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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des-§ 194 Baugesetzbuch fiir das
Wohnungseigentum Nr. 2 auf dem Grundstiick in 55278 Undenheim, Dr.-de=Millas-
Stralle 42.

{

LT
Aktenzeichen des Gerichts: 260 K 9/23
Wertermittlungsstichtag: 14. April 2026 oy

€\ rRICS
Qualitatsstichtag: 14. April 2026
Tag der Ortsbesichtigung: 14. April 2026
g,

Ausfertiqung Nr. 1 ﬁ

Dieses Gutachten besteht aus 35 Seiten inklusive 7 Anlagen mit insgesamt 11 Seiten.
Das Gutachten wurde in einer Ausfertigung und als PDF-Dokument erstellt.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemal Beschluss des Amtsgerichts Mainz vom 5. November 2025
in Verbindung mit dem Auftragsschreiben vom 5. November 2025
soll durch schriftliches Sachverstandigengutachten der Wert des in
Abschnitt 1.2 genannten Grundbesitzes ermittelt werden.

Wertermittiungsstichtag: 14. April 2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittiung  bezieht und der —fir die —allgemeinen
Wertverhéltnisse malfigeblich ist. Die allgemeinen
Wertverhéltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fiir die.Preisbildung-von Grundstiicken im
gewohnlichen Geschaftsverkebhr, malgebenden Umsténde, wie
nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen
am Kapitalmarkt sowie” nach ' den wirtschaftlichen und
demografischen Entwicklungen des Gebiets.

Qualitatsstichtag: 14. April 2026 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, “auf den sich der fiir die
Wertermittlung maBRgebliche Zustand ‘des Bewertungsobjekts

bezieht.

Ortsbesichtigung: Tag der Ortsbesichtigung:
14. April 2026

Daver der Ortsbesichtigung:
Der Ortstermin begann,um etwa 9:50 Uhr und endete gegen 10:05
Uhr.

Umfang der Besichtigung etc:: Es “wurde' eine Aufenbesichtigung des Bewertungsobjekis
durchgefiihrt. Eine Innenbesichtigung wurde nicht erméglicht. Fiir
die nicht-besichtigten oder nicht zuganglich gemachten Bereiche
wird -unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene
Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel- und
Schadensfreiheit besteht.

Die diesbeziiglichen Unsicherheiten werden im Rahmen der
Wertermittlung als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal (Sicherheitsabschlag) beriicksichtigt.

Teilnehmende am Ortstermin: o Frau Sina Gerster (Mitarbeiterin des unterzeichnenden
Sachverstandigen)
o Herr Dirk Deisen (unterzeichnender Sachverstandiger)

Verantwortlicher Sachverstandiger: Dipl.-Ing. (FH) Dirk Deisen FRICS
e Von der IHK fir Rheinhessen 6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken
e Fellow of the Royal Institution of Chartered Surveyors
RICS Registered Valuer
BAFIN-Registriert
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Mitwirkung bei der Gutachtenerstellung: Sina Gerster, Bachelor of Arts (B.A.)
o Zertifizierte  Sachverstandige fir die Markt- und
Beleihungswertermittiung von  Standardimmobilien, ZIS

Sprengnetter Zert (S)

Durch die mitarbeitende Sachverstindige wurden folgende

Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

+ Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

¢ Einholung der erforderlichen Auskiinfte-bei den zustandigen
Amtern

e Protokoliierung der Ortsbesichtigung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden = durch den
verantwortlichen Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat
Uberpriift, wo erforderlich ergdnzt und flir dieses Gutachten

verwendet.
1.2 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum
Objektadresse: 55278 Undenheim, Dr.-de-Millas-Stralte 42
Grundbuch-/Katasterangaben: Grundbuch von Undenheim, Blatt 1811
Ifd.-Nr. |Gemarkung Flur [Flurstiick | Grée [m?]
1 Undenheim 9 88/1 1.032
Gegenstand der Bewertung: 1.918/10.000 Miteigentumsanteil an dem oben genannten

Grundstick in 55278 Undenheim, Dr.-de-Millas-Strale 42,
verbunden mit. dem Sondereigentum an der Wohnung im
Erdgeschoss. nebst Kellerraum im Kellergeschoss sowie dem
Sondernutzungsrecht an einem Parkplatz, jeweils im
Aufteilungsplan mit Nummer 2 bezeichnet.

1.3 Voraussetzungen der Bewertung

Alle Feststellungen des Sachversténdigen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen. Anlagen sowie des ' Grundstiicks zum Wertermittlungsstichtag beruhen ausschlieflich auf einer
Ortsbesichtigung (rein visuelle Inaugenscheinnahme) sowie auf den herangezogenen Unterlagen, Auskiinften
und Informationen. Die Unterlagen, Auskiinfte und Informationen wurden auf ihre Plausibilitat gepriift und im
Ubrigen als richtig und-giiltig angenommen.

Die Gebdude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile basieren auf Informationen aus den
herangezogenen Unterlagen, erhaltenen Auskiinften wéhrend des Ortstermins oder auf Annahmen basierend
auf der Gblichen Ausfiihrung im Baujahr. Beschadigende oder zerstérende Untersuchungen wurden nicht
durchgeflhrt. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile, Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen wurde nicht gepriift. Falls keine anderen Erkenntnisse vorliegen, wird in diesem Gutachten die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Diese Wertermittiung stellt kein Bausubstanz- oder Bauschadensgutachten dar. Es wurde keine fachtechnische
Untersuchung etwaiger Bauméangel oder Bausch&den durchgefiihrt. Baumangel und Bauschaden wurden (ohne
Anspruch auf Vollstdndigkeit) lediglich so weit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei und offensichtlich
erkennbar waren.
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Es wird vorausgesetzt, ohne spezifische Priifung, dass keine Baustoffe, Bauteile oder Eigenschaften des
Grundstiicks und der baulichen Anlagen vorhanden sind, die die Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit
von nutzenden Personen beeintrachtigen oder gefdhrden kénnten. Es wurden keine Untersuchungen zur
Standsicherheit, zum Brandschutz, zum Schallschutz, zum Warmeschutz, zum Befall durch pflanzliche oder
tierische Schadlinge oder zur Kontamination durch schadliche oder schadstoffbelastete Baustoffe durchgefiihrt.

1.4 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

Fir diese Gutachtenerstellung standen im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug mit Datum vom 18. Dezember 2025

¢ Flurkartenauszug mit Datum vom 7. Januar 2026

e Teilungserklarung (UR-Nr. 2415/1987 des Notars -mit Amtssitz in-Birkenfeld/Nahe) mit Datum
vom 27. November 1987

e Bauzeichnungen (Grundrisse)

e Berechnung der Wohnflachen durch den unterzeichnenden Sachverstandigen .

o schriftiche Auskunft der Kreisverwaltung Mainz-Bingen zum Bauplanungsrecht mit-Datum vom 9. Januar
2026

e schriftiche Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung ' .Rhein-Selz--zum Erschliefungs- und
abgabenrechtlichen Zustand mit Datum vom 12. Januar 2026

e schriftliche Auskunft der Kreisverwaltung Mainz-Bingen aus dem Baulastenverzeichnis mit Datum vom 14.
Januar 2026

o schriftliche Auskunft der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid ‘aus dem-Altlastenkataster mit Datum
vom 21. Januar 2026

e schriftliche Auskunft der Kreisverwaltung Mainz-Bingen zum Denkmalschutzrechtlichen Zustand mit Datum

vom 14, Januar 2026

Auszug aus der Umgebungskarte

Auszug aus der StralRenkarte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Online-Recherchen zu 6ffentlich zuganglichen Informationen (zum Beispiel zu Wirtschaftsdaten, zur Lage)

schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung-des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir den

Bereich Rheinhessen-Nahe mit Datum vom 14. April 2026

Landesgrundstiicksmarktbericht-Rheinland-Pfalz 2025

e Sprengnetter Preisspiegel.- Wohnmieten (Auswertung-von Vergleichsmieten zum Stichtag: 1. Januar 2026;
Auswertezeitraum 24 Monate sowie zur-regionalen: Entwicklung des Immobilienmarktes der letzten 10
Jahre)

o |VD-Preisspiegel 2024 fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien Rheinland-Pfalz

¢ sonstige Marktberichte und-informationenzum relevanten Immobilienmarkt

1.5 Hinweise zum Urheberschutz und.zur Haftung

Urheberschutz - alle Rechte vorbehalten.'Das Gutachten ist ausschliellich fiir den Auftraggebenden und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder sonstige Nutzung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet. Enthaltene Karten, Plane, Luftbilder und Daten sind urheberrechtlich
geschiitzt; sie durfennicht separat entnommen oder anderweitig genutzt werden.

Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung
nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens vertffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir
die Dauer von 6 Monaten.
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| 2 Grundstﬁcksbeschreibung | Bestandsaufnahme

21 Lage
Bundesland:

Lanakreis:
Ort und Einwohnerzahl:

wirtschaftliche / demografische
Rahmendaten:

{iberértliche Anbindung / Entfernungen:
(vergleiche Anlage 1)

innerdrtliche Lage:
(vergleiche Anlage 2)

Versorgungslage/soziale Infrastruktur:
(vergleiche Anlage 2) :
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV):

Art der Bebauung und Nutzungen in der
naheren Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Lagebeurteilung:

Rheinland-Pfalz
Mainz-Bingen
Undenheim (circa 2.900 Einwohner)

Die Bevolkerungsentwicklung iiber die letzten 5 Jahre fir die
Verbandsgemeinde betrdgt + 1,1 %. Die. Verbandsgemeinde ist
dem Demographietyp 8 (Wohlhabende Stadte und Gemeinden in
wirtschaftlich dynamischen Regionen) zugeordnet.

Die Arbeitslosenquote im Landkreis betragt.im:Mérz 2026 5,1 %
(Rheinland-Pfalz 5,7 %, Deutschiand 6,4 %)

Die Kaufkraftkennziffer im Landkreis liegt 2025 bei 115,6 und damit
Uber dem Bundesdurchschnitt von-100.

Die Marktsituation am Wertermittlungsstichtag ist dadurch gepragt,
dass am relevanten Teilmarkt der Nachfrage ein entsprechendes
Angebot gegeniibersteht (ausgeglichener-Markt).

nachstgelegene gréfere Stadte:
Frankfurt am Main-(circa 70 km entfernt);
Wiesbaden (circa 40 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (circa, 30 km entfernt)

Bundesstrale:
B-420 (circa 1,2-km entfernt)

Autobahnzufahrt;
A 63 (circa 6,5 km entfernt)

Bahnhof:
Bahnhof Wérrstadt (circa 10 km entfernt)

Flughafen:
Flughafen Frankfurt am Main (circa 50 km entfernt)

Das Bewertungsobjekt liegt im stidlichen Bereich von Undenheim
in Ortsrandlage. Die Entfernung zum Ortskern betragt circa 800 m.

Nahversorgungseinrichtungen, Kindergérten, Schulen sowie
Sport- und Freizeiteinrichtungen sind vorhanden und fuBlaufig
bzw. in kurzer Fahrentfernung gut erreichbar.

Bushaltestelle (circa 600 m entfernt)

ﬂbérwiegend wohnbauliche Nutzungen;
tiberwiegend offene, ein- bis zweigeschossige Bauweise

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

gute Wohnlage
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2.2 G_lfundstﬁcliszuséh_nitt, ErsbhiieBur:l_Q_,_Bodeh_b—eschaffériheit ét_c.

Gestalt und Form:
(vergleiche Anlage 3)

Topografie:

ErschlieRung:
(vergleiche Anlage 3)

Strallenart:

Straflenausbau:

Parkmdglichkeiten:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Altlasten:

StralRenfront:
circa 50 m (zur Dr.-de-Millas-Stralte)

Bemerkung:
unregelmaflige Grundstiicksform

eben

Die ErschlieBung des Bewertungsgrundstilicks erfolgt unmittelbar
Uiber die Dr.-de-Millas-Strale.

AnliegerstraEe

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege beiderseitig vorhanden

Eingeschrénkte Halte- und Parkmaglichkeiten im Objektbereich.

(vermutlich) Strom, Wasser aus-6ffentlicher Versorgung;
(vermutlich).Kanalanschluss

einseitige Grenzbebauung der Wohnungseigentumsanlage

Hinweis

Es.ist nicht geprift-worden, ob die vorhandenen baulichen und
sonstigen  Anlagen, Einfriedungen etc. innerhalb der
katastermaRigen Grenzen errichtet wurden.

In dieser “Wertermittiung ist eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation-.insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise beziehungsweise Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Dariiberhinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen (zum Beispiel hinsichtlich
der Tragfahigkeit) wurden nicht angestelit.

Auf Anfrage wurde von der zustdndigen Behdrde mitgeteilt, dass
das  Bewertungsgrundstick im Altlastenkataster nicht als
Verdachtsflache aufgefiihrt ist.

Das Grundstick wurde im Rahmen dieser Wertermittlung nicht
weiter auf eventuell vorhandene oder potenzielle Gefdhrdungen
durch Altlasten, die aus friiheren oder aktuellen Nutzungen
resultieren kdnnten, untersucht. Es wird angenommen, dass das
Grundstiick nicht von Altlasten betroffen ist. Sollten jedoch
Gefahrdungen durch Altlasten vorliegen, kdnnte der ermittelte
Verkehrswert in diesem Zusammenhang nicht aufrechterhalten
werden und misste entsprechend angepasst werden.
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2.3 Rechtliche Situation, tatsichliche Nutzung

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

Bebauungsplan:
Fir den Bereich des Bewertungsobjekis st kein

rechtsverbindlicher Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit
von Vorhaben ist demzufolge nach § 34-BauGB. zu beurteilen.

Demnach ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
ein (Bau)Vorhaben (gemaB § 29 BauGB) zulassig, sofern es sich

~hinsichtlich der Art und des MaRes der baulichen-Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die (iberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt-und die ErschlieRung
gesichert ist. Dabei miissen die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse ‘gewahrt bleiben, und das Ortsbild darf
nicht beeintrachtigt werden.

Planungsrelevante Satzungen: Uber weitere stadtebauliche Satzungen (zum Beispiel Sanierungs-
oder Entwicklungssatzungen, Erhaltungs- und/oder
Gestaltungssatzungen, Umlegungen etc.) ist nichts bekannt.

Bodenordnungsverfahren: Da in“Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass ~das Bewertungsobjekt " nicht Gegenstand eines
Bodenordnungsverfahrens ist.

Bauordnungsrecht: Fir diese Wertermittlung wird angenommen, dass die baulichen
Anlagen gemaR den zum jeweiligen Baujahr geltenden 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften und entsprechend der erteilten
Baugenehmigung - -errichtet wurden. Eine ausdrickliche
Uberpriifung der-Ubereinstimmung des realisierten Vorhabens mit
den Vorgaben der Baugenehmigung und der Bauleitplanung
wurde-nicht durchgefiihrt. Daher wird in dieser Wertermittiung die
materielle -Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen

vorausgeseizt.
Lasten und Beschrankungen: Gemal dem vorliegenden Grundbuchauszug besteht in Abteilung
(Abteilung Il des Grundbuchs) Il folgende Eintragung:

Laufende Nummer 3:
LDie Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Mainz, 260
K 9/23); eingetragen am 13.10.2025."

Hinweis
Die genannte Eintragung bleibt im Rahmen dieser Wertermittlung
verfahrensbedingt unberiicksichtigt.

Hypotheken, Grund- und Schuldverhdlinisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs
Rentenschulden: verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
(Abteilung lil des Grundbuchs) berlcksichtigt.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (zum Beispiel

begiinstigende) Rechte sowie besondere Wohnungs- und
Mietbindungen sind nicht bekannt. Es wurden keine zusétzlichen
Nachforschungen oder Untersuchungen in Bezug auf dieses
Thema durchgefithrt. Mdogliche Besonderheiten in diesem
Zusammenhang sind gegebenenfalls zusatzlich zur vorliegenden
Wertermittlung zu berlicksichtigen.
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" Baulasten:

Denkmalschutz:

beitragsrechtlicher Zustand:

Entwicklungszustand:

Nutzung und Vermietungssituation:

2.4 WEG-spezifische Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem

. Eigentum:

Wesentliche Abweichungen:

Erhaltungsriicklage:

Hdéhe des Wohngeldes:

Sonderumlagen:

Auf A_nfrage wurde von aer z_usténdigen Behorde mitgeteilt, dass
das Baulastenverzeichnis keine Eintragung enthalt.

Auf Anfrage wurde von der zustandigen Behorde mitgeteilt, dass
das Bewertungsobjekt nicht unter Denkmalschutz steht.

Das Bewertungsgrundstiick ist nach Auskunft der zustdndigen
Behorde bezliglich der Beitrdge fiir Erschlieffungseinrichtungen
nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Das Bewertungsgrundstiick ist dem:. - Entwicklungszustand
baureifes Land zuzuordnen (vergleiche §-3 Abs. 4 ImmoWertV).

Basierend auf den vorliegenden Erkenntnissen ist das
Bewertungsobjekt eigengenutzt. Es liegen keine
Mietvertragsunterlagen oder Informationen. vor, beziehungsweise
konnten diese nicht recherchiert werden.

In der Wertermittlung wird davon-ausgegangen beziehungsweise
unterstellt, dass das Bewertungsobjekt unvermietet ist. Sollte diese
Annahme nicht zutreffen, wére-die vorliegende Wertermittlung
gegebenenfalls zu iiberarbeiten.

Im-vorliegenden Bewertungsfall ist hinsichtlich des hier zu
bewertenden Wohnungseigentums folgendes
Sondernutzungsrecht vorhanden beziehungsweise bekannt:

e Stellplatz, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet

nicht -bekannt

Es sind -keine offensichtlichen wesentlichen Abweichungen
zwischen-~dem Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen
Eigentum und der relativen Wertigkeit des zu bewertenden
Wohnungseigentums am Gesamtobjekt erkennbar.

Die HoOhe der Erhaltungsriicklage ist nicht bekannt. Im
vorliegenden Fall wird deshalb unterstellt, dass eine angemessene
Erhaltungsriicklage vorhanden ist. Solite dies nicht zutreffen,
kdnnte der ermittelte Verkehrswert in diesem Zusammenhang
nicht aufrechterhalten werden und miisste gegebenenfalls
angepasst werden.

nicht bekannt

nicht bekannt
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2.5 Baubeschreibung
Gebéaudeart:

Baujahr:

Modernisierungen:

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Aulenansicht/Fassade:

Lage des Sondereigentums:
Raumaufteilung der Wohnung:
(vergleiche Anlage 6)
Grundrissgestaltung:

Wohnflache:
(vergleiche Anlage 7)

Gebaudekonstruktion:

Mehrfamilienhaus;
unterkellert;

zweigeschossig;
ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut

circa 1988 (gemaR den Erhebungen-: im Rahmen der
Ortsbesichtigung)

- Seit derh Ursprungsbaujahr wurden augenscheinlich keine

(wesentlichen) Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt.

Ein aktuell giltiger Energieausweis liegt nicht vor. Energetische
Untersuchungen wurden durch- den Sachverstandigen nicht
durchgefihrt.

(vermutlich) {iblich, das heil’t nicht barrierefrei
Putz mit Anstrich

Die zu bewertende Wohnung-Nr. 2 befindet sich im Erdgeschoss.
Der zugehdrige Kellerraum befindet sich im Kellergeschoss.
Diele, Abstellraum,; Kinderzimmer, Elternschlafzimmer,
Wohnzimmer, WC,-Bad, Kiiche, Terrasse

zweckmafig
Die Wohnflache betrégt circa 85 m2.

Die Berechnung-der. Wohnflache wurde auf der Grundlage der
vorliegenden Bauzeichnungen durchgefiihrt. Sie orientiert sich an
den Vorschriften der Wohnflachenverordnung (WoFIV).

Die Grundflache des Auflenwohnbereichs wurde dabei zu einem
Viertel. (Regelanrechnung gemdR Wohnfidchenverordnung
(WoFI1V)) auf die Wohnflache angerechnet.

Hinweis

Die dieser Bewertung zugrundeliegenden Flachenangaben dienen
ausschlieRlich als Grundlage der vorliegenden Wertermittiung und
diirfen nicht durch Dritte ungepriift fir andere Zwecke
Ubernommen werden.

e Konstruktionsart: Massivbau

o Umfassungswande: Mauerwerk mit
Warmedammverbundsystem (Vollwarmeschutz)

e Dach: als Satteldach mit Eindeckung aus Betondachstein,
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

e besondere Bauteile: keine wesentlich wertbeeinflussenden
erkennbar
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B “Ausstattungsmerkmale: =~ Da eine Innenbesichtigung nicht ermdglicht wurde, kann keine

gesicherte Aussage iber Raumausstattungen und den
Ausstattungszustand getroffen werden. Basierend auf der
Inaugenscheinnahme von aufen wird ein insgesamt mittlerer
Ausstattungs- bzw. Ausbauzustand angenommen. Etwaige
Unsicherheiten in diesem Zusammenhang werden in den
Wertermittiungsverfahren im Rahmen der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt, in der
Regel durch einen Sicherheitsabschlag.

bauliche AufRenanlagen und Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis

sonstige Anlagen: an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, 8 “Auflenstellplatze,
Terrassen, Pflanzungen (Rasenfldchen und Hecken), Standplatz
fur Milltonnen, Baume

Die Auftenanlagen machen einen gepflegten Eindruck.
baulicher Zustand: Der bauliche Zustand des gemeinschaftlichen Eigentums wird als
normal beurteilt. Offensichtlich.“waren keine wesentlichen

Bauschaden/Baumangel erkennbar.

Allgemeinbeurteilung: Gebaudestandard (Bauqualitit, Ausstattung und technische Merkmale):
mittlerer Standard (soweit erkennbar)

baulicher Zustand:
Der bauliche Zustand wird, soweit-erkennbar, als normal beurteilt.

Modernisierungsgrad:
nicht (wesentlich) modernisiert

optischer-Eindruck:
Die baulichen Anlagen machen optisch einen gepflegten Eindruck.

Verwertbarkeit:
Die Verwertbarkeit des Objekts am relevanten Teilmarkt wird als
normal beurteiit.
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3 ~ Wertermittlung i

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Rlicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse
zu erzielen wére.“

Die Wertermittiung wird nach den Grundsatzen der Immobilienwertermittiungsverordnung (immoWertV) vom
14. Juli 2021 durchgefiihrt. GemaR § 10 ImmoWertV sind bei der Anwendung. der sonstigen fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden; die der Ermittlung
dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).

3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind grundsatzlich zur Wertermittlung das-Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.(§ 6 Absatz 1 Satz
1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter-Berlicksichtigung der im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und.der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6
Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren

Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist, dass eine-ausreichende Anzahl von
geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor vorliegen. “:Die Anwendung des
Vergleichswertverfahrens ist im vorliegenden Fall:mdglich, weil eine hinreichende Anzahl zum Preisvergieich
geeigneter Vergleichskaufpreise vorliegt.

Sachwertverfahren

Mit Hilfe des Sachwertverfahrens werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise
nicht zur Erzielung von Ertragen, sondernizur renditeunabhangigen Eigennutzung bestimmt sind (insbesondere
Ein- und Zweifamilienhduser). Dies trifft flir die hier zu bewertende Objektart bedingt zu, da es auch als
Eigennutzungsobjekt angesehen werden kann. Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist im vorliegenden
Fall jedoch nicht mdglich, weil ‘die “fiir-eine marktkonforme. Sachwertwertermittiung erforderlichen Daten
(insbesondere Sachwertfaktoren) fiir die hier zu bewertende Objektart nicht zur Verfligung stehen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren “kommt insbesondere dann zur Anwendung, wenn die Erzielung von Ertragen
beziehungsweise Renditen fur die Preishildung ausschlaggebend ist. Dies trifft fiir die hier zu bewertende
Objektart zu, da -es auch -als" Ertragswertobjekt angesehen werden kann. Die Anwendung des
Ertragswertverfahrens: ist im.-vorliegenden Fall auch mdglich, weil die fiir eine marktkonforme
Ertragswertermittiung erforderlichen Daten (insbesondere Liegenschaftszinssatze) fir die hier zu bewertende
Objektart zur- Verfligung 'stehen. Zudem. ist die Anwendung eines zweiten Wertermittiungsverfahrens
grundsatzlich-zur Ergebnisstiitzung hilfreich.
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3.2 Vergleichswertermittiung
3.21 Verfahrensbeschreibung

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24, 25 und 26 ImmoWertV beschrieben. Im Vergleichswertverfahren
wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV
ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann insbesondere bei bebauten Grundstlicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 herangezogen werden.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke)
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend ibereinstimmende Grundstiicksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in-hinreichender zeitlicher
Nahe zum Wertermittiungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung.zu priifen.und-bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts anzupassen.

Der vorlaufige Vergleichswert wird ermittelt auf Grundlage einer statistischen Auswertung der Vergleichspreise.
Der Vergleichswert ergibt sich aus dem (marktangepassten) vorlaufigen Vergleichswert und der
Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts. Das beschriebene Modell gilt entsprechend auch-fiir die Bewertung von Wohnungs-
und Teileigentum.

3.2.2 Vergleichswertermittiung auf der Basis mehrerer Vergleichskaufpreise

3.2.21 Vergleichskaufpreise

Die Vergleichskaufpreise stammen aus der Kaufpreissammlung des zustandigen:Gutachterausschusses. Bei
der Abfrage aus der Kaufpreissammlung wurden folgende Selektionskriterien beriicksichtigt:

Selektionskriterien

Objektart: Wohnungseigentum

[Teilmarkt: Weiterverkauf

\Vertragsdatum: 2021 bis 2024

Lage: Umkreis von circa 1 km um die
Wohnungseigentumsaniage des Bewertungsobjekt

Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude: 5 bis:15

Baujahr: 1993 und 1994

Wohnfléche: 80 m? bis 115 m?

Vermietungssituationen: vermietet/unvermietet

3.2.2.2 Anpassung der Vergleichskaufpreise

Aus der Kaufpreissammliung kénnen 7 geeignete Vergleichskaufpreise entnommen werden. Diese werden
nachfolgend an die allgemeinen. Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die wertbeeinflussenden
Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekis-angepasst.
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“Tabelle 1: Anpassung der Vergleichskaufpreise Nr. 1 bis 4

Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatz-/Inventaranteil)

‘|Berechnungsgrundlagen Bev;tta’;;ukr:gs- ] Vezrglelchskaufpre;se 4
Vergleichskaufpreis [€] 159.846 215.000 325.000 200.000
Stellplatzanteil [€] 0 7.000 7.000 7.000
Anteil fur Inventar [€] 0 0 1.500 0
ber. Vergleichskaufpreis [€] 159.846 208.000 316.500 193.000
Wohnflache [m?] 85 84 86 111 84
:)/:legligcfékr:lﬁg::i; [€E/m?] 1.903 2.419 2.851 2.298
Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag
Kaufdatum/Stichtag 14.04.2026 12.04.2021 01.02.2022 (|. 24.02.2022 14.06.2022
zeitliche Anpassung 1,05 0,94 0,94 0,95
;’f;ﬂfr';r}ft:‘uan“gg:i'jh?; e 1.008 2274 2,680 2.183
Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 85 84 86 111 84
Anpassungsfaktor X 1,00 x 1,00 x 1,02 x 1,00
Wohnlage gut mittel gut mittel gut
Anpassungsfaktor x 1,03 x-1,00 x 1,03 x 1,00
Anzahl Einheiten 5 14 9 6 9
Anpassungsfaktor x 1,01 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet vermietet vermietet unvermietet vermietet
Anpassungsfaktor x 0,96 x 0,96 x 1,00 x 0,96
relativer Vergleichspreis [€/m?] 1.995 2.183 2.816 2.096
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Tabelle 27 Anpassung der Vergleichskaufpreise Nr. 5 bis 7

Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung (Bereinigung um evtl. Stellplatz-/Inventaranteil)

Wertermittiungsstichtag [€/m?]

Bewertungs- Vergleichskaufpreise
Berechnungsgrundlagen objekt 5 6 -
Vergleichskaufpreis [€] 215.000 220.000 250.000
Stellplatzanteil [€] 0 7.000 7.000
Anteil fir Inventar [€] 0 0 0
ber. Vergleichskaufpreis [€] 215.000 213.000 243.000
Wohnflache [m?)] 85 112 96 102
Vergleichskautorets (€] o0 | 2219 2388
Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag
Kaufdatum/Stichtag 14.04.2026 14.12.2023 | 25.01.2024 16.02.2024
zeitliche Anpassung 1,05 1,06 1,06
Vergleichskaufpreis am 2016 2352 2 595

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 85 112 96 102
Anpassungsfaktor x 1,02 x 1,01 x 1,01
Wohnlage gut mittel mittel mittel
Anpassungsfaktor x 1,03 x 1,03 x 1,03
Anzahl Einheiten 5 14 14 14
Anpassungsfaktor x 1,01 x 1,01 x 1,01
Vermietung unvermietet | unvermietet || unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00
relativer Vergleichspreis [€/m?] 2.139 2.471 2.653

3.2.2.3 Vergleichswert

Aus der Summe  aller Vergleichspreise wurde zunadchst der Mittelwert gebildet. Auf diesen wird zwecks
Ausschlusses von Vergleichspreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten als Ausschlusskriterium = 30 %
gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach rund 1.635 €/m? bis 3.037 €/m?. Kein Vergleichspreis unter-
oder (iberschreitet diese Ausschlussgrenzen.
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E?mitflimg des Vergleichsvv_eﬂs ‘
Summe der relativen Vergleichspreise (ohne Ausreil3er) 16.353 €/m?
Anzahl der Vergleichspreise (ohne Ausreif}er) / 7
Mittelwert der relativen Vergleichspreise = 2.336 €/m?
zusétzliche/erganzende Anpassung X 1,00
vorlaufiger relativer Vergleichswert = 2.336 €/m?
Wohnflache X 85 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 198.560 €
marktiibliche Zu- oder Abschldage * 0€
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 198.560 €
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale - 33.000 €
Vergleichswert = 165.560 €
rd. 166.000 €

3.2.3 Erlauterungen zur Vergleichswertermittlung

Stellplatz-/Inventaranteil

In den angegebenen Kaufpreisen sind teilweise Preis- beziehungsweise Wertanteile flir den Miterwerb von
Pkw-Stellplatzen oder Inventar enthalten. Daher ist zunachst eine Bereinigung der Vergleichskaufpreise um die
enthaltenen Stellplatz-/Inventaranteile erforderlich.” Die ~-Bereinigung erfolgt- auf der Grundlage von
entsprechenden Angaben des Gutachterausschusses.

Zeitliche Anpassung

Indexreihen werden verwendet, um Veranderungen- .der allgemeinen Wertverhéltnisse im Zeitverlauf zu
berlicksichtigen (vergleiche § 18 ImmoWertV). Der:zustandige Gutachterausschuss hat diesbeziglich keine
eigenen beziehungsweise ortlichen Indexreihen_abgeleitet. beziehungsweise verdffentlicht. Die zeitliche
Anpassung zwischen dem Kaufvertragsdatum-und dem Wertermittiungsstichtag erfolgt unter Beriicksichtigung
beziehungsweise in Anlehnung an diesbeziiglich iiberregionale Untersuchungen (Landesgrundstiicks-
marktbericht Rheinland-Pfalz 2025).

Wohnflache

Umrechnungskoeffizienten fur:Kaufpreise von-Wohnungseigentum mit unterschiedlicher Wohnungsgrofe
gehoren zu sonstigen, den fir-die-Wertermittiung erforderlichen Daten (vergleiche § 19 ImmoWertV). Der
zustandige Gutachterausschuss hat -.diesbeziiglich keine eigenen beziehungsweise Ortlichen
Umrechnungskoeffizienten abgeleitet beziehungsweise verdffentlicht. Deshalb erfolgt die Anpassung der
Wohnungsgrofte der Vergleichsobjekte an die Wohnungsgrole des Bewertungsobjekts unter Ber{icksichtigung
beziehungsweise in ~-Anlehnung “-an diesbezliglich {berregionale Untersuchungen (vergleiche
Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025).

Lage

Die Umrechnung oder Anpassung von Richtwerten oder Vergleichskaufpreisen an Bewertungsobjekte mit
abweichender Lage erfolgt durch sachversténdige Schatzung. Es gibt keine allgemeinen Anpassungsfaktoren
zur Qualifizierung und Quantifizierung von Lageunterschieden. Grundsatzlich gilt: Wenn zwischen zwei
gleichartig bebauten Grundstlicken Lageunterschiede bestehen (zum Beispiel erkennbar an Unterschieden
zwischen Bodenrichtwerten), sind auch Mietwertunterschiede anzunehmen. Der Richtwert oder relative
Vergleichskaufpreis steht somit in einem funktionalen Zusammenhang zum relativen Mietwert.
Mietwertunterschiede sind ein geeigneter Vergleichsmalstab, da sie sowohl den Bodenwert als auch den
Gebaudewert beriicksichtigen. Deshalb erfolgt die Anpassung der Lage der Vergleichsobjekte an die Lage des
Bewertungsobjekts unter Berlicksichtigung beziehungsweise in Anlehnung an die geschéatzten
Mietwertunterschiede.
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Anzahl der Einheiten

Die Anzah! der (Wohn)Einheiten pro Wohnanlage beeinflusst den Wert von Wohnungseigentum mafgeblich.
Kleine Anlagen mit nur 3 bis 4 Einheiten bieten eine ,familidre” Atmosphére, die von vielen als attraktiv
empfunden wird. Bei 5 bis 9 Einheiten in einer Wohnanlage ist in der Regel ebenfalls noch gewéhrleistet, dass
sich die Eigentlimer untereinander kennen, was die Wohnqualitat steigern kann. Mit zunehmender Anzahl der
Einheiten wird das Wohnen tendenziell anonymer und in der Regel sinken die Preise fiir Wohnungseigentum.

Der zustdndige Gutachterausschuss hat diesbezliglich keine eigenen beziehungsweise &rtlichen
Umrechnungskoeffizienten abgeleitet beziehungsweise veroffentlicht. Deshalb erfolgt: die Anpassung der
Anzahl der Einheiten der Vergleichsobjekte an die Anzahl der Einheiten des Bewertungsobjekts unter
Berlicksichtigung beziehungsweise in Anlehnung an diesbeziiglich lberregionale Untersuchungen (vergleiche
Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025).

Vermietungssituation

In der Regel wird fir unvermietetes Wohnungseigentum ein hoherer Kaufpreis erzielt als fir vermietetes
Wohnungseigentum. Diese Vermietungsabschidge variieren je nach Lage und-vorrangiger Nutzung des
Wohnungseigentums (Eigen- oder Fremdnutzung, landliche Region ‘oder Ballungsgebiet). Der zustandige
Gutachterausschuss hat diesbezliglich keine eigenen beziehungsweise ortlichen Umrechnungskoeffizienten-
abgeleitet beziehungsweise veroffentlicht. Der zustédndige Obere Gutachterausschuss des Landes Rheinland-
Pfalz hat das Ergebnis seiner Untersuchungen veréffentlicht, wonach fir vermietete Objekte, abhangig vom
Marktsegment, durchschnittlich zwischen 2 % und 6 % geringere Preise gezahlt werden als flir unvermietete
(vergleiche Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz-2025). Um nun die Vermietungssituation der
Vergleichsobjekte an die Vermietungssituation des Bewertungsobjekts-anzupassen, wird ein marktiblicher
Abschlag in Hohe von 4 % geschatzt und in Ansatz gebracht (Anpassungsfaktor-0,96).

Zusatzliche / Erganzende Anpassung

Die Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen— sind im Mittelwert der relativen
Vergleichspreise ausreichend beriicksichtigt. Eine zusétzliche / erganzende Anpassung ist an dieser Stelle
daher nicht erforderlich.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die aligemeinen Wertverhaltnisse ~auf- dem Grundstiicksmarkt “sind bei der Ermittlung des vorldufigen
Vergleichswerts ausreichend beriicksichtigt. Eine zusatzliche Marktanpassung ist an dieser Stelle daher nicht
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach
Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen (vergleiche § 8 Absatz 3 immoWertV). Diese
konnen beispielsweise vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen oder bei Bauméangeln und Bauschaden.
Die besonderen. objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
berlicksichtigt worden sind;-erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage beriicksichtigt.

A. Wertbeeinflussung wegen nicht ermoglichter Innenbesichtigung (Sicherheitsabschlag)

Im. Rahmen. dieser Wertermittlung wird ein Sicherheitsabschlag wegen der nicht ermoglichten
Innenbesichtigung, und der damit verbundenen Unsicherheiten und Risiken beziiglich der GréRe, der
Raumausstattung, des Ausbauzustands und gegebenenfalls vorhandener Baumangel und Bauschaden,
angebracht. Dieser Abschlag wird mit 40.000 € (entspricht rund 20 % des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts) in Ansatz gebracht.

B. Wertbeeinflussung wegen des Sondernutzungsrechts am AulRenstellplatz

Der vom Oberen Gutachterausschuss verdffentlichte Vergleichsfaktor fiir AuRenstellplatze innerhalb einer
Wohnungs- und Teileigentumsanlage im Marktsegment 4 (hier liegt auch das zu bewertende
Wohnungseigentum) betragt 7.000 € (Anzahl der zugrundeliegenden Kauffalle 16, vergieiche
Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025, S. 221). Dieser Vergleichsfaktor wird im vorliegenden
Fall fir sach- und marktgerecht erachtet und in Ansatz gebracht.
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Zusammienstéllung der besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
Sicherheitsabschlag wegen nicht ermdglichter Innenbesichtigung - 40.000 €
Sondernutzungsrecht an einem AuBenstellplatz 7.000 €

Summe - 33.000 €

3.3 Bodenwertermittlung

3.3.1 Verfahrensbeschreibung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstlicke:-'dort, getrennt vom Wert der
Gebéude und der AuRenanlagen) in der Regel auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére (§ 40 Absatz 1. ImmoWertV). Ein erhebliches
Abweichen der tatsachlichen Nutzung ist bei der Ermittlung des Bodenwerts zu beriicksichtigen, soweit dies
dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht (§ 40 Absatz 5 ImmoWertV),

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur
Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Absatz 2 ImmoWertV): Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn
sie entsprechend den ortlichen Verhéltnissen, der Lage und des Entwicklungszustandes gegliedert und nach
Art und Mafd der baulichen Nutzung, der ErschlieBungssituation-sowie des-beitragsrechtlichen Zustandes und
der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus
Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grundstlicke abgeleitet sind(§ 9 Absatz'1-Satz 1 in Verbindung mit §
12 Absatz 2 und 3 ImmoWertV).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks. vom Vergleichsgrundstiick beziehungsweise von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden -Merkmalen = wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage,
Art und Map der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des
Wertermittiungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der-Vergleichsgrundstiicke beziehungsweise vom Stichtag, zu
dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken in. der Regel entsprechende Abweichungen seines
Bodenwerts von dem Vergleichspreis beziehungsweise dem Bodenrichtwert (§ 9 Absatz 1 Satze 2 und 3
ImmoWertV).

3.3.2 Bodenwertermittlung auf der-Basis eines Bodenrichtwerts

Die Bodenwertermittiung erfolgt auf der Grundlage des:Bodenrichtwerts. Der Bodenrichtwert betragt fiir die
Lage des Bewertungsgrundsticks (durchschnittlich) 330 €/m? zum Stichtag 01.01.2026 und ist mit folgenden
Merkmalen beschrieben:

Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung ' = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher-Zustand = frei

Anzahl der Vallgeschosse = 2

Bauweise = offen

Grundstlicksflache = 550 m?

Auf der Grundlage:der vom zustandigen Oberen Gutachterausschuss verdffentlichten Bodenpreisindexreihen
und der Bodenrichtwerte der vergangenen Jahre wird, zur Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die
allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag, ein Zuschlag in H6he von 1 % flir angemessen
erachtet (Anpassungsfaktor 1,01).

Das Bewertungsgrundstiick wird hinsichtlich seiner wesentlichen Lagemerkmale als (berdurchschnittlich
beurteilt. Insbesondere unter Berlicksichtigung der Ortsrand- beziehungsweise Feldrandlage des
Bewertungsgrundstiicks wird ein Zuschlag in Héhe von 5 % fir angemessen erachtet (Anpassungsfaktor 1,05).

Der ortliche Gutachterausschuss hat keine eigenen Grundsticksgrofen-Umrechnungskoeffizienten abgeleitet
beziehungsweise veroffentlicht. Die Umrechnung von der GrundstlicksgréfRe des Bodenrichtwertgrundstiicks
auf die Grundstlicksgrofle des Bewertungsgrundstiicks erfolgt deshalb unter Verwendung beziehungsweise in
Anlehnung an die vom Oberen Gutachterausschuss veréffentlichten  GrundstiicksgroRen-
Umrechnungskoeffizienten.
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Ermittiung des Anpassungsfaktors:

Grundstiicksgréfie Koeffizient
Bewertungsobjekt 1.032 0,94
\Vergleichsobjekt 550 1,00

Anpassungsfaktor (GrundstiicksgroRe) = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 0,94

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist mit offener Bauweise definiert. Das Bewertungsgrundstiick ist einseitig
angebaut und damit bauordnungsrechtlich ebenfalls der offenen Bauweise zuzuordnen. Gegeniiber einem
freistehenden Objekt bestehen jedoch wertrelevante Nachteile (zum Beispiel schlechtere Belichtung,
Einschrénkungen in der Grundrissgestaltung, weniger private Freiflichen und fehlender Sozialabstand). Diese °
Nachteile sind durch einen Abschlag zu ber{icksichtigen, der im vorliegenden Fall:mit rund 3-% geschétzt und
angesetzt wird (Anpassungsfaktor 0,97).

Ansonsten entspricht das Bewertungsgrundstuck hinreichend dem Bodenrichtwertgrundstick beziehungsweise
den durchschnittlichen Grundstiicksmerkmalen innerhalb der Bodenrichtwertzone.. Weitere Anpassungen
werden fur nicht erforderlich erachtet. Auf dieser Grundlage ergibt sich-der Bodenwert wie folgt:

Bodenrichtwert = 330 €/m?
Anpassung Stichtag X 1,01
Anpassung Lage X 1,05
Anpassung Grundstlicksflache X 0,94
Anpassung Bauweise X 0,97
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 319 €/m?
Flache X 1.032 m?
Bodenwert = 329.208 €
rd. 329.000 €
3.3.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts
Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil ermittelt. _
(Gesamt-)Bodenwert = 329.000 €
Miteigentumsanteil - Zahler X 1.918
Miteigentumsanteil - Nenner / 10.000
anteiliger Bodenwert = 63.102 €
rd. 63.100 €
55278 Undenheim, Dr.-de-Millas-Stralte 42 Aktenzeichen: 260 K 9/23 Seite 19 von 35


mailto:info@deisen.com

TN REEEEEEEEENENDN

Martinsstrae 13 T 06131 2404090 info@deisen.com |SEN
55116 Mainz F 06131 2404099 delsen.com IMMOBILIENBEWERTUNG

3.4 Ertragswertermittiung

3.41 Verfahrensbeschreibung

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

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (beziehungsweise des dafiir gezahlten
Kaufpreises) darstelit. 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 fur
den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen
darstellt. Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergénglich (beziehungsweise unzerstorbar). Dagegen ist
die Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert-ermittelt durch-Bildung der Summe aus
dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum Wertermittiungsstichtag (Barwert des Reinertrags) und dem ber
die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abgezinsten Bodenwert. Der Kapitalisierung des jahrlichen
Reinertrags und der Abzinsung des Bodenwerts ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Dauer der Kapitalisierung oder Abzinsung entspricht dabei der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht gemal § 7
ImmoWertV dem vorlaufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen-Ertragswert ‘und der Bertcksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts (vergleiche § 27
Absatz 4 ImmoWertV).

3.4.2 Ertragswertberechnung

jahrlicher Rohertrag = 8.400 €
Bewirtschaftungskosten - 1.831 €
jahrlicher Reinertrag = 6.569 €
Kapitalisierungsfaktor X 26,988
Barwert des Reinertrags = 177.284 €
abgezinster (anteiliger) Bodenwert + 24798 €
vorlaufiger Ertragswert = 202.082 €
marktiibliche Zu- oder Abschldge + 0€
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 202.082 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 33.000 €
Ertragswert = 169.082 €
rd. 169.000 €
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3.4.3 Erlduterungen zur Ertragswertberechnung

Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertrage (vergleiche § 31 Absatz 2 ImmoWertV). Marktiblich erzielbare Ertrage sind die nach den
Marktverhéltnissen am Wertermittlungsstichtag fiir die jeweilige Nutzung in vergleichbaren Fallen
durchschnittlich erzielten Ertrage. Die Basis fiir die Ermittiung des Rohertrags ist die marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sa&mtliche auf den_Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten. Die marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete wird aus den
nachfolgend aufgefiihrten Quellen abgeleitet. '

Gemal der herangezogenen Auswertung von Vergleichsmieten ergibt sich flir Wohnungen in Abhangigkeit des
Auswertungsgebiets "Postleitzahlen-Ebene", der Baujahresklasse "1980 bis 1995".und der Griéfenklasse "60
m? bis 90 m?" eine Spanne von 7,19 €/m? bis 9,30 €/m? (durchschnittliche Vergleichsmiete: 8,20 €/m?).

Der Landesgrundstiicksmarktbericht weist fir die hier zu bewertende Objektart marktiibliche durchschnittliche
Nettokaltmieten in Abhangigkeit der Wohnfldche und der Lage (beziehungsweise des Bodenwertniveaus) aus.
Fir das Marktsegment 3 bis 4 werden bei einem durchschnittlichen Bodenwertniveau von 205 €/m?
Nettokaltmieten von 7,55 €/m? fir Wohnungen mit rund 50 m? Wohnflache sowie von-7,50 €/m? fir Wohnungen
mit rund 100 m? Wohnflache angegeben. Fiir das Marktsegment 5 bis 6-liegen die durchschnittlichen
Nettokaltmieten bei einem Bodenwertniveau von 375 €/m? bei 8,50 €/m?.fur Wohnungen mit etwa 50 m?
Wohnflache beziehungsweise bei 8,75 €/m? flir Wohnungen mit etwa 100 m2 Wohnflache.

Der Sachverstindige hat ein am d4rtlichen Teilmarkt tétiges -Maklerunternehmen hinsichtlich seiner
Einschatzung zur marktiblich erzielbaren Miete fiir vergleichbare- Objekte befragt. Demnach wird die
marktiiblich erzielbare Miete mit rund 8 €/m? geschatzt.

Die marktiiblich erzielbare Miete wird unter Berlcksichtigung der -mietwertbestimmenden Merkmale wie Art,
GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und. Lage einschlieflich der ‘'energetischen Ausstattung und
Beschaffenheit, auf der Grundlage der oben genannten Recherchen, zum Wertermittlungsstichtag mit monatlich
rund 700 € (entsprechend rund 8,25 €/m?) geschéatzt. Auf dieser Grundlage ergibt sich ein jahrlicher Rohertrag
in Héhe von (700 €/Monat x 12 Monate =) 8.400 €.

Es wird darauf hingewiesen, dass ‘diese Mietschatzung nicht der ortsiiblichen Vergleichsmiete im
mietrechtlichen Sinn entspricht und auch nicht geeignet ist ein‘Mieterhthungsverlangen zu begriinden.

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sinddie fir eine: ordnungsgemaite Bewirischaftung und zuldssige Nutzung
entstehenden regelmafigen -Aufwendungen (vergleiche § 32 ImmoWertV). Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Verwaltungskosten, die-Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.
Zur Bestimmung des Reinerirags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten in Abzug gebracht,
die vom Eigentiimer zu tragen:sind, das heil3t nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mister
umgelegt werden kdnnen. Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden nachfolgend
auf der Basis von Einzelkostenansatzen bestimmt.

BWK-Anteil Kostenanteil Bezugsgrofe Kostenanteil
[% vom RoE]| [€/m2 WF] | [€/Stiick] [Stiick, m?, €] [€/Jahr]

Verwaltungskosten

Wohnen | | | 439,00 | 1] 439

Instandhaltungskosten

Wohnen | | 14,40 | | 85 | 1.224
Mietausfallwagnis

Wohnen | 2,00% | | | 8.400 168
Summe 1.831
entspricht vom Jahresrohertrag 21,80%
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Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssétze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden (vergleiche § 21 Absatz 2 ImmoWertV). Sie werden
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den
ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt. Im Rahmen der Ertragswertermittiung ist der objektspezifisch
angepasste Liegenschaftszinssatz zu verwenden (vergleiche § 33 ImmoWertV). Hierdurch wird sichergestellt,
dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert.

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der Auswertungen des
zustandigen Oberen Gutachterausschusses bestimmt. Danach ergibt sich in Abhéngigkeit der Objektart, der

‘ObjektgroRe, der relativen Restnutzungsdauer und des Marktsegments ein* durchschnittlicher

Liegenschaftszinssatz von 2,50 %. Insbesondere die Marktsituation (Lage auf dem relevanten Immobilienmarkt)
rechtfertigt fir das Bewertungsobjekt den Ansatz eines objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes
in Héhe von 2,25 %.

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre,-in denen“eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich—noch ‘wirtschaftlich | genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf. Grundlage ' des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen-Stichtag unter Beriicksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts ermittelt. - Individuelle Gegebenheiten sind
beispielsweise durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen, die zu einer Verldngerung der
Restnutzungsdauer fuhren kénnen.

Wesentliche Modernisierungsmafinahmen, die zu-einer Verldngerung der Restnutzungsdauer fihren, wurden
augenscheinlich bei dem Bewertungsobjeki |'nicht durchgefiihrt. In Abhangigkeit von der Ublichen
Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre). und dem Gebaudealter: (2026 - 1988 = 38 Jahre) ergibt sich eine
Restnutzungsdauer von (80-38 =) 42 Jahren.

Kapitalisierungsfaktor

Der Rentenbarwertfaktor fiir die Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor) ergibt sich gemaf § 34 ImmoWertV auf
der Grundlage der Restnutzungsdauer und. des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im
vorliegenden Fall mit 26,988.

Abgezinster Bodenwert

Es wird ‘der gesondert<im-Vergleichswertverfahren ermittelte Bodenwert der Teilfliche, die den Erirdgen
zugeordnet-wird, mit/dem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz (iber die Restnutzungsdauer
abgezinst. (diskontiert). Der Barwertfaktor flir die Abzinsung (Abzinsungsfaktor) ergibt sich gemaR § 34
ImmoWertV in -Abhdngigkeit von der Restnutzungsdauer und dem objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatz im vorliegenden Fall mit 0,393. Auf dieser Grundlage ergibt sich der abgezinste
Bodenwert wie folgt:

(anteiliger) Bodenwert = 63.100 €
Abzinsungsfaktor X 0,393
abgezinster (anteiliger) Bodenwert = 24798 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhédltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts ausreichend beriicksichtigt. Eine zusatzliche Marktanpassung ist an dieser Stelle daher nicht
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vergleiche Erlduterungen in der Vergleichswertermittiung.
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4 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittiungsverfahren unter
Wiurdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (vergleiche § 6 Absatz 4 ImmoWertV). Die
Kaufpreise von Wohnungseigentum werden auf dem Grundstiicksmarkt Ublicherweise durch Preisvergleich
gebildet. Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Vergleichswertermittlung einflie@enden Faktoren.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fur das Vergleichswertverfahren in guter
Qualitat (hinreichende Anzahl von Vergleichskaufpreisen, geeignete Indexreihen und
Umrechnungskoeffizienten) und fir das Ertragswertverfahren in ebenfalls guter. Qualitat (gute Mieten,
geeigneter Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rund 166.000 € ermittelt. Der Ertragswert betragt
rund 169.000 € und stltzt den ermittelten Vergleichswert sehr gut.

Der Verkehrswert fur das Wohnungseigentum Nr. 2 auf dem Grundstiick in'55278 Undenheim, Dr.-de-Millas-
StralBe 42, wird zum Wertermittlungsstichtag 14. April 2026 auf der Grundlage des ermittelten Vergleichswerts
mit rund

166.000 €

in Worten: einhundertsechsundsechzigtausend 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 Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Mainz, den 20. April 2026
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Anlage 1: Auszug aus der Strafenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Quelle: Sprengnetter Marktdaten-Portal
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Quelle: Sprengnetter Marktdaten-Portal
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsgrundstiicks

Angaben zum Bewertungsobjekt:
Postleitzahl

Ort

StraBe;

Hausnummer

55278

Undenheim
Dr.-De-Millas-StraRe
42

O‘GcoBcsis'DE / LVe‘rfnGe-uRP 2026, di-desbiy 2-0, wwwd lvesmgeo rlp de
i vt

Quelle: Sprengnetter Marktdaten-Portal

S

w 4 §F & %

E——
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Anlage 4: Fotoiibersichtsplan (der AuBenaufnahmen)

Quelle: Sprengnetter Marktdaten-Portal (Ausschnittskopie)
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Anlage5: Fotos

Bild 1: Blick in die-Strale aus sudlicher Richtung

Bild 2: Blick auf die Wohnungseigentumsanlage aus nordwestlicher Richtung
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Anlage 5: Fotos

Bild 3: Blick auf die Wohnungseigentumsanlage aus stdwestlicher Richtung

Bild 4: Blick auf die Wohnungseigentumsanlage aus nordostlicher Richtung

55278 Undenheim, Dr.-de-Millas-Stralle 42 Aktenzeichen: 260 K 9/23

Seite 30 von 35



mailto:info@deisen.com

Martinsstrae 13 T 06131 2404090 info@deisen.com EISEN
55116 Mainz F 06131 2404099 deisen.com IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 5: Fotos

Bild 5: Blick:auf die AufRenstellplatze

Bild 6: Blick auf den Stellplatz des zu bewertenden Wohnungseigentums (Sondernutzungsrecht)
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Anlage 6: Bauzeichnungen

Plan der AuRenstellplatze mit Kennzeichnung des Sondernutzungsrechts
(Abweichungen zur tatsdchlichen Ausfithrung und Nutzung sind méglich)
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Anlage 6: Bauzeichnungen
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(Teil)Grundriss des Kellergeschosses
(Abweichungen zur tatsachlichen Ausflihrung und Nutzung sind maglich)
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Anlage 6: Bauzeichnungen

Grundriss es zu bewertenden Wohnungseigentums
(Abweichungen zur tatsachlichen Ausfuhrung und Nutzung sind mdglich)
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Anlage 7: Berechnung der Wohnfliche
Wohnungseigentum Nr. 2
Raumbezeichnung Lénge Breite Fléchen- Grund- Gewichts- | Wohnflache
faktor flache faktor
(+) (m) (m) (m?) (m?)
Kinder + 4,340 2,840 1,00 12,33 1,00 12,33
Eltern + 4,300 3,775 1,00 16,23 1,00 16,23
wcC + 0,965 1,965 1,00 1,90 1,00 1,90
Bad + 1,895 3,920 1,00 7,43 1,00 7,43
Diele + 2,350 2,715 1,00 6,38 1,00 6,38
Diele + 0,360 1,310 1,00 0,47 1,00 0,47
Diele + 1,935 0,965 1,00 1,87 1,00 1,87
Abstellraum + 1,080 1,095 1,00 1,18 1,00 1,18
Wohnzimmer + 4,970 3,920 1,00 19,48 1,00 19,48
Wohnzimmer + 4,000 1,510 1,00 6,04 1,00 6,04
Kiiche + 4,000 2,465 1,00 9,86 1,00 9,86
Terrasse + 1,50
Summe 84,67
rd. 85,00
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