mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

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

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

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


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de
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Immobilien — Bewertung
Arnd Odekerken
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Zertifizierter Sachverstandiger fur die Markt- und
Beleihungswertermittlung von Standardimmobilien,
ZIS Sprengnetter Zert S gem. DIN EN:ISO/IEC 17024

Bankkaufmann (IHK)
Amtsgericht Mainz

-Zwangsversteigerungsabteilung- Adresse: KlosterstraRe 15b
Diether-von-Isenburg-Stralle 61462 Konigstein im Taunus
Internet: www.sib-odekerken.de
. E-Mail: ao@sib-odekerken.de
55116 Mainz Telefon: 01705158717
Datum: 10.04.2025
Az.: SIB-18-2025-0019-A0
Az. des Gerichts: 260K 51/24

GUTACHTEN

Im Rahmen der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft tiber den Verkehrswert
(Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des im Grundbuch von Bretzenheim (Mainz), Blatt 3418 eingetragenen
9.844/1.000.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus-bebauten Grundsttick in

RegerstraBe 6,-55127 Mainz - Lerchenberg
verbunden mit dem Sondereigentum an der\Wohnung im 19..0G, im Aufteilungsplan mit Nr. 192 bezeichnet
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Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag 20.01.2025
ermittelt mit rd.

202.000,00 €.

Die Wohnung konnte nicht von innen besichtigt werden. Der Verkehrswert unterstellt eine fiir
das Baujahr und das du3ere Erscheinungsbild libliche Ausstattung und enthalt lediglich von au3en
ersichtliche Ansatze. Eine Wiirdigung mit entsprechenden Sicherheitsabschlagen hat iliber die be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) stattgefunden.

Ausfertigung PDF-Ausgabe
Dieses Gutachten besteht aus 52 Seiten inkl. 9 Anlagen mit insgesamt 11 Seiten.
Das Gutachten wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Sachverstandige Fragen und Auskiinfte zum Gutachten weder telefonisch noch schriftlich erteilt.
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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 Berlicksichti-
gung der im gewohnlichen 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: Regerstralle 6, 55127 Mainz
Ortsteil Lerchenberg

Grundbuchangaben: Amtsgericht Mainz
Grundbuch von-Bretzenheim — Mainz -
Blatt 3418
Ifd. Nummer 2

Katasterangaben: Gemarkung Mz-Bretzenheim
Flur 15
Flurstick 158
zu bewertende Fliche 12.357 m?

1.2\ Angaben zum-Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Mainz
-Zwangsversteigerungsabteilung-
Diether-von-Isenburg-StraRRe
55116 Mainz

Auftrag und Beschluss vom 12.12.2024, Az: 260 K 51/24
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1.3  Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Beweisbeschluss:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Anmerkung zur Ortsbesichtigung:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigungen,
Informationen:

GemaR Beweisbeschluss des Amtsgerichts Mainz vom 11.12.2024 (BI.
260 K 51/24 der Gerichtsakte) soll durch schriftliches Gutachten der
Verkehrswert ermittelt werden

Verkehrswertermittlung zur Verwendung im Rahmen der Zwangsver-
steigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

20.01.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
20.01.2025

Zu dem Ortstermin am 20.01.2025 wurden die Beteiligten durch Ein-
schreiben mit Riickschein vom 11.01.2025 fristgerecht eingeladen.

Es fand ausschliefRlich eine Aullenbesichtigung statt. Es wurde kein Zu-
gang zur Wohnung gewdhrt:

XXX (Eigentimerin)

XXX (Schwester der Eigentlimerin)

Herr Arnd Odekerken:{Sachverstandiger)

Der Teil der Eigentimer, der.die Wohnung bewohnt und Schliisselho-
heit besitzt und der Gldubiger sind nicht erschienen. Es konnte somit
kein-Zugang zur Wohnung gewahrt werden.

XXX
und
XXX

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen be-

schafft:

- Flurkartenauszug, MaRstab 1:1.000 vom 18.12.2024 (siehe Anlage 3)

- unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 18.12.2024

- Auszug Baulastenverzeichnis vom 04.04.2025: kein Eintrag

-'Auszug Altlastenkataster vom 02.04.2025: kein Eintrag

-'Online Abfrage Denkmalliste vom 25.03.2025 — keine Eintragung

(Quelle: Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz:

https://gdke.rlp.de)

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 18.12.2024 (siehe Anlage 1)

(Quelle: https://www.geoportal.rlp.de)

- Abfrage ZURS-Hochwassergefihrdung vom 25.03.2025:
keine Hochwasser Gefahrdung (Quelle: https://www.geoportal.de)

- Abfrage GeoPortal/GDV Starkregengefdhrdung vom 25.03.2025:
mittlere Gefahrdung (Quelle: https://www.dieversicherer.de)
(Anmerkung: nach Riicksprache mit dem GAA wird dieser Punkt in
einer marktgerechten Hohe in den Bodenrichtwerten berlicksich-
tigt)

- Auszug aus der Kaufpreissammlung des GAA vom 18.12.2024

(siehe Anlage 7)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen von
der derzeitigen Hausverwaltung Haus-
verwaltung, :

- Teilungserklarung UrNr. 1644 vom 20.10.1967

- WEG Beschlussprotokolle der Jahre 2019 bis 2024

Regerstralle 6, 55127 Mainz
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- Einzelabrechnung fir das Jahr 2023

- Wirtschaftsplan fir das Jahr 2025

- Ricklagenaufstellung per 31.12.2023

- Energieausweis (siehe Anlage 6)

- Grundrisszeichnungen (siehe Anlage 4)

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von - Fotokamera (Modell: Apple iPhone 14+ Max)
- Kompass (Modell: Apple iPhone 14+ Max)

- 3 Videos (liber den Auszug am 12.08.2023, von XXX zur Verfligung ge-
stellt, MP4-Format, ca. 55,9 MB groR

1.4 MaBgaben des Auftraggebers/Angabe zu folgenden Punkten

Verwalter oder Verwalterin nach WEG

Mieter oder Pachter
Das Objekt wird eigengenutzt. Dem Sachverstandigen ist nichts bekannt von Mietern bzw.:-Mietvertragen (Die Wohnung
wird von XXX bewohnt, welcher auch gleichzeitig Schliisselhoheit zur eigentlichen Wohnung hat).

Wohnpreisbindung
Dem Makler ist keine 6ffentliche Forderung bekannt, gem. Grundbuch und miindlicher Nachfrage bei der Eigentiimerin

Gewerbebetrieb
Dem Sachverstandigen ist nichts bekannt von einem Gewerbe bzw. Gewerbeerlaubnis. Lt. Aussage der Eigentimerin im
Ortstermin diente und dient das Haus-ausschlieRlich-zu:Wohnzwecken.

Maschinen und Betriebseinrichtungen
Im Rahmen der AuRenbesichtigung wurden keine'Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorgefunden.

Verdacht auf Hausschwamm
Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte kein Verdacht auf Hausschwamm aufRerhalb der Wohnung festgestellt werden.

Anmerkung: Da auftragsgemal bei-der Besichtigung keine Untersuchung von versteckten oder nicht unmittelbar sicht-
baren Bauméangeln und Bauschdden 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 gezogen
hatten.

Baubehordliche Beschrdankungen oder Beanstandungen
Es konnten ‘keine baubehordlichen Beschrankungen oder Beanstandungen festgestellt werden (gem. Auskunft beim
Bauamt Mainz vom 20.02.2025).

Energieausweis
Es wurde ein Energieausweis vorgelegt (siehe Anhang 6)

Altlasten
Gem. schriftlicher Auskunft vom 02.04.2025 beim Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid, Regionalstelle fiir Was-
serwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Mainz, liegt kein Eintrag vor.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 Makrolage - GroRRrdumige Lage
(siehe auch Anlage 2)

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

demografische Struktur.

Rheinland-Pfalz

Mainz

Stadtteil Bretzenheim

nachstgelegene grolRere Stadte:

Wiesbaden
Frankfurt am Main

Landeshauptstadt:
Mainz

Bundesstralle:
B9
B40

Autobahnzufahrt:
A63

A60

A643

Bahnhof:
Main HbF

Flughafen:
Frankfurt.am Main

Geburtenrate:
Sterbefalle:
Familienwanderung:
Durchschnittsalter:

Bevolkerungsentwicklung:

ca.20,0 km
ca: 46,0 km

ca. 9,0 km

ca. 9,2 km
ca. 4,1 km

ca. 2,6 km
ca. 2,3 km
ca. 7,7 km

ca. 10,7 km

ca. 33,0 km

10,1 %
9%

-8,9 %
41,6 Jahre
+9,7 %

Regerstralle 6, 55127 Mainz
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2.1.2  Mikrolage - Kleinrdumige Lage

(siehe auch Anlage 2)

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage)

Art der Bebauung und Nutzungenin der

StralRe und im Ortsteil:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt.und Form:

2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StraRenausbau:

<z

nzkatnsen Fhed e i-Fisdr
Huvidomureg (S aui s LA SR
Boaod o rung sonmra obdue g sott A0 1% 43
Neatil sarin: ranta rkn=n Dhear cim lslras 5. lbes ) 21
T tamiam e 10006 Eveece e arimn

Iterbeir (b2 1000 ERa 10 | 122
worrrtich Slerhichkad - Fruss [Tosreidn o |00 n
Lavseshrrar mam

:'."-I.-II::H Hherhl chknd - K En-Ar | Tod=abam e 1000 a
camdusi e

Mo cher 200 g 1000 B esd e d et a1
TuzCop i 100 Flmawi=rari=ras | e
rurlodse | © Aol Errsuh- s nren ol 5
Wi e rang S5akc Do 100 E raschinsr inc) TH
FamBerstreienmz] 1 100 P raechnar inani 125
Skumecsncaurg Ip T U Errvahrain-en] 1"H
#angering o Bagine cor & LebSrehcfs o1 mC a1
Ervanhosr rmeng

G e - oy o AR Dissmfmer s iy
Dol S sl e ¥ o o P LEH]

Quelle: Demographiebericht vom 26.03.2025, Wegweiser Kommune

Stadtrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum- betragt ca. 8 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs'sind fulldaufig entfernt;
Schulen und Arzte sind fuBliufig entfernt;

A

F:]
a3
=4
-<1n
0
AT

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ist ca. 300 m entfernt;

mittlere Wohnlage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;

Uberwiegend grofRere Mehrfamilienhausanlagen mit 8-20 Stockwer-

ken,aufgelockerte, geschossige Bauweise;

eben;
von der Strale leicht abfallend

StraRenfront:
ca.155m

mittlere Tiefe:
ca.104 m

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 12.357,00 m?

Anliegerstralle;
StraRe mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;

Regerstralle 6, 55127 Mainz
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Anschliisse an Versorgungsleitungen und Ab-
wasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsam-
keiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4  Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Gehwegplatten;
Parkbuchten ausreichend vorhanden
Grundstiick ist voll erschlossen;

elektrischer Strom,

Wasser,

Warme aus 6ffentlicher Versorgung,
Kanalanschluss,
Fernsehkabelanschluss,
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

eingefriedet durch Zaun,
Hecken,
Maschendrahtzaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

GemaR schriftlicherAuskunft vom-02.04.2025 ist das Bewertungsobjekt
im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt.

In dieser Wertermittlung.ist eine lageiibliche Baugrund- und Grundwas-
sersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen-ist.-Dariiberhinausgehende vertie-
fende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Das.Grundbuch wurde vom Sachverstandigen am 18.12.2024 eingese-
hen.

Hiernach bestehen in Abteilung Il und Il des Grundbuchs von Bretzen-
heim —Mainz -, keine wertbeeinflussende Eintragung:
- Zwangsversteigerungsvermerk.

--personliche Dienstbarkeiten fir die Stadt Mainz (Kanalleitungsrecht
und Leitungen und Anlagen des Fernheizwerkes, der GrofRgemein-
schaftsantenne und des Fernmeldewesens)

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs verzeichnet
sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf ge-
I6scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen wer-
den.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende) Rechte,
besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen
(z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des Eigentlimers und nach Befragung
im Ortstermin nicht vorhanden.

Diesbezliglich wurden auftragsgemal} keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.
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2.5  Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfligungs- und Veranderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde dem Sachverstdandigen
am 02.04.2025 per Post zugesandt. Das Baulastenverzeichnis enthélt
keine Eintragungen

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebdudeart und
Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, ‘dass Denkmalschutz
nicht besteht. Desweiteren ist keine Eintragung:in der Denkmalliste der
Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland=Pfalz vorhanden

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

(gem. Flachennutzungsplan-von 2010 der Landeshauptstadt Mainz)
Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungsplan B46

Lerchenberg-Zentrum, in Kraft getreten am 06.09.1991, im Wesentli-
chen, folgende Festsetzungen:

WA =allgemeines Wehngebiet;

GRz = 0,3 (Grundflachenzahl);

GFZ = 1 (Wertrelevante Geschossflachenzahl);
o = offene Bauweise

Nicht -vorhanden (gem. E-Mail-Auskunft vom 20.02.2025 Bauamt
Mainz)

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich einer Gestaltungssatzung, Ler-
chenberg (B30S), in Kraft getreten am 15.04.1998

Diese enthalt nach Auffassung des Sachverstandigen keine wertbeein-
flussenden Festsetzungen.

Nicht vorhanden (gem. E-Mail-Auskunft vom 20.02.2025 Bauamt
Mainz)

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenord-
nungsverfahren einbezogen. (gem. telefonischer Auskunft vom
20.02.2025 Bauamt Mainz)

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem Bauord-
nungsrecht 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.
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2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat): baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
beitragsrechtlicher Zustand: Flr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Verpflich-
tung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen mafge-

bend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben
und beitragsdhnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstlick ist bezliglich der Beitrage fiir ErschlieRungs-
einrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei. (gem. telefonischer
Auskunft vom 26.03.2025 beim Wirtschaftsbetrieb der Stadt Mainz).

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngeb&dude bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).

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

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegen-
den Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Werter-
mittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. An-
gaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der liblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bau-
teile 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 so weit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h.offensichtlich erkennbar waren.
In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumaéngel auf den Verkehrswert
nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschdadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihrt.

Es wird weiter ausdriicklich darauf hingewiesen, dass bei dieser Wertermittlung keine:Untersuchungen tiber
— 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
Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus, ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzt;
19-geschossig;
unterkellert;
freistehend

Baujahr: 1968 (gem. Teilungserklarung)

(Anmerkung: im Energieausweis ist ebenfalls das Baujahr 1968 er-

wahnt)
Modernisierungsumfang: Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
Allgemeinbeurteilung: Das Objekt befindet sich augenscheinlich in einem guten bis befriedi-

genden Allgemeinzustand. Es ist kein Unterhaltungsstau ersichtlich.
Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor (siehe Anhang 6)

Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energieverbrauchs ermit-
telt;

Primarenergiebedarf: 74 kWh / (m? * a);

Endenergiebedarf: 57 kWh / (m? * a);

Energieeffizienzklasse: B;

AuftragsgemaR sollten keine weitergehenden Untersuchungen durch-
gefuihrt werden.
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Barrierefreiheit:

Der Zugang zum Gebdude ist barrierefrei.
Die Turoffnungen sind komplett 90 cm breit oder breiter und schwel-
lenfrei.

Die Barrierefreiheit zur Wohnung und in der Wohnung konnte nicht
Gberprift werden.

Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:

Fassade:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Massivbau

Beton

Beton

Betonfertigteile und Waschbetonplatten-Fertigteile
Fertigteile, Beton

Beton

Stahlbeton

dem-Baujahr entsprechend, geringfligig vernachlassigt;

Geschosstreppe:
Stahlbeton

Automatisch 6ffnende' Eingangstir aus Metall, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang gepflegt

Briefkastenanlage!fiir alle Wohneinheiten
Eingangsiiberdachung aus Glas

Dachform:
Flachdach

zentrale Wasserversorgung Gber Anschluss an das 6ffentliche Trinkwas-
sernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache Ausstattung

Fernheizung, Fernwarme
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Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum, Zustand des Geb&udes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Eingangsiiberdachung, Loggia, liberdachter Balkon
besondere Einrichtungen: Aufzug 2x
Aufzug 1:

12 Personen,
900 kg belastbar,
Baujahr 1967, Modernisierung 2017

Aufzug 2:

7 Personen,

600 kg belastbar,

Baujahr 1967, Modernisierung 2017

Besonnung und Belichtung: gut

Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar
wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist-normal.

3.3  AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Stellplatzflache: Fahrbahnbelag mittig Asphalt,
Parkplatze aus Betonverbundsteinpflaster

Aullenanlage Terrassiert (von der Stralle leicht abfallend,
Zuwegung mit Steinfliesen und Treppe,
parkahnlicher Charakter mit einfacher Bepflanzung und kleinem Baum-
bestand

3.4 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in.einem guten bis befriedigenden Unterhaltungszustand, die Gesamtanlage
macht insgesamt-einen gepflegten Eindruck.
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4 Beschreibung des Sondereigentums

Vorbemerkung:
Die Wohnung konnte nicht von innen besichtigt werden, dem Sachverstindigen wurde kein Zugang im Rahmen des
Ortstermins gewahrt.

Im Nachgang zur Ortsbesichtigung hat XXX dem Sachverstéindigen ein Video zur Verfiigung gestellt, welches beim
Auszug der XXX am 12.08.2023 von XXX erstellt wurde. Mit einer vorsichtigen Auswertung des Videos werden Woh-
nungsgegebenheiten/-bestandteile bestdtigt, welche dem Sachverstéindigen unter Hinzunahme von Grundrissen, etc.
als plausibel erscheinen und in den folgenden Abschnitten vorsichtige Beriicksichtigung findet. Uber den heutigen
Zustand - ca. 1,25 Jahre spditer - kann keine Annahme gemacht werden. Ansonsten wird-sachverstéindig von einer
liblichen Ausstattung und Abnutzung ausgegangen.

Anmerkung vorab:

Der Zustand der nicht durchzufiihrenden Innenbesichtigung findet in der Bewertung bei-den besonderen Objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmalen statt. Es wird unter Beriicksichtigung der Videos-ein Sicherheitsabschlag von -10%
vorgenommen, (bei einer liblichen Spanne von -10 bis -30%).

4.1.1 Lage im Gebdude, Beschreibung der Wohnung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum:besteht an:der-Wohnung im 19. OG im Auftei-
lungsplan mit Nr. 192 bezeichnet.dem Kellerraum.

Die Wohnung hat eine Sid-Ost-Ausrichtung.
Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnfliche betrdgt rd. 81,43 - m?(siehe Anhang 5)

Die. Wohnflachenberechnung konnte nicht exemplarisch Uberprift
werden, da-der-Zugang zur-Wohnung verweigert wurde.

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:
(s.= stralRenseitig, r =tuckseitig gelegen, i = innenliegend)
Wohnzimmer rd. 20,45 m? r
Schlafzimmer rd. 15,46 m? r
Kinderzimmer, Blro rd. 9,75 m? s
Kiiche rd. 13,55 m? r
Diele rd. 7,91 m? |
Flur rd. 3,65 m? |
Bad rd. 5,32 m? |
Gaste-WC rd. 1,75 m? |
Balkon, Loggia (50%) rd. 3,68 m? r

Grundrissgestaltung: Nicht genau ermittelbar

Besonnung/Belichtung: sehr gut

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafrdume:

Bodenbelage: Nicht genau ermittelbar
Wandbekleidungen: Nicht genau ermittelbar
Deckenbekleidungen: Nicht genau ermittelbar
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Kiiche:

Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Diele & Flur:
Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Bad:
Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Gaste-WC:
Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Balkon:

Bodenbelag:

Fenster und Tiiren

Fenster:

Wohnungstiir:

Zimmertlren, Innentlren:

TUr zum Balkon:

Nicht genau ermittelbar

Nicht genau ermittelbar

Nicht genau ermittelbar

Nicht genau ermittelbar

Nicht genau ermittelbar

Nicht genau ermittelbar

Nicht genau ermittelbar

Nicht genau ermittelbar

Nicht-genau ermittelbar

Nicht genau ermittelbar

Nicht.genau ermittelbar

Nicht genau ermittelbar

Nicht genau ermittelbar

Nicht genau ermittelbar

Nicht genau ermittelbar

Nicht genau ermittelbar

Nicht genau ermittelbar

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Auf Basis des Videos augenscheinlich mittlere bis gute Ausstattung

Heizkorper

Uber Zentralheizung
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Sanitédre Installation, Bad & Gaste-WC:

Bad:

1 WC, hangend
1 Badewanne

1 Waschbecken

Gaste-WC:
1 WC, hangend
1 Handwaschbecken

Besondere Einrichtungen, besondere Bauteile, Kiichenausstattung im Sondereigentum

Klichenausstattung:

Besondere Bauteile:

Nicht genau ermittelbar

(Augenscheinlich macht die Kiiche einen wertigen, aber ungepflegten
Eindruck, keine Wertbeeinflussung)

Balkon (in der Wohnflache mit 50% beriicksichtigt)

Baumaingel/Bauschédden, wirtschaftliche Wertminderungen etc. am Sondereigentum

Baumaéngel/Bauschiden:

Allgemeine Beurteilung des
Sondereigentums:

Nicht genau ermittelbar

(Auf Basis des Videos keine augenscheinlich erkennbar)

Nicht genau ermittelbarn

(Auf Basis des Videos machte die Wohnung einen modernen teilweise
gepflegten Eindruck)

4.2  Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Instandhaltungsriicklage

Ertrdge aus gemeinschaftlichem Eigentum:

abweichende Regelung

Gem. dem vorliegenden Wirtschaftsplan fiir das Kalenderjahr 2023 be-
lduft sich die Erhaltungsriicklage auf ca. 3.463,73 € fir den
98,44/10.000 MEA am Gemeinschaftseigentum. Nach sachverstdndiger
Einschdtzung befindet sich diese in Ublicher Hohe und wird als ange-
messen erachtet

Bei dieser Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die in der In-
standhaltungsriicklage angesammelten Beitrdge bei einem Eigentums-
wechsel entschadigungslos Gbernommen werden.

Keine
Von dem Mieteigentumsanteil (MEA) abweichende Regelung fiir den

Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Ertrage (VE) aus
dem gemeinschaftlichen Eigentum wurden nicht festgestellt.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 9.844/1.000.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstiick in 55127 Mainz, Regerstralle 6 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 19. OG,
im Aufteilungsplan mit Nr. 192 bezeichnet nebst dem Kellerraum zum Wertermittlungsstichtag 20.01.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bretzenheim - Mainz - 3418 2

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Mainz 15 158 12.357 m?

5.2  Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und-der sonstigen Umstdande dieses Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl.-:§ 6-Abs. 1 Satz 2:lmmoWertV 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 durchgefihrt; 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
flir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder 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 getrenntvom 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.wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegenjedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. §
40-Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Boden-
richtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Giberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachste-
hende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszu-
stand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal8 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.
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Sowohl bei der Vergleichswert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende
besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemal’ zu bericksichtigen. Dazu zdhlen insbesondere:

5.3

besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete),
Baumangel und Bauschaden,

grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke,

Risikoabschlage fur weitere Besonderheiten wie z.B. verwehrter Zugang zum Objekt und

Abweichungen in der GrundstiicksgroRRe, insbesondere wenn Teilflaichen selbststandig verwertbar sind.

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 Gesamtgrundsttick.
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5.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt 660,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt defi-
niert:

Stichtag = 01.01.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 20.01.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 12.357m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum:-Wertermittlungsstichtag 20.01.2025
und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

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

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 20.01.2025 X 1,00 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 660,00 €/m?

Flache (m?2) keine:Angabe 12.357 m? x 1,00 E1
Entwicklungsstufe baureifes-Land baureifes Land X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 660,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 660,00 €/m?

Flache x  12.357 m?

8.155.620,00 €
rd. 8.160.000,00 €

beitragsfreier Bodenwert

Der beitragsfreie Bodenwert betrdagt zum Wertermittlungsstichtag 20.01.2025 insgesamt 8.160.000,00 €.

5.4.1  Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-
tels der vom ortlichen Gutachterausschuss veroffentlichten Bodenpreisindexreihe. Gem. telefonischer Auskunft beim
GAA vom 27.01.2025: keine Anpassung aufgrund von einem stagnierenden Markt notwendig, Flachenanpassung eben-
falls nicht erforderlich.
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5.4.2  Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 9.844/1.000.000) des zu be-
wertenden 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 8.160.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 8.160.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 9.844/1.000.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 80.327,04 €
Zu-/Abschlige aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 80.327,04 €
rd. 80.300,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.01.2025 80.300,00 €.
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5.5  Ertragswertermittlung

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 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 abziiglich der Auf-
wendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Be-
wirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus
dem Grundstuck die Verzinsung des Grundstlickswerts (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 AuRenanlageni. d. R. im.Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) 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” abzliglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus:der Summe von-,,Bodenwert“und ,vorldufigem 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 insbhesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertra-
ges dar.

5.5.2  Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fir 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 (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemaRe Bewirtschaf-
tung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebdude) 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 21 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 21)

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 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe 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 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch-angepassten Liegenschaftszinssatzes fir 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 (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV.21)

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 Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich'die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, 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 21)

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), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktlblich erzielbaren
Ertragen).
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Baumadngel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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 duBere 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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5.5.3  Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Ifd. Nr. | Nutzung/Lage (m?2) (€/m?) Monatlich (€) Jahrlich (€)
Wohnungseigentum 1 Wohnung 19. 0G 81,43 7,82 636,78 7.641,36
(Mehrfamilienhaus)
Summe 81,43 636,78 7.641,36
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 7.641,36 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 1.696,56 €
jahrlicher Reinertrag = 5.944,80 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
1,04 % von 80.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) - 835,12 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.109,68 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,04 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 35 Jahren Restnutzungsdauer X 29,212
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen. Anlagen = 149.263,97 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 80.300,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 229.563,97 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder-Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des- Wohnungseigentums = 229.563,97 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 22.956,40 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 206.607,57 €

rd. 207.000,00 €
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5.5.4  Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnung erfolgt aus den Fertigmallen auf Grundlage von den Bauzeichnungen in Anlehnung an Il. BV (siehe An-
lage 4 und 5).

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare Nettokaltmiete. Diese
entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete'umlagefahigen Bewirt-
schaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungs-
grundstick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus dem Mietspiegel [5] ,,Qualifizierter-Mainzer Mietspiegel 2023“ als
mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Be-
wertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berick-
sichtigt:

Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete (NKM) fiir das Gebdaude: Mehrfamilienhaus

Ertrags- Vergleichsmiete 2/3-Spannweite Ausstattungsklasse: Mittel | Sonstige Korrektu- [ NKM
einheit | (It. Mietspiegel [5]) | (It. Mietspiegel [5]) (It.-Mietspiegel [5]) ren: *K1
Nr. Lage €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
1 19. 0G 8,82 7,27 -11,00 -0,85 -0,15 7,82

*K1
Vorsichtige sachverstandige Korrektur im Rahmen der.2/3-Spanne aufgrund des/Wohnumfeldes, welches durch meh-
rere GroR-Wohnanlagen aus den 1960/70ern gepragtiist.
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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.
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Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten 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 Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 420,00 € 420,00 €
Instandhaltungskosten Wohnungen (Whg.) 81,43 m? x 13,80 €/m? 1.123,73 €
Mietausfallwagnis 2,0 % vom Rohertrag 152,83 €
Summe 1.696,56 €
Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
der verfligharen Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses-unter Hinzuziehung-bestimmt:
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(Quelle: Vorabzug, Seite 71 Grundstlcksmarktbericht [4] 2024 fiir die Landeshauptstadt Mainz)

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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-
grunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch
der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt. Die GND ist aus der Modellbeschreibung, Seite 69, der Vorab-
zug des Grundstiicksmarktbericht 2024 [4] fiir die Landeshauptstadt Mainz entnommen und betragt 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachli-
chem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Ge-
b&ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen 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 ModernisierungsmalRnahmen, wird das in Anlage 2 ImmoWertV beschriebene Modell ange-
wendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Mehrfamilienhaus

Das gem. Teilungserklarung ca. 1968 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punkt-
raster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 7 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt-ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmaRnahmen Maximale .
o \ Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte
MaRknahmen Malnahmen
Dach“erneuerung inklusive Verbesserung der War- 4 4,0 0,0 BO1
meddammung
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 1,0 0,0 B02
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,
2 0,0 0,0
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der AuBenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,5 0,0 BO3
Modernmerung des Innenausbaus, z.B.-Decken, ) 0,5 0,0 B04
FuBboden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der - Grundrissgestal- ) 0,0 0,0
tung
Summe 7,0 0,0

Erlduterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten
BO1
vollumfangliche Dacherneuerung im Jahr 2019 (It. Auskunft der Hausverwaltung vom 12.01.2025)

B02

1 Punkt:vollumfangliche Modernisierung aller Fenster im Jahr 2018 ((It. Auskunft der Eigentliimerin), Wohnungstur
wurde-augenscheinliche Betrachtung durch den Sachverstandigen nicht erneuert, daher kein weiterer Punkt

BO3

1,5 Punkte::umfangliche Modernisierung im Jahr 2018 (It. Auskunft der Eigentiimerin), es konnte nicht in Erfahrung
gebracht werden, ob die Leitungen im Badezimmer ebenfalls modernisiert wurden, daher erfolgt ein Abzug um 0,5
Punkte

B04

0,5 Punkte: Teile des FuBbodens (Kinderzimmer, Schlafzimmer) wurden 2018 erneuert (It. Auskunft der Eigentlimerin),
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Ausgehend von den 7 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad , mittlerer Modernisie-
rungsgrad” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Uiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen”) Gebdudealter (2025 — 1968 = 57 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechneri-
sche) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 57 Jahre =) 23 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fiir das Gebdaude gemaR der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 35 Jahren und somit
ein fiktives Baujahr von 1980.

Berechnung (gem. Anlage 2 ImmoWertV 21):

Modemisierungs- ab einem
punkte a o : relativen Alter von
0 1.2500 2,6250 1.5250 60 %%
1 1.2500 2,6250 1,5250 60 %%
2 1.0767 22757 1,3878 55 %o
3 0,9033 1,9263 1,2505 55 %%
4 0,7300 1.5770 1,1133 40 %%
5 0,6725 1,4578 1,0850 35 %
6 0,6150 1,3385 1,0567 30 %
7 0,5575 2193 10283 25 %
8 0,5000 1,1000 1,0000 20 %%
9 0.4660 1,0270 0,9906 19 %%
10 0,4320 09540 0,9811 18 %
11 0,39380 0,8810 09717 17 %a
12 0.,3640 0,8080 09622 16 %%
13 00,3300 0,7350 0,9528 15 %
14 0.3040 06760 0,9506 14 %a
15 0.,2780 0,6170 0,9485 13 %%
16 0,2520 0,5580 0,9463 12 %%
17 0.2260 0.,4990 0,9442 11 %%
18 0,2000 0,4400 0,9420 10 %6
19 0,2000 0,4400 0,9420 10 %%
20 0,2000 0,4400 0,9420 10 %%
Tabelle 3: Angabe'der Variablen a, b, ¢ und des relativen Alters fiir die Anwendung der Formel zur Ermittlung der
RHestnutzungsdauer.
RND =axAlter’/GND — b x Alter + ¢ x GND

=0,5575x 57%/80 —1,2193 x 57 + 1,0283 x 80
=22,6415-69,5001 + 82,264
=35,41

= 35 Jahre Restnutzungsdauer
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Kapitalisierungsfaktor

g = 1+LZS (LZS: 1,04%, siehe , Liegenschaftszins“)
n: 35 Jahre RND

Berechnung:
KF=(1/9") x (q"-1) / (q—1) = 29,212

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -22.956,68 €
. Zutritt in die Wohnung war nicht méglich =22.956,68 €

Summe -22.956,68 €

Erlduterungen zu den weiteren Besonderheiten

Sicherheitsabschlag fiir unbekannten Bautenzustand im Innenbereich der Wohnung..Die-Wohnung konnte nicht von
innen besichtigt werden, dem Sachverstdandigen wurde kein Zugang im Rahmen des Ortstermins gewahrt. Es kann nicht
ausgeschlossen werden, dass uberdurchschnittlicher Instandsetzungsbedarf vorliegt.

Im Nachgang zur Ortsbesichtigung hat XXX dem Sachverstidndigen einVideo zurVerfiigung gestellt, welches beim Auszug
der XXX am 12.08.2023 von XXX erstellt wurde, Mit-einer vorsichtigen Auswertung des Videos werden Wohnungsgege-
benheiten/-bestandteile bestdtigt, welche dem:-Sachverstdndigen unter Hinzunahme von Grundrissen, etc. als plausibel
erscheinen. Das Video zeigt eine zum grofsen_Teil modernisierte Wohnung-in‘einem zum Zeitpunkt zur Video-Aufnahme
gepflegten Zustand. Eine gedé@mpfte Beriicksichtiqgung hat'in der Berechnung stattgefunden. Uber den heutigen Zu-
stand - ca. 1,25 Jahre spdter - kann keine:sichere Aussage gemachtwerden. Daher wird sachversténdig von einer (iblichen
Ausstattung und Abnutzung ausgegangen. (Bildausziige aus dem.Video siehe Anlage 9)

Der Zustand der nicht durchzufiihrenden Innenbesichtigung findet in der Bewertung bei den besonderen Objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmalen.statt. Es wird unter Beriicksichtigung der Videos ein Risikoabschlag von -10% vorgenom-
men (bei einer marktlblichen Spanne von -10 bis -30%).

Berechnung:
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums: € 229.563,97 — 10% = € 22.956,40
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5.6  Vergleichswertermittlung

5.6.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 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 lbereinstimmende 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 berilcksichtigt wurden, sind bei der:Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen
Vergleichswert sachgemald zu beriicksichtigen.

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

5.6.2  Erlauterungen derbei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende 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 priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

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 marktiiblich 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 21)

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

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

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 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse 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 21)

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 Baumingel-und Bauschiden (siehe nachfolgende
Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren
Ertragen).

Baumadngel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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 Instandhaltung, aufnachtragliche duRere 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 Kostenermittiungen erfolgen.

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

e nur zerstorungsfrei—augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir Schaden
an Gebduden 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. a. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung ange-
setzt sind.
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5.6.3

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 im Anlage 7 zu finden)

Region:
Wohnflache:
Kaufdatum:
Geschosslage:
Vermietung:

Regerstralle 6 in 55127 Mainz
50 m? bis 100 m?
ab Januar 2019 bis August 2024 (6 Jahre zurlickblickend)
alle Geschosslagen
vermietet und unvermietet

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

[€/m?]

Berechnungsgrundlagen Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Lage / Quelle (FuRnotenbezeichnung) E1l E2 E3 E4
Vergleichswert[€] | = - 245.000,00 205.000,00 170.000,00 219.000,00
Wohnflache [m?] 81,42 81,00 81,00 82,00 82,00
rel. Vergleichswert [€/m?] | = - 3.024,69 2.530,86 2.073,17 2.670,73
1. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 20.01.2025
Kaufdatum/Stichtag 20.01.2025 16.12.2019 19.12.2019 31.01.2020 04.06.2020
zeitliche Anpassung x 1,000 x-1,000 x 1,000 x 1,000
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstichtag 3.024,69 2.530,86 2.073,17 2.670,73
[€/m?]

. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 81,42 81,00 81,00 82,00 82,00
Anpassungsfaktor x-1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Aufzug vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Vermietung unvermietet unvermietet unvermietet unvermietet unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 3.024,69 2.530,86 2.073,17 2.670,73
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht 3.024,69 2.530,86 2.073,17 2.670,73
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. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7

Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) ES E6 E7
Vergleichswert[€] | = - 248.000,00 200.000,00 250.000,00
Wohnflache [m?] 81,42 82,00 82,00 82,00

rel. Vergleichswert [€/m?] | = - 3.024,39 2.439,02 3.048,78

L. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufp

reise an den Wertermittlungsstichtag 20.01.2025

[€/m?]

Kaufdatum/Stichtag 20.01.2025 17.07.2020 17.11.2022 31.01.2024
zeitliche Anpassung x 1,000 x 1,000 % 1,000
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstichtag 3.024,39 2.439,02 3.048,78

Anpassungen wegen Abweichungen in d

en wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

[€/m?]

Wohnflache [m?] 81,42 82,00 82,00 82,00
Anpassungsfaktor x 1,00 % 1,00 % 1,00
Aufzug vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000
Vermietung unvermietet unvermietet unvermietet unvermietet
Anpassungsfaktor x-1,000 x-1,000 x*1,000
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf.| Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 3.024,39 2.439,02 3.048,78
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x-Gewicht 3.024,39 2.439,02 3.048,78

Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1 - 4)

E1-E7

Lage: 55127 Mainz-Bretzenheim, RegerstraRe 6

Quelle: schriftliche*Auskunft Gutachterausschuss.vom 19.12.2024, siehe auch Anhang 7

Kein angepasster Vergleichswert/-preis-unter- bzw. tiberschreitet diese Ausschlussgrenzen.

Damit ergibt sich der.relative Vergleichswert wie folgt:

Rd.

Summe der.gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise (E1-E7) 18.811,65 €/m?
(ohne AusreiRer)

Summe der'Gewichte (ohne Ausreiler) 7,00
vorldufiger gemittelter relativer Vergleichswert = 2.687,38 €/m?

2.687,00 €/m?
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5.6.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert

2.687,00 €/m?

Zu-/Abschlige relativ + 0€/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 2.687,00 €/m?
Wohnfliche X 81,42 m?
Zwischenwert = 218.775,54 €
Zu-/Abschlige absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 218.775,54 €
Marktlbliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.) 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 218.775,54 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 22.956,40 €
Vergleichswert = -195.819,14 €
rd. ' 196.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 20.01.2025-mit rd. 196.000,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Siehe Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale im Ertragswertverfahren (Seite 30)
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5.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.7.1 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-
rensmalige 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 gewodhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitatdes:Verfahrensergebnis-
ses erforderlichen Daten.

5.7.2  Zur Aussagefdhigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr orientiert:sich deshalb:vorrangig.an-den in die Ertragswertermitt-
lung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus:dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch-die Aspekte des.Vergleichswertverfahrens von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Vergleichswertermittlung (Vergleichswerte, Indexreihen und Umrechnungskoeffi-
zienten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Vergleichswertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebnis-
kontrolle angewendet.

5.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 207.000,00 €,

und der Vergleichswert mit rd. 196.000,00 €

ermittelt.

5.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertverfahren in Form von 7
hinreichend vergleichbaren Vergleichswerten der gleichen Adresse zur Verfiigung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Gewicht 0,5 beige-
messen.

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

Bezliglich 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 Vergleichswertverfahren das Gewicht =0,5.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [ 207.000,00 € +
196.000,00 €] + 2,000 = rd. 202.000,00 €.
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Da der zur Stitzung ermittelte Vergleichswert (-5,3%) innerhalb der tGblichen Schwankungsbreite von 10% liegt, besta-
tigt dieser den primar ermittelten Vergleichswert. Dieser wird somit als Marktwert gem. § 194 BauGB festgesetzt

5.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir den 9.844/1.000.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grund-
stiick in 55127 Mainz, Regerstralle 6 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 19. OG, im Aufteilungs-
plan mit Nr. 192 bezeichnet dem Kellerraum

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bretzenheim - Mainz - 3418 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Mainz 15 158

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.01.2025 mit rd.
202.000,00 €
(in Worten: zweihundertzweitausend Euro)

geschatzt.

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

Konigstein im Taunus, den 11. April 2025

Sachverstandiger Arnd Odekerken

- e

2S5l
ER
K« sPR EN"‘-""\EEL \

'_‘.\.'1-\'3"".‘*“'1

-
> N

il =
.
o

eeateld rudbg s =

) Sarngpeds
pnd pdeuerket
L) it

e
y i
R S
\ % Om

e
% falerial gash
o T ‘m:mh;hl

21§ Sprond

Regerstralle 6, 55127 Mainz Seite 37 von 52



Sachverstandigenbiiro Odekerken Ga.Nr.: 2025-0019-A0

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 ordnungsgemafRe Durchfilhrung des Vertrages lberhaupt 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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6 Abkiirzungen

Abs.
AfA
AG
ALKIS

AN
ARR

DIN
DSGV
Dz

BauGB
BauNVO
BauO
BBodSchG
BetrkV
BGB

BGF
BNatSchG
BNK
Bodenvz.
boG

BRI

BRW

Bwf.
Bwf.-Diff.
BWK

BV

1. BV
C02/C02
CO2KostAufG
DG
Disk.-faktor
ebf

ebp

EBR

EG

EK

EnEV

ENK
Entschad.-anteil
EZ

FeWo

FNP

GAA

GBO

GEG

GF

GFZ

gif

GK

GMB
GND

GNF

GR

GRZ
Grdst.-Nr.

Barwertfaktordiff.

Absatz

Absetzung fur Abnutzung
Auftraggeber

Amtliches Liegenschafts-kataster
informationssystem
Auftragnehmer

Annual Recurring Revenue
(jéhrlich wiederkehrende Einnahmen)
Deutsches Institut fir Normung
Deutscher Sparkassen- und Giroverband
Doppelzimmer
Barwertfaktordifferenz
Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bauordnung
Bundes-Bodenschutzgesetz
Betriebskostenverordnung
Blrgerliches Gesetzbuch
Brutto-Grundflache
Bundesnaturschutzgesetz
Baunebenkosten
Bodenverzinsung

besondere objektspezifische
Grundsttcksmerkmale
Bruttorauminhalt
Bodenrichtwert

Barwertfaktor
Barwertfaktordifferenz
Bewirtschaftungskosten
Bestandsverzeichnis

1. Berechnungsverordnung
Kohlenstoffdioxid
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz
Dachgeschoss
Diskontierungsfaktor
erschlieBungsbeitragsfrei
erschlieBungsbeitragspflichtig
Erbbaurecht

Erdgeschoss
ErschlieBungskosten
Energieeinsparverordnung
Erwerbsnebenkosten
Entschadigungsanteil
Einzelzimmer

Ferienwohnung
Flachennutzungsplan
Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte
Grundbuchordnung
Gebdudeenergiegesetz
Geschossflache i. S. BauNVO
Geschossflachenzahl
Gesellschaft fur Immobilienwirtschaftliche
Forschunge. V.
Gefdhrdungsklasse
Grundstiicksmarktbericht
Gesamtnutzungsdauer
Gebaudenutzflache

Grundflache

Grundflachenzahl
Grundstticksnummer

HAR
HK
HWR
IMB
ImmoWertV
INKM
KAG
KG
kWh
kWp
LBO
Ldk.
Lfd. Nr.
Lfz.
MAW
MEA
MF
Mietdiff.
MM
MWT
Mz
NBW
NGF
NHK
NME
NE

0G

oT
oliVM
p. a:
ReE
RevPAR

RoE
RND
SG

SIR

Stk.
SWOT-Analyse
TE

TEGoVA

TG

UG

UR
Verm.-dauer
VWT

W

WE

WEG

WertR

WF

WGFZ
WNFI.
WoFIV

Hausanschlussraum
Herstellungskosten
Hauswirtschaftsraum
Immobilienmarktbericht
Immobilienwertermittlungsverordnung
Jahresnettokaltmiete
Kommunalabgabengesetz
Kellergeschoss
Kilowattstunde
Kilowatt-Peak
Landesbauordnung
Landkreis

Laufende Nummer

Laufzeit

Mietausfallwagnis
Miteigentumsanteil
Mietflache

Mietdifferenz
Monatsmieten

Marktwert (Verkehrswert)
Mehrbettzimmer
Neubauwert
Nettogrundflache
Normalherstellungskosten
Nettomieteinahmen
Nutzflache

Obergeschoss

Ortsteil

ortsiibliche Vergleichsmiete
per‘anno (pro Jahr)
Jahresreinertrag

Revenue per available Room
(Erlos pro verfugbarer Zimmerkapazitat)
Jahresrohertrag
Restnutzungsdauer
Staffelgeschoss

(Geschoss oberhalb des letzten Vollgeschosses)

Sparkassen-Immobiliengeschafts-Rating
Stilick

Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse

Teileigentum

The European Group of Valuers Associations

Tiefgeschoss / Tiefgarage
Untergeschoss

umbauter Raum
Vermarktungsdauer
Verkehrswert (Marktwert)
Watt

Wohneinheit
Wohnungseigentumsgesetz
Wertermittlungsrichtlinien
Wohnflache

wertrelevante Geschossflachenzahl
Wohn- / Nutzflache
Wohnflachenverordnung
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1  Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und-der-fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

BauNVO:
Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —BauNVO)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Gber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ErbbauRG:
Erbbaurechtsgesetz — Gesetz liber das Erbbaurecht

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

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

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflaichen” (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

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

EnEV:
Energieeinsparungsverordnung — Verordnung liber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetech-
nik bei Gebauden
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7.2
(1]

(2]

3]
(4]

(5]

(6]

7.3

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
Grundstiicksmarktbericht des 6rtlichen Gutachterausschusses der Stadt Mainz

Mietspiegel von 2023 der Stadt Mainz: (https://www.mainz.de/vv/medien/Mietspiegel-Landeshauptstadt-
Mainz-2023.pdf)

Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetterimmobilienbewer-
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 09.01.2025) erstellt:
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1

Anlage 2

Anlage 3
Anlage 4
Anlage 5
Anlage 6
Anlage 7
Anlage 8

Anlage 9

Auszug aus Bodenrichtwertsystem BORIS (www.geoportal.rip.de)
Auszug aus der Umgebungskarte

a) Makrolage

b) Mikrolage

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Grundriss

Wohnflachenaufstellung

Energieausweis (Auszug)

Auszug aus der Kaufpreissammlung, Gutachterausschuss der-Stadt Mainz

Fotos

Bildausziige aus dem Video
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Anlage 1 Auszug aus dem Bodenrichtwertsystem (BORIS)
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Anlage 2 Auszug aus der Umgebungskarte

a) Makrolage

(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
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Anlage 5: Wohnflachenaufstellung

Gebaude: Mehrfamilienhaus, RegerstraRe 6, 55127 Mainz
Mieteinheit: Gesamt
Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von: in Anlehnung an:
X FertigmaRen [] 6rtlichem AufmaR [ ] wohnwertabhéngig
|:| Rohbaumalen |Z| Bauzeichnungen |:| DIN 283
|:| Fertig- und Rohbaumalien |:| ortl. AufmaR/Zeichnungen |:| DIN 277
[ ] WoFIv
X 1. BV
Ifd. | differenzierte Raum- | ggf. Besonderheit | Lange | Breite:[-Grund-.| Gewichts- Wohn-
Nr. | Raumbezeichnung Nr. flache faktor flache
(m) (m) (m?) (k) (m2)
1 Wohnzimmer 1 4,445 ] 4,600 20,45 1,00 20,45
2 | Schlafzimmer 2 4,100 3,770 15,46 1,00 15,46
3 | Kinderzimmer 3 3,650 2,670 9,75 1,00 9,75
4 |Flur 4 3,650| 1,000 3,65 1,00 3,65
5 |Bad 5 1,750 | 2,990 5,28 1,00 5,23
6 | Kiche 6 4,890 | 2,770 13,55 1,00 13,55
7 | Diele 7 2,855 2,770 7,91 1,00 7,91
8 |WC 8 1,750 1,000 1,75 1,00 1,75
9 |Loggia 9 (Normal nutzbar) 1,600 | 4,600 7,36 0,50 3,68
Summe Wohnflache Mieteinheit 81,43
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Anlage 6: Energieausweis
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Anlage 7:

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

Region:

Wohnflache:

Kaufdatum:

Geschosslage:
Vermietung:

Regerstralle 4-6 in 55127 Mainz
50 m? bis 100 m?

ab Januar 2019 bis August 2024 (6 Jahre zurlickblickend)
alle Geschosslagen
vermietet und unvermietet

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

Region:

Wohnflache:

Kaufdatum:

Geschosslage:
Vermietung:

Regerstralle 6 in 55127 Mainz

81 m? bis 82 m?

ab Januar 2019 bis August 2024 (6 Jahre zuriickblickend)
alle Geschosslagen
vermietet und unvermietet

Auszug Kaufpreissammlung, Gutachterausschuss der Stadt Mainz vom 18.12.2024

Bemarkung Flur Mg Ml WDator Gosamkaulprels Soabc IINr.  'WHI LW A WwhaMr.  Uaul. Vermlciungsshuat
Weztzznsem L Tl ZRNL2TTE L2 U2 Seneechrate i 4 FIRLE LA Ol 1 el e = 1424 B o e
Weztzznsem L Tl ULIM2 s 14202 Seneechrate i 4 LLLS B o W R T ST = 1424 B o e
Wizinem L Tl LS e FRI2 oy segecciate 4 W lesetiact DN = 14:4 8| o o
Weztzznsem L Tl L2 LT Seneechrate " 4 dlET LA A wnlemerkalh DUSMILD = 1424 B o e
Weztzznsem L Tl LR TP 142020 Seneechrate ’ 4 Er T = SR AT Pt ol T e ) e = 1424 B o e
Weztzznsem L Tl LR T P 25020 Seneeshrate 2 4 qp W bemerkalhs DD = 1424 B o e
Weztzznsem L Tl JL 142020 Seoeechnate 4 W bemweskach LD = 1424 B o e
Wezlzznsem L Ll uL. IFLUZ) Seneccirate . 4 CL1 Lol I R [ ST = 14z vz ezl
Weztzznsem L Tl LU Sedeinate 3 weedempekact DU = 1424 B o e
Weztzznsem L Tl Az Cseoettinate 3 woelemweckact U = 1424 B o e
Weztzznsem L Tl ([ s Rt e ] T LS i Ll wee bemweckact CUCLND = 1424 B o e
Weztzznsem L Tl 1M2.020 Seseechrate 4 LLLS Eahalin T e [ ST = 1424 wormm ecl
Weztzznsem L Tl LU Segercirate i 4 LLLS Eahalin T e [ ST = 1424 B o e
Weztzznsem L Tl L2L0 C Sedertiratie i 4 wee bemweckact CUTEID = 1424 B o e
Wzlzznsem L Ll o R e ]| o > 4 CLISl Eaghodirs Il [ FT = 14:4 Srerrmizles
Weztzznsem L Tl il Seoetzirate i 4 wee bemweckact CUTEID = 1424 B o e
Weztzznsem L Tl o Seoeczlrate | 4 LLLS Eahalin T e [ ST = 1424 B o e
Foslosmmmm 75 1ER il | FMZNIN Teewrshacu "z AN FARET T Wewiwew baal D NCOES LHE ILH sl
Reslesnmmm 5 7ER L | 122000 Suonrslia®n i s EY.IN A5 A Wemlmewckall INCRTE ] h HEEH I misln
Fislesnmmm 05 7ER TENFAIN TR NIN ) Thoweslia®u = EY.IN ZAST AT Wemlmewmchall DNIRTCE 1 hHEH TATRIFE M
Fislesnmmm 58 7ER NE~A 2202 TRZ NN Thoweslia®u = EYIN Z5°F VT Wemlwewchall DNIRTE 1 hHEH TATRIFE M
Fislestrmm "5 TER ARSI RININ Teow=hA&e i s EY.on TETRT weeluewchall D NIRTE F 1023 TR
Fizetewiiniu L 4 2l FENIN Tieomeshia®a LI R IMORD Wemineswhall DNDATAE LHE i nislH
| Rsl st v e ER ik MEAMN Tugweeliaa 200N FEAD AR Weklammwchall DAIAME 1953 i isle
(B slesnsun B8R A1 302 AT2NIN Teomeslia®a I FITECT Wemineswhall DNDNEA LHE i nislH
3 B LT L\ T NE 203 Ea=l | | T L T AN FEVDVE WeWlweshall DNDNESA LHE i nislH
Rsloenrmn EOUER TAT 32 FEENIN Teomeshia®y EAIN R IM AT Wemineswehall DNINESA LHE i nislH
Rsloenrmn EOUER il e MININ Teomeshia®y AN FARENT Wewinmmhall DAINEA LHE i nislH
Rsloenrmn EOUER hag | FRININ Twomeshia®u A AETE Wewlnmswhall DNDNEA LHE i nislH
Fislesnmmm "5 TER [ Fll | Pt el TRENIN Twoweslia®u = SR 2T NS Wemlmemciall N1t IET 1 hHEH TATRIFE M
Reslssnmmm “E CER AENE2IM FEININ Tiwoweshiaia E et | I CEC AT T [TEL TR TT el | | il H h H i TR
Fislesnmmm "5 TER 12 0 | Bl TRI RS Teoweslia®u i = I 7 2RI Wemlaewckall D M2ING 1 hHEH It islH
Fislesnmmm "5 TER b B Bl | TENIN Teowesliatu i s TIN EAR AR Wemewckall D MAINE F 1023 astinH =l
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Anlage 8: Fotos
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Bild 2: Umgebung, Stralfenansicht
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