts der:baulichen Substanz) herangezogen. Wohnungs-
oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man geeignete Kaufpreise
flr Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren. Wohnungs-<ader Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbe-
zliglichen Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden,
werden als ,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete
Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B.-auf €/m? Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der
Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt
(vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise-bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an
die wert-( und preis) bestimmenden-Faktoren des.zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25
und 26 ImmoWertV 21).

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der baulichen
Anlagen i. d.'R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV
21) so zu-ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. §
40 Abs. 2-ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Boden-
richtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Giberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachste-
hende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszu-
stand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu beriicksichtigen. Dazu zdhlen insbesondere:
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e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschéaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgréRe, insbesondere wenn Teilflichen selbststdndig verwertbar sind.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) entspricht
in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstuck.

Rektor-Forestier-StralRe 6-14, 55122 Mainz Seite 19 von 58



Sachverstandigenbiro Odekerken Ga.Nr.: 2026-0003-A0

4.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt 920,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt defi-
niert:

Stichtag = 01.01.2024

Grundstucksflache (f) = 3.000 m?

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 18.11.2025
Grundstucksflache (f) =  3.580 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 18.11.2025
und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 920,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 18.11.2025 X 1,000 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in'den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am.Wertermittlungsstichtag 920,00 €/m?
Flache (m?) | 3000 3.580 X 1,130 E2
1.039,60 €/m?

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 1.039,60 €/m?

Fliche X 3.580 m?

3.721.768,00 €
rd. 3.720.000,00 €

beitragsfreier Bodenwert

Der beitragsfreie Bodenwert betrdagt zum Wertermittlungsstichtag 18.11.2025 insgesamt 3.720.000,00 €.

4.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1l

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-
tels der vom ortlichen Gutachterausschuss veroéffentlichten Bodenpreisindexreihe. Gem. telefonischer Auskunft beim
GAA vom 8. Januar 2026 ist keine Veranderung aufgrund von einem stagnierenden Markt vorhanden.
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E2

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts wegen abweichender FlachengroRen erfolgt mittels der vom 6rtlichen Gutachter-
ausschuss veroffentlichten Vorgehensweise (gem. Grundstiicksmarktbericht 2025 der Stadt Mainz, Seite 43).

Die Ergebnisse werden hier noch einmal zu einer Tabelle zusammengefasst:

Auswertung GMB 2014 Fliche < RiWe Fliche = RiWe Fliache > RiWe
Anzahl der Kaufvertrige 432 343 233
Kaufpreis liber Richtwert 38 % 20 % 44 9%
Kaufpreis = Richtwert 33 % 52 % 2839%
Kaufpreis unter Richtwert 29 % 28 % 28 %

& Abw. vom Richtwert +3 % -2% N+ 13 %

Das Grundstuick ist groRer als das Richtwertgrundstiick, demnach sind +13% auf den-Bodenrichtwert anzusetzen, der
Faktor betragt 1,13.

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des:Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem-zugehorigen Miteigentumsanteil (ME = 80,100/10.000) des zu bewer-
tenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in-etwa der anteiligen Wertigkeit des zu
bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertrags- und
Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 3.720.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 3.720.000,00 €
Miteigentumsanteil-(ME) x 80,100/10.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 29.797,20 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 29.797,20 €
rd. 29.800,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 18.11.2025 29.800,00 €.
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten und
Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fur den vorlaufigen
(Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzliglich der Auf-
wendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Be-
wirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer.verbleibende Reinertrag aus
dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird
der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRRenanlagen i. d. R. im:Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

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

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.-h. Zeitrentenbarwertberechnung) des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen‘Anlagen unterVerwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegen-
schaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus-der Summe von ,,Bodenwert“und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen An-
lagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertrags-
werts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der-Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Er-
tragswert sachgemaR zu-beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes einen Kaufpreisvergleich im:Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertra-
ges dar.

4.5.2  Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs.. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Er-
trage aus'dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahme-
moglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrage kdnnen
auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den (blichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunichst die fiir eine ibliche Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemalie Bewirtschaf-
tung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude) laufend erforderlich sind. Die
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Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringli-
che Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der
zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von unein-
bringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die
vom Eigentliimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter'.umgelegt werden kon-
nen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene-(Einmal)Betrag, der
der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieflich Zinsen und
Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch.anfallenden-Ertrdge — abgezinst auf die
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen-mit dem.vorlaufigen Ertragswert des
Objekts.

Als Nutzungsdauer ist flr die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer‘anzusetzen, fir den Grund und
Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren: Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise
und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir-mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung
gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen-des Ertragswertverfahrens-als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21
Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch-angepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die
Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher; dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergeb-
nis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demzufolge die Funktion derMarktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich:genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die
Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann.verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar er-
forderliche Arbeiten zur Beseitigung des'Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefuhrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich'die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur Ermittlung des markt-
angepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erfor-
derlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (iblichen Zustand vergleich-
barer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen
baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschiden (siehe nachfolgende
Erlauterungen), grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktlblich erzielbaren
Ertragen).
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Baumadngel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder auf Fol-
gen von Baumangeln zurickzufiihren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten ge-
schatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oderauf der Grundlage
von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir Schaden
an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilung
von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differen-
zierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung ange-
setzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich (€) jahrlich (€)

Wohnungseigentum Wohnung 2. OG 91,03 13,15 1.197,05 14.364,60

(Mehrfamilienhaus)

Summe 91,03 1.197,05 14.364,60

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 14.364,60 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.990,29 €

jahrlicher Reinertrag < 12.374,31 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,69 % von 29.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) - 801,62 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.572,69 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ=2,69 % Liegenschaftszinssatz

und RND =71 Jahren Restnutzungsdauer X 31,529

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen. Anlagen = 364.675,34 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 29.800,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 394.675,34 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu-'oder Abschlige - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 394.675,34 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 394.675,34 €

rd. 395.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Den Wert der Wohnflache wurde aus den Unterlagen der Hausverwaltung als separater Anhang zur Teilungserklarung
genommen und betrégt ca. 91,03 m?2 (siehe auch Anhang 5). Eine Plausibilisierung wurde vom Sachverstiandigen gepruft:

Gem. , Anlage 3 der Teilungserklarung”:
MEA Wohnung A7 = 80,1
MEA Haus A gesamt = 1679,6

Faktor: 80,1/ 1679,6 = 0,047
Wohnflache Haus A gesamt: 1927,51 m?

Plausibilisierung: 1927,51 x 0,047 = 90,59 m? das entspricht einer Abweichungvon—-0,48%.

Somit wird der Wert von 91,03 m? vom Sachverstandigen bestatigt und fur dieses Gutachten Wohnflache festgesetzt.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick-marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese
entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieterzusatzlich zur.Grundmiete umlagefahigen Bewirt-
schaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungs-
grundstick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus dem Mietspiegel 2025 der-Landeshauptstadt Mainz als mittelfristi-
ger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede des Bewertungsob-
jektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

2010 bis 20135 Big 40 m?
AC-R0 R 503 1893 1453
BB m® 1180 gL T3BF
[E T (T 1240 11,14 15,20

2016 bls 31.10.2022 Bl& A0 15,077 12,.r4" 14417
40 m® 14,07 11,58 14,08
gO-E00m? 437 12,14 16,34
B u mizhrms? 13 BR 12 0R 1545

Berechnung:
Baujahr 2015/2016: Durchschnittswert von € 12,40 und €.13,89 = € 13,15/m?

Bewirtschaftungskosten

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 429,00 € 429,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 91,00 m? x 14,00 €/m? 1.274,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 287,29 €
Summe 1.990,29 €
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Liegenschaftszinssatz

Bei dem Ansatz eines objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes wurden die objektbezogenen Liegenschafts-
zinssitze des ortlich zustandigen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir die Stadt Mainz (@ objektspezifisch
angepasster Liegenschaftszinssatz fiir die Objektart: 1,55%)

(Quelle: Grundsticksmarktbericht Mainz 2025, Seite 79)

sowie die drtlichen objektspezifischen Liegenschaftszinssatze von Sprengnetter (@ objektspezifisch angepasster Liegen-
schaftszinssatz fur die Objektart: 2,69%) herangezogen.
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Diese zur Verfligung stehenden Liegenschaftszinssatze wurden gemall § 9 Abs. 1 ImmoWertV auf ihre Eignung flir den
konkreten Bewertungsfall gepriift mit folgendem Ergebnis:

Aktualitat Kauffille aus den Jahren Kauffdlle aus 2024 und
2023 und 2024 2025

Sprengnetter

Reprdsentativitat Keine direkten Angaben Keine direkten Angaben
z.B. in Bezug auf die Rest- z.B. in Bezug auf die Ge-
nutzungsdauern, die Ge- baudestandards, Energie-
bdudestandards, Vermie- effizienz etc.
tungssituation, Energieeffi-
zienz etc. Sprengnetter

Aber Differenzierung.in An-

zahl an ETW in MFH, die
Aber Differenzierung in Restnutzungsdauer, - Lage
WohnungsgroRe und innerhalb des.-Gebaudes,
Stadtteil WohnungsgroRe und PLZ

Anpassungsmoglichkeiten Bis auf WohnungsgréRe Diverse. - Anpassungsmog-
keine weiteren Anpas- lichkeiten, z.B. Wohnungs-
sungsmoglichkeiten groRe, ETW-Anzahl in

MEH, Restnutzungsdauer, S RISERStcy
Lage innerhalb-des Gebau-
des

Tatsdchlicher Marktbezug In diesem konkreten"Fa-II- In-cﬁesé-m konkret-ér;nF‘aI-I |

(Sachverstdndige Ein- erscheint die Hohedes Lie- erscheint die Hohe des Lie-

w . . Sprengnetter
schatzung) genschaftszinssatzes deut- genschaftszinssatzes
lich zu gering marktgerecht

Die Eignungsprifung des Liegenschaftszinssatzes hat flir das konkrete Bewertungsobjekt ergeben, dass der ortliche ob-
jektspezifische Liegenschaftszinssatz von Sprengnetter die.grofSte Eignung besitzt und daher in der Ertragswertermitt-
lung herangezogen wird. Er betragt 2,69%

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse-lassen sich ‘bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Er-
mittlung des marktangepasstenvorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder
Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zu-
grundeliegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch
der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt. Die GND ist aus der Modelbeschreibung von Sprengnetter, Lie-
genschaftszins entnommen und betragt 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachli-
chem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Ge-
baude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie
zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah durch-
zufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewen-
det.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das (gemal Bauakte) ca. 2016 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhéngigkeit von der tblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (,,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudeal-

ter (2025 — 2016 = 9 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 9 Jahre =) 71
Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfahrens be-
reits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berilcksichtigt, wie sie offensichtlich waren
oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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4.6 Vergleichswertermittiung

4.6.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu be-
wertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgroRe (Vergleichsfaktorverfahren)
basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die:mit.dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstliicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR der
baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand,~-Wohnflache etc.) aufweisen
und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit.dem des Wertermittlungsobjekts liegt
vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden:Grundstiicksmerkmale keine, nur unerheb-
liche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Um-
rechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlige beriicksichtigt werden kénnen. Eine-hinreichende Ubereinstimmung
des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich
kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wert-
verhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstiicke mit be-
stimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen-(Normobjekte).-Sie werden.auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen--oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeig-
neten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung:des Vergleichsfaktorverfahrens:ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevan-
ten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhiltnisse mittels Umrechnungskoeffizien-
ten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=>
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Vergleichs-
werts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen
Vergleichswert sachgemal’ zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt inshesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Vergleichs-
faktoren (indirekt)-einen Kaufpreisvergleich dar.

4.6.2  Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeit-
punkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag
stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grundlage von ge-
eigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den
diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen
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geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Ver-
gleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbeeinflus-
senden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und-Ma® der baulichen Nut-
zung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschlidge zum vorldufigen (relativen) Vergleichswert bericksichtigt. Diese liegen insbesondere in ei-
ner ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vor-
laufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen verstehtman alle vom (iblichen Zustand vergleich-
barer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen
baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bauschdden (siehe nachfolgende
Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder-Abweichungen von den marktiblich erzielbaren
Ertragen).

Baumadngel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie kdnnen'sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in-der Mode einstellen.

Bauschaden sind aufunterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauman-
geln zuriickzufihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten ge-
schatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage
von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir Schaden
an Gebiuden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilung
von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differen-
zierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung ange-
setzt sind.
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4.6.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sachverstandigen aus dem
ortlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e), Richtwert(e), Erfahrungswert(e)) fir Woh-
nungseigentum ermittelt.

Die Auswahlkriterien fiir die Vergleichsfaktoren bei Eigentumswohnungen sind wie folgt definiert:

(Die komplette anonymisierte Auskunft ist in der Anlage 7 zu finden)

Region:
Baujahr:
Wohnflache:
Kaufdatum:
Vermietung:

Rektor-Forestier-StraRe, 55122 Mainz

2016

86 m? bis 117 m?
ab Dezember 2023 — bis Dezember 2024

unvermietet

l. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen | Bewertungs- Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
objekt

(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4 5
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) El E2 E3 E4 E5
Vergleichswert [€] | - 529.000,00 510.000,00:-| 1 505.000,00. | 430.000,00 | 375.000,00
Wohnflache [m?] 91,03 117,18 117,18 113,04 117,18 86,12
rel. Vergleichswert| — ---——-- 4.514,42 4.352,28 4.467,45 3.669,57 4.354,39
[€/m?]
L. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise:an den Wertermittlungsstichtag 18.11.2025
Kaufdatum/Stichtag 18.11.2025 30.04.2025 16.10.2024 |-17.12.2024 | 04.12.2023 | 09.07.2024
zeitliche Anpassung x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Vergleichskaufpreis am Wertermitt- 4.514,42 4.352,28 4.467,45 3.669,57 4.354,39
lungsstichtag [€/m?]
. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 91,03 117,18 117,18 113,04 117,18 86,12
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Vermietung unvermietet unvermietet unvermietet | unvermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor x-1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Teilmarkt Weiterver- Weiterverkauf Weiterver- Weiterver- Weiterver- Weiterver-

kauf kauf kauf kauf kauf
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 4.514,42 4.352,28 4.467,44 3.669,57 4.354,39
[€/m?]
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster. rel. Vergleichskaufpreis x 4.514,42 4.352,28 4.467,44 3.669,57 4.354,39
Gewicht
[€/m?]
4.6.4 Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1 - 5)

E1-E5

Lage: 55122 Mainz, Rektor-Forestier-StralRe 6-14
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 02.12.2025

kein angepasster Vergleichswert/-preis unter- bzw. Gberschreitet diese Auschlussgrenzen.

Rektor-Forestier-StraRe 6-14,

55122 Mainz
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Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 21.358,10 €/m?
(ohne AusreiRer)

Summe der Gewichte (ohne Ausreilier) : 5,00
vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert = 4.271,62 €/m?

Rd. 4.272,00 €/m?

4.6.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 4.272,00-€/m?
Zu-/Abschlige relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 4.272,00 €/m?
Wohnflache N, 91,03 m?
Zwischenwert = 388.880,16 €
Zu-/Abschlige absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 388.880,16 €
Marktilibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV u.a.) 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = +388.880,16 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 388.880,16 €

rd. .-389.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 18.11.2025 mit rd. 389.000,00 € ermittelt.
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4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriindung fir die Wahl
der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch
erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare
Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfah-
rensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermalien in die Ndhe des Ver-
kehrswerts.

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

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte Preis-
bildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverldssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat'des:Verfahrensergebnis-
ses erforderlichen Daten.

4.7.2  Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den beider Wahl der Wertermittlungsverfahren beschrie-
benen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt (iblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert:sich deshalb.vorrangig-an-den in die Vergleichswerter-
mittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig.aus dem ermittelten Vergleichswert abge-
leitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte:des Ertragswertverfahrens von Interesse. Zudem
stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Mietspiegel, Liegenschaftszins) erforderlichen Daten zur Ver-
fligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw: zur Ergebniskontrolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 395.000,00 €,

und der Vergleichswert mit rd. 389.000,00 €

ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fiir die zu be-
wertende-Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit
dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverladssigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertverfahren in Form von 5
hinreichend vergleichbaren Vergleichswerten der gleichen Adresse zur Verfiigung.

Die zur.marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Ertragswertverfahren in sehr guter Qua-
litat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren das Ge-
wicht 0,5 beigemessen. Insgesamt erhalten somit das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,5 und das Vergleichswert-
verfahren das Gewicht = 0,5.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [ 395.000,00 € +
389.000,00 €] + 2,000 = rd. 392.000,00 €.

Da der zur Stlitzung ermittelte Vergleichswert (-1,5%) innerhalb der Ublichen Schwankungsbreite von 10% liegt, besta-
tigt dieser den primar ermittelten Vergleichswert. Dieser wird somit als Marktwert gem. § 194 BauGB festgesetzt
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4.8 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir den 80,100/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grund-
stlick in 55122 Mainz, Rektor-Forestier-Stralle 6-14 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. OG, im
Aufteilungsplan mit Nr. A7 bezeichnet dem Kellerraum

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Mainz 23806 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Gonsenheim 16 735

wird zum Wertermittlungsstichtag 18.11.2025 mit rd.

392.000 €

in Worten: dreihundertzweiundneunzigtausend Euro

geschatzt.

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

d Cole® 2~

Konigstein im Taunus; den 10. Februar 2026 (Arnd Odekerken)
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergeb-
nisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung)
ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz
oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der:schuldhaften Verletzung
des Lebens, des Koérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern:eine Pflicht verletzt wird, deren
Erfiillung die ordnungsgemaBe Durchfilhrung des Vertrages lGberhaupt erst ermdglicht-und auf deren Einhaltung der
Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen des
Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und-Daten, die von Dritten im Rahmen
der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist.auf die Hohe des fir den Auftragnehmer maoglichen
Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen “bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maximal
250.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z..B. Straflenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie'durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das:Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewie-
sen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf
das Gutachten bis maximal zum Ende-des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal flir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Gber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ErbbauRG:
Erbbaurechtsgesetz — Gesetz tiber das Erbbaurecht

ImmoWertV:
Verordnung liber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von.Immobilien‘und der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung = ImmoWertV.

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und-Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Ok-
tober 1983 zuriickgezogen findet.die Vorschrift'in der Praxis-weiter Anwendung)

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung —Verordnung.tiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung-tiber die Aufstellung von Betriebskosten

MHG:
Miethéheregelungsgesetz — Gesetz zur Regelung der Miethohe

GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebduden

EnEV:
Energieeinsparungsverordnung — Verordnung liber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetech-
nik bei Gebaduden

BewG:
Bewertungsgesetz
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5.2
(1]

(2]

3]

(4]

(5]

(6]
(7]

5.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar.zur Immobilienwertermitt-
lungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Immobilienmarktbericht 2025 fiir den Bereich des Main-Taunus-Kreises, Gutachterausschuss firlmmobilienwer-
te, Hessen

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses, Main-Taunus-Kreis

Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung,-3. Auflage, Sprengnetter Immobilienbewer-
tung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der.Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrwei-
ler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 04.01.2026) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen
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a) Makrolage

b) Mikrolage
Anlage 3 Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 4 Grundriss
Anlage 5 Wohnflachenaufstellung, Aufteilungsplan
Anlage 6 Fotos
Anlage 7 Auszug aus der Kaufpreissammlung
Anlage 8 Energieausweis (Auszug)
Anlage 9 Auszug Bodenschutzkataster (BoKat)
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Anlage 1 Auszug aus dem Bodenrichtwertsystem (BORIS)
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Anlage 2 Auszug aus der Umgebungskarte

a) Makro

(Quelle: www.openstreetmap.de, Lizenz: ,,Open Database License”)

b) Mikrolage

(Quelle: www.openstreetmap.de, Lizenz: ,Open Database License”)
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Anlage 3 Auszug aus der Liegenschaftskarte
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Grundriss

Anlage 4

fmm— 3 .I.E_i S — R T T

ooy g -.ﬁ \\_.

ok

= oaal o
e, Jf Bl
S S -:\mh —

.._..\N fh=. P

__
-

m— e 0 WNGON ——=bi=—— B MO0

=77 o~

f\\ e
ey

//
L
/

i.hﬂ__|| ¥ NGO ———>

Seite 43 von 58

Rektor-Forestier-StralRe 6-14, 55122 Mainz



Sachverstandigenbiro Odekerken Ga.Nr.: 2026-0003-A0

Anlage 5 Wohnflachenaufstellung, Aufteilungsplan
(gem. Teilungserklarung vom 04.07.2011 des Notares , UrkNr. 295/2011)
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Anlage 6 Fotos

! e IIIII:I"

AuBenansicht (Eingangsbe\reii\:h&z‘ur Wohnahlage)

Rektor-Forestier-StralRe 6-14, 55122 Mainz Seite 45 von 58



Sachverstandigenbiiro Odekerken Ga.Nr.: 2026-0003-A0

Hauseingangstiirbereich
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Badezimmer
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Wohnzimmer
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Schlafzimmer
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Balkon
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Kiiche
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Gaste-Duschbad
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Kinderzimmer

Rektor-Forestier-StralRe 6-14, 55122 Mainz Seite 53 von 58



Sachverstandigenbiro Odekerken Ga.Nr.: 2026-0003-A0

Strallenansicht
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Keller
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Anlage 7 Auszug Kaufpreissammlung
Auszug vom 2.12.2025 vom Gutachterausschuss der Stadt Mainz

Die Auswahlkriterien fiir die Vergleichsfaktoren bei Eigentumswohnungen sind wie folgt definiert:

Region: Rektor-Forestier-StraRe 6-14, 55122 Mainz
Wohnflache: 80 m? bis 130 m?

Kaufdatum: ab 2021 bis August 2026

Baujahr: 2011

Vermietung: vermietet und unvermietet

Zur Auswertung im Vergleichswertverfahren wurde folgende Auswahl (griin) getroffen:

Region: Rektor-Forestier-StraRe 6-14, 55122 Mainz
Wohnfliche: 86 m? bis 117 m?

Kaufdatum: ab Dezember 2023 bis Dezember 2014
Baujahr: 2011

Vermietung: unvermietet
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Anlage 8 Energieausweis (Auszug)
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Anlage 9 Auszug Bodenschutzkataster (BoKat)

Rektor-Forestier-StralRe 6-14, 55122 Mainz Seite 58 von 58



	1 Allgemeine Angaben
	1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
	1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
	1.3 Besonderheiten des Auftrags / Maßgaben des Auftraggebers

	2 Grund- und Bodenbeschreibung
	2.1 Lage
	2.1.1 Großräumige Lage
	2.1.2 Kleinräumige Lage

	2.2 Gestalt und Form
	2.3 Erschließung, Baugrund etc.
	2.4 Privatrechtliche Situation
	2.5 Öffentlich-rechtliche Situation
	2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
	2.5.2 Bauplanungsrecht
	2.5.3 Bauordnungsrecht

	2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
	2.7 Hinweise zu den durchgeführten Erhebungen
	2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

	3 Beschreibung der Gebäude und Außenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen
	3.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung
	3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus
	3.2.1 Gebäudeart, Baujahr und Außenansicht
	3.2.2 Gebäudekonstruktion (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach) (Quelle: Baubeschreibung aus den Unterlagen der Hausverwaltung)
	3.2.3 Allgemeine technische Gebäudeausstattung
	3.2.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebäudes

	3.3 Außenanlagen
	3.3.1 Außenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

	3.4 Sondereigentum an der Wohnung Nr. A7 im 2. OG
	3.4.1 Lage im Gebäude, Wohnfläche, Raumaufteilung und Orientierung
	3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand
	3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

	3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen
	3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

	4 Ermittlung des Verkehrswerts
	4.1 Grundstücksdaten
	4.2 Verfahrenswahl mit Begründung
	4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstück
	4.4 Bodenwertermittlung
	Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks
	Beschreibung des Gesamtgrundstücks
	Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstücks
	4.4.1 Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung
	E2

	4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

	4.5 Ertragswertermittlung
	4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
	4.5.2 Erläuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
	Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)
	Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)
	Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)
	Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)
	Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
	Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)
	Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
	Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

	4.5.3 Ertragswertberechnung
	4.5.4 Erläuterungen zu den Wertansätzen in der Ertragswertberechnung
	Wohn- bzw. Nutzflächen
	Rohertrag
	Bewirtschaftungskosten
	Liegenschaftszinssatz
	Marktübliche Zu- oder Abschläge
	Gesamtnutzungsdauer
	Restnutzungsdauer
	Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer für das Gebäude: Mehrfamilienhaus
	Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale


	4.6 Vergleichswertermittlung
	4.6.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
	4.6.2 Erläuterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
	Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)
	Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)
	Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)
	Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)
	Zu-/Abschläge
	Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)
	Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
	Baumängel und Bauschäden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

	4.6.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche
	4.6.4 Erläuterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1 – 5)
	E1 – E5 Lage: 55122 Mainz, Rektor-Forestier-Straße 6-14 Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 02.12.2025

	4.6.5 Vergleichswert

	4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
	4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen
	4.7.2 Zur Aussagefähigkeit der Verfahrensergebnisse
	4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
	4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

	4.8 Verkehrswert
	Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung


	5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
	5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
	5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
	5.3 Verwendete fachspezifische Software

	6 Verzeichnis der Anlagen

