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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert).i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
far das mit drei Mehrfamilienhausern (Wohnanlage)
bebaute Grundstiick
in 55411 Bingen-Biidesheim, Berlinstrae 98, 100, 102

Grundbuch-Bingen-Bidesheim Blatt 5652 Ifd. Nr. 1
Gemarkung Bingen-Biidesheim Flur 20 Flurstick 274/1

Der Verkehrswert des Grundstiicks - ohne Beriicksichtigung der Belastung im
Grundbuch, Abt. Il - wurde zum Stichtag 22.06.2026 geschatzt mit

3.450.000,00 €.
Nachrichtlich und in Verkehrswertermittlung nicht berlicksichtiqgt gemaB8 Grundbuch, Abt. |l als Wertbeeinflus-
sunq:
- Ifd.-Nr. 1 — Auflassungsvormerkung... 500,00 €
Ausfertigung Nr. @ 2 3 4 5 6

Die Gutachten 1 — 6 bestehen jeweils aus insgesamt 64 Seiten inkl. Fotos. Eine Ausfertigung ist fir meine Unterlagen.
Dieses Dokument enthélt 51.645 Zeichen + Kopfzeilen + Zeichen aus Anlagen inkl. Grafiken = gesamt 121.529 Zeichen
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1 Aligemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Arl des Bewertungsobjekts: Grundstiick,. bebaut mit drei Mehrfamilienhdiusern
(Wohnanlage) und einer Gamgananhpu

Objektadresse Berfinstrafie 98, 100, 102 R
55411 Bingen-Budesheim \\\1\\\
N
Grundbuchangaben: Grundbuch von Emgen auueshm. ’ﬁ’:\.f‘\%
Blatt 5652, Ifd. Nr. 1 & = g
Katasterangaben: Gemarkung Bingen-Bil \\ \\
Flur 20, Flurstick 21%(1\ mzw
\\\\ o \:\,\
N \\: \\\
1.2 Angaben zum Auftrag und zur Aumagnumqmn\rkg }j\\ F
Gutachtenauftrag GGNE\NQ&@IUBHQ\ ﬂﬂﬁ A chts Bingen vom
24.02 20, . schr Che Gutachten Beweis
uhm\;!mvm arl'lur.rlziuﬁ\N n
(NN “::}._\‘\-' p ,\\* '
Wertermittiungsstichtag. ©22:062026 = (7T
AN
Tag der Ortsbesichtigung: , f?i.\.; BEEI{EGE\\ , \‘\\ '
D) S

N’

Umfang der Besichtigung elc.. < \, Da_s@\eld mm:g\wn aulten und Uberwiegend von nnen
(NN, besichtigt <\
- 4:-{‘??,«\ ) \Dar I]adwﬂ.ﬁ%mnnte micht besichtigt werden.

‘\\1\\\:\ (PON irden exemplansch in allen Gebaudeteilen und Eta-
W > gan\%mhreinhadtm besichtigl.
NS RN »_}Egﬂnan nicht besichtigten Wohnungen wird nach Aussage
{ J\':y:\" ( \Q\’ N der Hausverwaltung / Hausmeisterservice ein ahnlicher
=N \ y AN L\ ] A0 Zustand bzw. eine dhnliche Ausstatiung unterstelit.
SES)
N o N
Teilnehmer arm Ortstermin: - Eine Verireterin der Hausverwaltung / des Hausmeis-
S NG lerservice, ein Vertreter der Glaubigenin und der Sachver-
" standige Herr Michaal Barz mit Mitarbeiterin,

“herangezogene Unterlagen, Erkundi-  Von der Glaubigerin wurden fir diese Gutachtenersteliung
gungen, Informationen im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfilgung gestelit:
« Energieausweise
» Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) etc.
= Mieterliste
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Von der Hausverwaltung wurden fir diese Gutachiener-

stellung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infar-

mationen zur Verfigung gestellt

= Bauunterlagen u. Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansich-
ten, Schinitte)

= Berechnung der Bﬁﬂturﬁfundﬂ&d'm und der Wohn- und
Mutzflachan

= Mietaufstellung

= Energieausweise

Wom Sachversténdigen WLH‘dBﬂ ?ulgm;l& Ausl:unﬁﬂ und

Unterlagen beschafftt -

= Flurkartenauszug im Maﬂsfah 4 ’Iﬂﬂﬂ‘w:m 11.05.2026

= unbeglaubigter Gmnclb-.mi'lauazuﬁ vom 03.03.2026

» Auszug aus der Eadenmhmm

« Auszug aus dem Bm.-las'tqmg!zewhms

» AUsZUg aus dmn Bebauungsplan

o Auskunft Ober Erschiiefiungskosten

» Auskunft aus dem. Sﬂ'ﬂﬂgﬂeﬁer Marktdatenshop zur
marﬂ{jbll‘than Mlﬁta

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung Uurchﬂaﬂ Mtameﬂer wummfalgﬂnde Tatigkeiten bei der
von «;:E-.ﬂad'ntenerstaﬁh.-ng durchgefihrt:
W ‘Einholung der erfmdlrhdhen Auskiinfte bei den zustén-
(= digen Amtern o
N E!es%:ﬁnffung ﬂarm'ﬁ:rdaﬂi:han Unterlagen

EE\E 'Ergahnmsa dstElr Tatigkeiten wurden durch den
??‘:;;{-‘.a::h'-rarstﬂndjgﬂn auf Richtigkeil und Plausibilitdt Uber-
o, prift, we edorderdich erganzt und fir dieses Gutachten

&r vangpuﬂm

B -Zuhah:jr im Sinne der §§ 57, 98 BGB war nicht vorhanden
£ -Das Objekt ist Gberwiegend vermietet.

) A= <L) Die baulichen Anlagen waren am Oristermin nicht ge-
(@Y raumt. Wande und FuBboden der Geschosse und des
Dachraumes konnten dementsprechend vom Sachver-

standigen nicht vollstandig in Augenschein genommen

werdan

In diesan Bereichen kdnnen Mange! & Schaden nicht aus-
geschlossen werden. Hinweise auf magliche weitere Man-
gal sind nicht bekannt,

Der Sachverstandige geht in diesen versteliten Bereichen
davon aus, dass keine weiteren Mangel & Schaden vor-
handen sind.
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Die Wohnfiachen sowie die tatsachlichen Mieten wurden aus der uns zur Verfugung gesteilten
Mietaufstellung entnommen und vor Ort plausibilisiert. Werirelevante Abweichungen wurden nicht

fastgesteil.
\\\::\\
2 Grund- und Bodenbeschreibung » ‘5\1}\\
S R B
211 GroBriumige Lage &7
Bundesiand: Rheinland-Plalz T N
\\\ T Al
AP [\ AN
Kreis: Landkreis Mainz-Bingen, O
Stadt Bingen 2N x‘a‘\ -
&\ ANSREN
Stadt und Einwohnerzahl Bingen (ca. 27800 Enm&r}
Staditeil amgmm {E.g T?hu Elnwuhmr}
uberbriliche Anbindung / Entfernun- ¢ Sta
gen:

Hahn und Frankfurl

ca. 18 km
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage: Drtsteilrand;
Die Entfernung zum Oriszentrum betragt ca. 2 km,
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 2 km entfernt,
offentiche \Verkehrsmitiel {H-.mhartenﬂlla} in fulidufiger

Entfarnung.
mittlere Wohniage; \\\\‘\
Q\\Q\“
Schulen:
Kindergarten und Schulen in hﬁkyﬁger EEI@UHQ

(A
\

Art der Bebauung und Nutzungen in  Oberwiegend wohnbaul oF v : mzm >
der Stralte und im Ortsteil R,

Beeintrachtigungen: immissionen < & NN

uMn.' o sind WS Mﬂd Altstandorte, sofern
v en Gefahrdung T Cwelt. inabesonders die

nschliche Gﬁmﬂha{taﬁiﬂahm oder zu erwarten sind.

ch hleulpggen sind biei der Verkehrswertermittiung zu be-

L"-A ™~ \ mﬂkw EE W sich dabei um die nach 1|'|h3ﬁ
=3 treten des AbfG {1.6:1972) abgelagerten Abfalle, sie ste-
E‘\\ her-uniter den Regelungen des LabfG, soweit es sich um
SLWYY abfdlle i S Ma Rechts handeft {(Schink in DVBI. 1986,

o ()0 47481, Kothe inZRP 1987, 389).

NN \\\m‘ mdﬁ[auluﬂen sind nicht bekannt. Da auflerdem auf

N \\;\\ L»_& !} optischen Feststellungen in der Ortlichkeit kein

NS 2 hender Verdacht auf Altablagerungen gegeben ist,

Q) &= _wtnigm keine Bodenuntersuchung und es wird von _alt-

xS NS ‘ﬁnﬂ neulastfreiem Zustand™ ausgegangen
N t N AR
20N AN N\
Topografie™ S %)) eben

=) Gnmaﬂ\mﬂFunn mittlere Breite:  ca. 63 m;

mittiere Tiefe: ca 28 m
Grundstiicksgrife. insgesamt 1.621,00 m*,

Bemerkungen:
unregelmabige Grundstucksform;
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart: Wohnstrale;
Stralle mit matigem Verkehr
Stralenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonver-
bundstein; \\‘\\-
Parkbuchten ausreichend hrnrhandﬂh
Anschiisse an Versorgungsieitungen  elektrischer Strom, Wasser, i?nmus M&utﬂéﬁm Versor-
und Abwasserbeseitigung: gung; ,‘“.4' AN
Kanalanschluss ﬂ\\ ) N
(s N
Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-  mehrseitige Gmnzha@i@.mg (O
meinsamkeiten: singefriedet durch Eﬁ:@? -
\\“‘{\
Baugrund, Grundwasser (soweit au- gewachsener rﬁ%altrmﬁ(mer Baugrund
genscheinlich ersichtlich): AR .
Anmerkung: In dieser, Wa:'eunr&khgnh st atqh\ﬁguumcha Baugrund-
und ersituation insoweil berlicksichtigl, wie sie

.in die/ Vergleichskaufpreise baw. Bodenrichtwerte einge-
n ist..Darliber hm&tﬁ;;éhandﬂ verbiefende Untersu-
Ehungenmuanmmgﬂn wurden nicht angestelit

(\\a \l \k\: = \\““ ),
»-ﬂ- - (N N
2.4 Privatrechtliche Situatic \ \ ) \'7{‘\\\‘:\
grundbuchlich gesicherie B&ﬂa}?lunv (“Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
gen: NN ~ \i-hunhauuug vom 03.03.2026 vor.
s “(C Hlmem in Abteilung Il des Grundbuchs von Bin-
N . gen im, Blatt 5652, folgende wertunerhebliche
D QT B
KN G &S Aufiassungsvormerkung ..
J‘ “ : x‘Qi\:‘\- v \ Y g, .I“.I"I'I.ﬂﬂ-
AN u\} ?

nn:h't mﬁ;almQarlﬂ Rb:hta und Las— Sonstige nicht eingetragene Lasten (zB. beglinstigende)
TN Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind

nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.

Diesbeziglich wurden keine weiteren MNachforschungen

und Untersuchungen angestelit

Diesbezigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu die-

sar Wertermittiung zu berlicksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich- Dem Sachverstindigen liegl ein Auszug aus dem Baulas-
nis: tenverzeichnis vomn 23.04. 2026 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthdlt keine Eintragungen
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2,5.2 Bauplanungsrecht

Fur den Bereich des Bewsrtungsobjektes trifft der Bebauungsplan “Bingen-Biidesheim — Ostl.

der Berlinstrafie -Anderung und Neuaufstellung 1980", folgende Festsatzungen:

WAZ = aligemeines Wohngebiet; Py
V-Vl =4 Vollgeschosse (max.); S

GRZ = 0.4 (Grundfiachenzahl), NN

GFZ = 1,2 (Geschossfidchenzahl): l\\\i\

g = geschlossene Bauweisa AT AR Ry

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstick ist zum Wertermittiungsstichlag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefhrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift, X

Offensichtliich erkennbare Widerspriche wurden jedoch nicht festgesteiit. <.,

Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der huuhﬁmﬁ@@m und Nutzun-
gen vorausgesetzt, _“"i

N

BN NS
— A
= ﬁ:\ — .\\\1\

%
\

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. gam 4 mm@ew 21)

qualitat). _\\ o<
\\ ‘\ ==
beitragsrechtiicher Zustand: Fiir den beitragsrechtliche ﬁ@and des Grundsticks ist
E— die Verpflichtung 2ur E von grundstilcksbezoge-

nen Beitragen-ma d Als Beitrage gellen auch

mmmwﬁdﬂmﬁb@hﬂn und beitragsahnli-

e

ewertungs ‘_:‘rh:lntﬂdtlst be;!r.fl-glrd'l der Beitrdge fur
chtungef hich BauGB und KAG bei-

hﬁirell w~ 42‘“,:”

\ ‘\« =
\ ' . ",
v \\\ — .\\

I
\ \

\l A6\
Anmerkung N mﬁﬁ:mmniﬁm Zum beitragsrechtlichen Zustand wur-
= dwr che et
A m i@aﬂd
7O A \?
n‘,_’ \\\k‘:: ), ] \i‘x \‘:.\ &,\ ‘ .
o \\\\\ - ;\_\\ - \f‘x.-,

2.7 Hinweise mm\hmhgafﬂﬂﬁan Erhmtmnin

Die Informationen zufpmqhﬁﬁmm uﬁd Hffentlich-rechilichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders EﬂgﬂﬂEhﬁﬂ&EﬂhﬂﬂﬁM

. A \‘\} ( ‘{L

R ;‘\ \.\ \' \:‘:7._ \\.__

28 mmﬁﬁnﬂuﬂunn und vmlmnunimnnn

: Daaxﬁn.mm ist mit drei Mehrfamilienh&user (Wohnanlage) bebaut (vgl. nachfolgende Ge-
*haudehﬂ\stheibung}

= Auf deﬁ{ﬁq‘uﬁdﬁm befinden sich Stell- und Garagenplatze
“Das Objekt Ist iberwiegend vermietet (Einzelaufstellung s. Ertragswertberechnung).

NY ¢ “*\'\}
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3 Beschreibung der Gebdude und Aulienanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundiage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweil beschrieben, wie m\f?.'l(\ﬂa Herleitung der
Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichiliche d vorherrschenden
Ausfilhrungen und Ausstattungen beschreben. In einzeinen Bereichen kd Amghd'mgen auf-

treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angabem'&m' nicht sichtbare Bau-

teile beruhen auf Angaben aus den vorlisgenden Unterlagen, Hinweisen) wﬂru'end des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Oblichen Ausfihrung im Bamahr ‘Die FunIQiﬂr&fﬁhlgkﬂll ginzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen-und.Instaliationen (Heizung,
Elekiro, Wasser elc.) wurde nicht geprift: im Gutachten wrtd\:‘.ﬂ.g«f M|m§¥&kﬁgkeit unterstelit

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, m ﬁm ngsl‘ru'l d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkiingen “vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pnﬁnhﬂﬁgrﬂmwnhthaMm Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung ansteflen zu l&dhu\ u ungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie lber gesund lgan!g en wurden nicht durch-
gefuhn, N \\ J) \ l\

Insbesondere wurde gepruft, ob die Heizu \ngﬁminga EEm den g\awtzﬁman Anforderungen zum
Wurtarmﬂuungmﬂnhm ausgeimnnrq mﬁd‘an muss und ob Wsm‘uvartm'u.mg-sa und Warmwasser-
leitungen sowie die obersten Bmhg@&d@qgﬁéhmt werc\ﬁﬁ miissan.

\_ “ \‘ N D)
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3.2 Mehrfamilienhdausern (Wohnanlage)
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht
Fotodokumentation:
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Gebaudeart: drai Hahrfamlhmﬂ'rmﬁﬂr {\ﬂ(ﬁﬁjmhhge:l
dres- bis \.rlerge N
unterkellert; . -
Das [Jact@;a:rms %\ﬁm ﬁ;{wghmecke ausgebaut.
N K
Baujahr: 1992 {gewmmaeﬁ | ,«,‘1;; ;f )
. \\hl mlgung{:»: )

wgt\f\wazﬁm.-ﬂﬂal 1992

& '}T
N It. Emrgiaa nwﬂs
WYY Bos -mﬁixﬁi}mahrwwnearzeuger 1961)

KN %) {8,100 1994 {Baujahr Wérmeerzeuger 1962)
& \\ \\ s »\ \\E 1::-2 1&54 (Baujahr Warmeerzeuger 1992)
o - (€ -
Modernisierung: . ) Ernauimmg jew. Warmeerzeuger Haus-Nr. 98 w. 100
R\ \'\‘V \ Qv "—“’\:\"L O &),
. Energieeflizienz: NS “Energieausweise liegen var;
\ \\‘ W —\H ( ¥ ‘ \ v
WLON won,  Berlinstralte 98
NS \“-'.,\ “n. )/ Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebe-
N L@ darfs ermittelt;
N L QI Endenergiebedarf: 1356 kWh/(m*" a)
o (O Y Primarenergiebedarf. 150,3 kWh / (m* * a);

Berlinstralle 100

Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebe-
darfs ermitielt.

Endenergiebedarf. 1437 kWh [ (m” * a)
Primarenergiebedarf: 159,4 kWh / (m* * a);

1
Der Energisausweis wurde auf Grundiage des Energiebe-
darfs ermittelt;
Endenergiebadarf. 1404 KWh /{m* ® a)
Primarenargiebedarf. 155,89 kWh / (m” * a),
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Barrierefrethait: Der Zugang zu den einzelnen Gebaude ist nicht barriere-
fre

In den sinzelnen Gebsude ist kein Aufzug vorhanden,

Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen Py

\\ \\

\\ S
3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (@™

Berlinstrafe 98:

Kellergeschoss — Hausanschlussraum, Einzelkeller, ngamhkﬂhr Fh.r G
Erdgeschoss (Hochpariarre) = 3 Wohnungen A N
1. OG- 3. OG = jeweils 3 Wohnungen

Berlinstralie 100: AR

Kellergeschoss — Hausanschlussraum, Einzelkeller, ﬁligﬁﬁ'lﬁﬁhullﬂ(\

Erdgeschoss (Hochparterre) = 2 Wohnungen h, .‘, \\\:1

1. OG - 3. OG = jeweils 2 Wohnungen ) N Ir a
\\

\\ R
Berlinstrafie 102: N A
Kellergeschoss — Hausanschlussraum, an&t@lm ﬁ.liggqaﬁnkeiier E@‘m\
Erdgeschoss (Hochparterre) = 2 Wohnungen | = LA

1. 0G - 4. OG = jeweils 2 Wuhnungen\\ o = 2 > (O

9 ) \\ ‘\\ \Q\\\ p)
“ ‘\;\;" » \R N o= [ (& "‘
323 Gebiudekonstruktion (Keller, mn:[qﬁomu.{mppm Dach)
LN '\
Konstruktionsart: PN Méwlmau\ \33\

Fundamente: \\\\:\‘ " ¢ ;\ﬁ\stmﬂuﬂ&qﬁamm
. & (AN i \

2, ab KG:
. )} Stahibeton mit Kunststein und einseitiges Eisengelander

Eingangstir aus Metall / Kunststoff mit Lichtausschnitt und
Oberlicht

Dachkonstruktion:
) Holzdach ohne Aufbauten

Dachform,
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung.
Ziegeleindeckung (Betondachpfannen) anthrazit

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
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3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationan: zentrale Wasserversorgung Gber Anschiuss an das offent-
liche Trinkwassernatz
Abwassennstallationen: Ableitung in kommunales Ahwasamhanah&lz
Elektroinstallation: einfache Ausstattung j\\z}\
RS
TN
Heizung: Zentralheizung als Fun‘rpanhmz{n@ QAR
mit fiussigen Brennstoffen {Gﬁ_}.\ N
Heizkorper mit Therm )N

Liftung:
\\ NS
Warmwasserversorgung: mamwlmhu*ﬂmiﬂﬂmm}l
3.2.5 Raumausstattungen und ﬁﬂblﬂi{{ﬁiﬂd ?‘_"‘Qﬁ;__‘{f_—
N o =
=N\

3.251 Vorbemerkungen zur Amwnusmblﬂhung {
Die Nutzungseinheiten (Berlinstral Nl
deshalb nachfolgend zu folge 'Beschreibun amnr\uataniusammmgufaust
«Wohnungen — zur Besnhrﬂb\kﬁﬁﬁlnhnrt Wﬁl‘u’lungﬂr&

o (L
Die nachfolgende Am@hngmmng Mzummmnﬂng&nd fiir alle Wohnungen.
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3.2.5.2 Kellergeschoss
Fotodokumentation
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\\*\\V (28 4 2 N2
Bodenbelage etc.. — (U Boden= Beton:

\9) (220 VWande | Decken - Belon bzw. Mauerwerk mit Anstrich
O\ N \< M i)
\Q\:\) \\ ( o\ Pos \L,._' |
PN “*‘Q\’-‘*—] & :
S\ AN
. Fenster: .. ™ N
P RN (( \;‘\'
fEm ™ SN
0. 4O o) &
NN, \:\ - N\

Toren: " (7)) Kellertar
O T Einzelkeller - Gitterboxen bzw. Keller mit Gittertiren
SN FH-Turen
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3.25.3 Wohnungen (B98 / B100/ B102) - EG - DG
Futndﬂkuahﬂn:
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Bodenbelage: Linoleum, Laminat, Fliesen, Vinyl

Balkon / Terrassen
Fliesen f Spaltklinker,
Metallbriistung an den Geldndern

Wandbekleidungen: verputzt und gestrichen, tapeziert bzw. tapeziert und ge-
strichen

Kichen:
teilw. Fliesenspiegel

Béder /f WC:

teilw. 1,80 m hoch gefliest,
daruber verputzt und gestrichen,
teilw. deckenhoch gefliest

Deckenbekleidungen: tapeziert und gestrichen,
verputzt und gestrichen

Fenster: Fenster / Balkontiiren aus Holz bzw. Kunststoff mit [solier-
verglasung
Rollldden aus Kunststoff,
Fensterbanke auBenaus Zinkblech / Aluminium

Tiren: Wohnungseinganastiiren
einfache Tiren aus Holz mit Spion,
Stahlzargen

Zimmertiiren:

einfache Tlren aus Holz, teilw. mit Lichfausschnitt;
sanitdre Installation: einfache Wasser- und Abwasserinstallation:

Bader / WC:

Ausstattung gem. Plandarstellung

teilw. Waschmaschinen- u. Trockneranschluss

teilw: innenliegend

besondere Einrichtungen: keine vorhanden



Gutachter MICHAEL BARZ, Friedrichstralle 8, 55543 Bad Krauznach Seite 22 von 40
Gulachlen Nr. 20280056 vom 24 07.2026, Berlinstralle 98, 100, 102 — 55411 Bingen-Budesheim

Kiichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
Bauschéden und Baumangel: sieshe besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale
Grundrissgestaitung: zweckmalig, fur das Baujahr zeittypisch
wirtschaftliche Wertminderungen; kaine N
N
\\\\Q\\'\\\\\
7S
3.26 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des G-uhﬁudnr\\\” Ny
G ~
besondere Bauteile: keine : ,f:;.»a S\\J
. { \ ‘} \\\\
. 2 . - \\; PR
besondere Einnchtungen: keine vorhanden () O S ;
Besonnung und Belichtung: gut bis ausrelnrﬂﬁ\\\ Y
JeNE o
@ Bauschiden und Baumdngel siehe besondere bjekispezifische Grundsticksmerkmale
N.’ﬁ‘%\f:" ~ |1 l\~ or ~
witschafiche Wertminderungen:  keine . N 0N
G AN A
Aligemeinbeurteilung: Dai\@uichu Zustand ist nbnﬁnh dem Baujahr entspre-
.\ M'{ ‘~:‘::‘:‘;n ) U[L,\, > &

L\\ Ea beslelfil«gn genr@gfﬁ&r Unterhaltungsstau und alige-
- l\ mﬂ’!lﬂ(@m’ﬂﬂm




Gutachter MICHAEL BARZ, Friedrichstralle 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 23 von 40
Gutachten Nr. 20260058 vom 24.07 2026, Berlinstralle 98, 100, 102 - 55411 Bingen-Badeshaim

3.4 AuBenanlagen
Folodokumentation:
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Versorgungs- und Entwasserungsaniagen vom Hamamnhbzs hhs ai'ﬁ:[ﬁs offentliche Netz,
Wege- / Hofbefestigung, (2% NS

befestigte PKW-Stellplatzfische,
Standplatz fur Milltonnen
Spielplatz,

Einfriedung {Zaun)

4

i Na:hfndgend‘wh'ﬂd der VefkBhrwertfi \das mit drel Mehriamilienhusern (Wohnaniage) bebaute
Grundstiick in 55411 Eingan Erru::lesmelm Berlinstralte 98, 100, 102 zum Wertermittlungsstichtag

22 .06 Eﬂﬁﬁ ‘Brmlﬂel‘h
Gmndatu-::ksdalaﬂ.
. "*ii:;;fsrundhum Blatt ifel. Nr
X B|ngﬂr[éBﬂ&5hﬂlm 5652 1
Eemarkung Flur Flurstiick Flacha

Bingen-Bldesheim 20 2741 1.621 m*
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4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprachend den Gepflogenhaiten im gewdhnlichen Geschaflsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls, insbesonders der Eignung der zur Verflgung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2ZimmoWertV) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundsticks mit Hilfe des Ertrags-
wertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWerlV) zu ermitteln, weil fir Grundstiucke mit der Nutzbarkeit
des Bewertungsgrundstiicks der marktiblich erzielbare Ertrag bel der Haul‘prglahil‘dung im Vorder-
grund steht NN

Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und deﬁﬁ\ﬁhaﬂmga der Rest-

nutzungsdauer und des objekispezifisch angepassten lenmmw
fudem sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmaie zu

Dazu zahlen: A=)
* besondere Ertragsverhaltnisse (z. B, Abweichungen von der meg@uhnm arvqgibmn Miete),
* Baumdngel und Bauschaden, NN
= grundsticksbezogene Rechte und Belastungen, _\\C‘\:\. n:\.._\‘
« Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und ()0 20
= Abweichungen in der Grundstiicksgrife, Jnshuumdawmm Tﬂﬂhﬁan selbstandig verwertbar
sind \ _ \;\ -
\\\\;’t: T Al VN

- 2 AN
(22 \\\ AN
' \ (t -\ ™,

\

, ‘\‘;g, \ \\v, |

4.3 Bodenwertermittiung O e\ T
N o 2 (L

,a\\\ & \."P- H

Bodenrichtwert mit Definition des aéuan hq.ﬁé&mnqmm

Der Bodenrichtwert betragt for Lﬂga des rqaghmﬂmu:ks (mittlere Lage) 380,00 €/m*
zum Stichtag 01.01.2026. Da& nru:hmmﬁmndsmﬁﬁst wia folgt definier:

AN

Entwicklungsstufe o (0 D & ﬁ\f baureifes Land
Art der baulichen Nutzﬁqg\ (A (= WA (aligemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zu: }m S N = frel
\\.. N L
Zahi der Vollgesghosse (ZVG) >, = 4V
Bauwelse -11\”’ \\\K,‘" - = pffen
Grundstucksfiaehe () (/> = 700 m?
YJ. \\‘--‘ “ \\
Baschltiﬁunu dﬁ\ﬁamrtunwundﬂﬂnlm
Wertermittiungsstichtag = 22.06.2026
Entwickly sstufe = baureifes Land
=\ \A:'t dw,t;éui‘inh&n Nutzung = WA (aligemeines Wohngebiat)
= belmétgchumr Zustand = frei
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = I
Grundstiicksflache () = 1621m*




Gutachter MICHAEL BARZ, Friedrichstralle 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 27 von 40
Cutachten Nr, 20260056 vom 24.07.2026, BerlinstralRe €8, 100, 102 — 55411 Bingen-Budesheim

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfoigend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittiungs-
stichtag 22.06.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erldutereng
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 380,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewettungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 22.06.2026 X 1,000

lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage b 1,000
Art der baulichen| WA (aligemeines WA (allgemeines % 1,000
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet}
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 380,00 €/m?
Flache {m?) 700 1.621 X 1,000 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse M-1v -1 X 1,000
Bauweise offen X 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 380,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 380,00 €/m?
Flache x 1.621 m?
beitragsfreier Bodenwert = 615.980,00 €
rd. 616.000,00 €

Der heitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.06.2026 insgesamt

616.000,00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Auf eine Anpassung beziglich der abweichenden Grundstucksgréle wird auf Grund der baulich und wirt-
schafllich guten Ausnutzung (3 Einheiten Haus Nr. 88/100/102} verzichtet.
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4.4 Ertragswertermittlung
4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermitlung des Erragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. Mafigeblich fir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abz{glich der Aufwendungen, die der Eigentlimer
fur die Bewirtschaftung einschliefllich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Eriragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmi.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstiick sowohl| die Verzinsung fur
den Grund und Boden als auch filr die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
(Gebé&ude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darsteilt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aullenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren {(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstlick unbebaut wire.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem (objekispezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil
stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar:)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstiicks" abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der voridufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichenund sonstigen Anlagen unter Verwendung
des {objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.
Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorldufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Eriragswert sachgemaf zu beriicksichfigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktublich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung und zuléassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrége aus dem Grundstiick. Bei der Ermitilung des Rohertrags ist von den tbli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
b&dude) auszugehen. Als markttiblich erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tiblichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tats&chliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Er-
mittlung des Rohertrags zunéchst die fiir eine Ubliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zu-
grunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 iImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen; die fir eine ordnungsge-
mafle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
riibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nuizung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und
§ 29 Satz 1 und 2 1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten{anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d: h. nicht zusatzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

Der vorlaufige Erragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der' Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Erfrége — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Eriragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssaiz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdage fiir mit dem Bewertungsgrund-
stiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Er-
{ragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vg!. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des
(marktkonformen) objekispezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im
Ertragswertverfahren stelit somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergeb-
nis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Gibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Eriragswert-
verfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstilcksmarkt erfasst.
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Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmafnahmen durchgefithrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhalinisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
racksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zuséatzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 IimmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschdden (siehe nachfolgende Eriduterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfithrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Man-

gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Bauméngeln zurlickzufiihren.

Far behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-

fage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch

pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen

erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur Giberschlagig schatzen, da

« nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsaizlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt {dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
stdndigen fur Schiden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein

aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme

beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsichliche Nettokalimiete
ifd. | Nutzung/Lage {m?% (Stk.) | (E/m2) bzw, | monatlich jahrlich
Nr. {E€/5tk.) €) (€)
Mehrfamilienhdusern 1 B 98 - EG rechis 60,84 - 0,00 0,00
(Wohnanlage)
2 | BS88-EGmilte 54,38 7.04 382,84 4.594,08
3 |BS88-EGlinks 93,52 741 692,73 8.312,76
4 |[B98-1.0G rechts 60,84 8,18 497,84 5.974,08
5 |B98-1.0Gmite 54,38 7,61 413,79 4,965,438
6 B 98- 1. OG links 93,52 7,04 658,38 7.900,56
7 |B9B-2. OGrechts 80,84 8,05 489,88 5.878 56
8 |BS8-2. 0G mitte 54,38 748 406,58 4.878,96
§ |BS88-2.0G6 links 93,52 7,04 658,38 7.900,56
10 | B 98 - 3. OG rechts 60,84 7,26 441 93 5.303,16
11 | B 8 - 3. OG mitte 54,38 7.92 430,63 5.167 56
12 |B 98- 3. OG links 93,52 7,04 658,38 7.900,56
13 | B 100 - EG rechts 41,28 7,05 290,95 3.491,40
14 B 100 - EG iinks 56,55 7,18 406,00 4.872,00
15 | B 100 -1. OGrechis 75,12 . .00 0,00
16 | B100- 1. OGlinks 56,55 7,06 399,00 4.788,00
17 | B 100 -2, OG.rechis 75,12 752 564,80 6.778,80
18 | B 100 - 2. CGlinks 56,55 7,04 398,11 4777,32
19 | B 100 - 3. OG rechts 75,12 7,48 561,75 6.741,00
20 | B100- 3. OGlinks 56,55 7,90 446,99 5.363,88
21 | B102 - EG rechts 54,48 7.87 428,88 5.146,56
22 B 102-EG links 78,50 8.80 690,80 8.289,60
23 | B102- 1. OG rechts 54,48 8,22 448,05 5.376.60
24 B 102 -1, QG links 78,50 8,00 627,96 7.535,52
25-]'B 102 - 2. OG rechts 54,48 7,53 410,00 4.920,00
26,1 B 102 - 2. OG links 78,50 8,80 680,80 8.289,60
27 |B102- 3. OG rechts 54,48 8,22 448,05 5.376,60
28 | B 102 - 3. OG links 78,50 7.74 607,96 7.295,52
29 |B102 - 4.0G rechts 33,12 8,76 250,14 3.481.68
30 (B 102 - 4. CG links 48,31 9,00 434,79 5.217 48
31| Garagen 12,00 44 74 536,88 6.442 56
32 | Garagen 13,00 45,00 585,00 7.020,00
33 | Garagen 1,00 44,00 44,00 528,00
34 | Stellplatz 2,00 26,00 52,00 624,00
35 | Steliplatz 2,00 - 0,00 0,00
Summe 1.941,15| 30,00 15.094,37 181.132,44
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Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache {Anzahl| marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage {m?) (Stk.) | (€/m?) bzw. | monatlich jabrlich
Nr. (E/5tk.) €) (€)
Mehrfamilienhauserm 1 B 98 - EG rechts 60,84 8,20 498,89 5.986,68
(Wohnanlage)
2 B 98 - EG mitte 54,38 8,40 456,79 5.481,48
3 |B98-EGlinks 93,52 7,30 682,70 8.192,40
4 |B98-1.0G rechts 60,84 8,20 448,89 5.986,68
5 |B98-1.0G mitte 54,38 8,40 456,79 5.481.48
6 |B98-1.0G links 93,62 7,30 682,70 8.192,40
7 | B98-2.0G rechts 60,84 8.2D 498,89 5.986,68
8 B 98 - 2. OG mitte 54,38 8,40 458,79 5.481,48
9 |B98-2 0OGlinks 93,52 7,30 682,70 8.192.40
10 | B 98- 3. OG rechts 60,84 8,00 486,72 5.84084
11 [B 98 - 3. OG mitte 54,38 8,10 440,48 5.285 76
12 |B98-3. QG links 93,52 7,10 663,99 7.967,88
13 | B 100 - EG rechts 41,28 9,10 375,65 4.507,80
14 | B 100 - EG links 56,55 8,40 475,02 5.700,24
15 B 100- 1. CG rechts 75,12 7,80 585,94 7.031,28
16 |B100-1. OG links 56,55 8,40 475,02 5.700,24
17 | B 100- 2, OG rechts 7512 7,80 585,94 7.031,28
18 B 100 - 2. OG links 56,55 8,40 475,02 5.700,24
19 (B 100- 3. OGrechts 75,12 7,50 563,40 6.760,80
20 | B 100 - 3. OGlinks 58,55 8,10 458,06 5.496,72
21 | B 102 - EG rechts 54,48 8,40 457 63 5.491,56
22 |B102- EG links 78,50 7,70 604.45 7.253,40
23 |B 102 -1,.0G rechts 54,48 8,40 457,63 5.491,56
24 |B102-1. 0OG links 78,50 7.70 604,45 7.253,40
25 | B102-2. 0OG rechts 54,48 8.40 457.63 5.491,56
26 \|B 102 - 2, OG links 78,50 7,70 604,45 7.253,40
27 |'B 102 - 3. OGrechts 54,48 8,10 441,29 5.205 .48
28 1B 102 - 3.'0G links 78,50 7,40 680,90 6.970,80
29 | B 102-4. OG rechts 33,12 9,10 301,39 3.616,68
30} B102-4. OGlinks 48,31 8,30 400,97 4.811,64
31 | Garagen 12,00 45,00 540,00 6.480,00
32 (| Garagen 13,00 45,00 585,00 7.020,00
33.| Garagen 1,00 45,00 45,00 540,00
34 | Steliplatz 2,00 30,00 60,00 720,00
35 | Steliplatz 2,00 30,00 60,00 720,00
Summe 1.941,15| 30,00 16.701,17 200.414,04
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Die tatsédchliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jihr-
lich um -19.281,60 € ab. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiiblich erziel-
baren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 immoWertV). Der Einfluss der Mietabweichun-
gen wird als besonderes objekispezifisches Grundsticksmerkmal in der Wertermittlung nicht be-
riicksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWenrtV), da eine Anpassung innerhalb der Kappungsgrenze
zeitnah erfolgen kann.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 200.414,04 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

{vgl. Einzelaufstellung}) £ 47.026,84 €
jahrlicher Reinertrag = 153.387,20 €
Reinertragsanteil des Bodens

3,70 % von 616.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 22.792,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 130.595,20 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ =3,70 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 46 Jahren Restnutzungsdauer X 21,946

vorlidufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.866.042,26 €
beitragsfreier Bodenwert {vgl. Bodenwertermittiung) + 616.000,00 €
vorliufiger Ertragswert = 3.482.042,26 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 3.482.042,26 €
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale - 35.000,00 €
Ertragswert = 3.447.042,26 €

rd. 3.450.000,00 €
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4.4.4 Erliuterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden den vorliegenden Unterlagen entnommen
und vor Ort plausibilisiert. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohn-
wertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Recht-
sprechung insbesondere flr Mietwertermittiungen entwickelten Mafigaben zur wohnwertabhdngigen
Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfldche systematisiert sind, sofern.diesbeziigliche Be-
sonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl: [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw.
an der in der regionalen Praxis Gblichen Nutzflichenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen,
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag — Mieten — s. Anlage

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der janrlichen Gesamtmiete ohne sdmiliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit
dem Bewertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstlicke

aus dem Mietspiege! der Stadt Bingen (Stand: 01.01.2025
aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

« aus der lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus
dem Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

« aus anderen Mietpreisverdffentlichungen (Internet-Recherchen, insbes. Immobilienscout 24 etc.)

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich- der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten '

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

Dieser Wertermittiung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmo-
dell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 30 Whqg. x 367,00 € 11.010,00 €
Garagen (Gar.) 26 Gar. x 48,00 € 1.248,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1.941,15 m? x 14,40 €/m? 27.952,56 €
Garagen (Gar.) 26 Gar. x 108,00 € 2.808,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 4.008,28 €

Summe 47.026,84 €
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Liegenschaftszinssatz

Der zustandige Gutachterausschuss hat im ,Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz
2025 samt Erganzungsdaten zur Marktkorrektur, Liegenschaftszinssatze verdffentlicht, die der Nut-
zungsart des Bewertungsgrundstiicks entsprechen.

Untersuchungen am Grundstiicksmarkt haben gezeigt, dass bestimmte Faktoren Einfluss auf die
Hohe des Liegenschaftszinssatz haben wie '

Lage des Objektes

Nutzungsart (Wohnnutzung mit entspr. hohem Ertragsanteil)
Gestaltung der Mietvertrége

Bonitat des Mieters

Gebdudekundliche Kenzeption

Restnutzungsdauer des Objekies (46 J. = rd. 57% der GND)
Marktsituation

Grolke des Objektes

Der Unterzeichner ermittelt unter Berlicksichtigung der angefilhrten Einflussfaktoren einen Liegen-
schaftszinssatz von 3,70 %.

Marktiibliche Zu- oder Abschidge

Die aligemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bel Verwendung des Liegenschaftszingsatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
racksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen 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 Wer-
termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.
Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Resthutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in-erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer’
abzUglich ‘tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt}, wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefiiht wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, inshesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebdude:
Mehrfamilienhdusern (Wohnanlage)

Das 1992 (mittel) errichtete Gebdude wurde geringflgig modernisiert.

Zur Ermittiung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster {(Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertVv"} eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 1 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt er-
mittelt;

. ] Tatséchliche Punkte .
Modernisierungsmattnahmen Maximale Jahr Begriin-
{(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiifirte | Unterstellte dung
Maftnahmen '| Malknahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 0.0 0.0
Warmedammung ' '
Modernisierung der Fenster und Auentiiren 2 0,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 0:0 0.0
Gas, Wasser, Abwasser) ! '
Modernisierung der Heizungsaniage 2 0.8 0,5
Warmedammung der Aultenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 00 0.0
cken, Fullbéden, Treppen ' '
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge-
staltung 2 %) 0,0
! Summe 0,5 0,5

Ausgehend von den 1 Modernisierungspunkten, ist'dem Gebiude der Modernisierungsgrad ,nicht
modernisiert” zuzuordnen.

in Abhdngigkeit von:

« der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

» dem {,vorldufigen rechnerischen®) Gebdudealter (2026 — 1992 = 34 Jahre) ergibt sich eine {vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von {80 Jahre — 34 Jahre =) 46 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert” ergibt sich fur das Gebaude ge-
maR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer
von 46 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1992.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséizen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschiden / Baumingel -35,000,00 €

e Kileinere Mangel & Schaden z. B. Einfahrtsbereich - -25.000,00 €
Pflastersteine mit Setzungen

s  Austausch Warmeerzeuger Haus-Nr. 102 -10.000,00 €

Summe -35.000,00 €
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4.5 Verkehrawert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Gblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren
Der Ertragswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 3.450.000,00 € ermitielt.
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5 Urheberschutz und Haftung, Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software,
Anlagen

5.1 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfltigung oder Verwertung durch Dritte ist-nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkebrswerts. Die sonstlgen Beschrei-
bungen und Ergebnisse 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, einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfullungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Kdrpers aoder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemae Durchfiihrung des Vertrages {iberhaupt erst ermég-
licht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). 1n
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden
begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfilllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schi-
den.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die HEhe
des fur den Auftragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Giber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall
auf maximal 100.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &:) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefohrt werden. Falls das Gutachten
im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fur
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fillen
maximal fir die Pauer von 6 Monaten.
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5.2 Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenersteliung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundstticke

BGE:
Birgeriiches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Ober das Wohnungseigentum und das.Dauerwchnrecht

ImmoWertV:
Verordnung Ober die Grundséize fur die Ermittlung der Verkehrswerte vonimmobilien und der fir die Wertermittiung
erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWerty

SW-RL:
Richtlinie zur Ermitiiung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragsweris (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichilinie ~ BRW-RL)

WertR:
Wertermittiungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittiung der Verkehrswerte {Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohniflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und Mietwer-
termittiung

DIN 283;
DIN 283 Blatt 2 *"Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; cbwohl im
Oktoher 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

i BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung tiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Gebiuden
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5.3
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5.4

Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten

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

Sprengnetter (Hrsg.): Immaebilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

Kleiber — Verkehrswertermittlung von Grundstlicken

BK| - Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern
BAUKOSTEN Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung

Kroll - Hausmann —Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundsticken
Bundesanzeiger-Verlage: Schwirley/Dickersbach - Die Bewertung von Wohnraummieten

Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enzhr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogrammis "Sprengnetter-ProSa” erstellt.

5.5

Verzeichnis der Anlagen
Auszug aus der Flurkarte Seite 2
Umgebungskarte / Ubersichtskarte Seite 3
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Seite 4
Auszug aus dem Mietspiegel Bingen vomn 01.01.2025 Seite &
Auszug aus den Wohnungsmieten ,Sprengnetter” Seite6-7
Marktiiblich erzielbare Mieten — Mietkalkulator Seite 8 — 14
Auszug aus dem Grundbuch, Abt. || Seite 16
Planunterlagen Seite 16 — 24
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Auszug aus der Flurkarte
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Umgebungskarte

Tranwakticnsrumemer, 2036051 1-251349-163210 1
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Auszug aus dem Mietspiegel Bingen vom 01.01.2025

N
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Auszug aus den Mieten ,Sprengnetter”
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Gutachter MICHAEL BARZ, Friedrichstralle 8, 55543 Bad Kreuznach
Marktiiblich erzielbare Mieten
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Mietkalkulator fir Wohnungen — ca. 50 m® ab 3. 0G
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Mietkalkulator flir Wohnungen - ca. 55 m* ab 3. OG
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Mietkalkulator fiir Wohnungen - ca. 60 m*® ab 3. OG
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Mietkalkulator fiir Wohnungen - ca. 75 m* ab 3. OG

v
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Mietkalkulator fiir Wohnungen — ca. 80 m® ab 3. OG
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Mietkalkulator fiir Wohnungen — ca. 95 m® ab 3. OG




Gutachter MICHAEL BARZ, Friedrichstralle 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 15 von 24
zum Gutachten Nr. 20260058 vom 24.07 2026, Berlinstralle 98 100, 102 — 55411 Ringen-Blidesheim

Auszug aus dem Grundbuch, Abt. |l
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Planunteriagen Berlinstrae 98
Ansichten | Schnitt - kein Malstabl -
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Planunteriagen Berlinstraie 98
Grundriss als Positionsplan - Kellergeschoss — kein Mafistab! -
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Gutachter MICHAEL BARZ, Friedrichsirale B, 55543 Bad Kreuznach

Planunteriagen
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Planunteriagen Berlinstrae 100

Grundriss als Positionsplan - Kellergeschoss - kein Malistab! -
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Planunteriagen Berlinstrafie 100
Grundriss als Positionsplan — 1. -
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Planunterlagen Berlinstrafie 102

Ansichten - kein Mafistab -
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Gutachter MICHAEL BARZ, Friedrichstralie B, 55543 Bad Kreuznach
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Ansicht | Schnitt - kein MaBstab! —
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Planunterlagen BerlinstraBe 102
Grundriss als Positionsplan — Kellergeschoss — kein MaBstab! -
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Planunterlagen




