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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. §194 Baugesetzbuch
fur das mit Wohn- und Geschaftshausern (Wohnanlage)
bebaute Grundstiick

in 55411 Bingen,

Schmittstrale 57, 59 und SchioBbergstrale 11, 13, 15

Grundbuch Bingen
Gemarkung Bingen

Ifd. Nr. 1
Flurstuck 610/5

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag

12.03.2026 geschatzt mit

Ausfertigung Nr. @

4.780.000,00 €.

Die Gutachten 1 — 4 bestehen jeweils aus insgesamt 75 Seiten inkl. Fotos. Eine Ausfertigung ist fir meine Untertagen.
Dieses Dokument enthalt 60.803 Zeichen + Kopfzeilen + Zeichen aus Anlagen inkl. Grafiken = gesamt 123.808 Zeichen




Gutachier MICHAEL BARZ, Friedrichstralle 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 2 von 48
Gutachten Nr. 20250157 vom 02.04.2028, Schrittstr. 57, 59 und Schiofibergstr, 11, 13, 15 — 55411 Bingen

Inhaltsverzeichnis

Abschnitt Seite

Allgemeine Angaben 3
Angaben zum Beweartungsobjekt .. L P W e T s O i A e § e e e i
Angaben zum Aufirag und zur Aufh’agsﬂb\l.rmhlung ......................................... s 3 5 o e 3
Besonderheiten des Auftrags / Mallgaben des Auftraggebers.... T AR L

Grund- und Bodenbeschreibung e

T T e L e R e s riiming PRRKETEE s
Gmﬂrﬂumg& Lage .. i R P A RO Ry S o S, T i NS
Klginrdumige Lage ...

Gestalt und Form..,
Erschlieffung, Elmlgrmd E!tt:
Privatrechtliche Situation...
Offentlich-rechtliche Eituatlnn
2 Elauplanungsremt.....-...................-......-......... G G v o o S A e b
.3 Baucrdnungsrecht ...
28 Enmkhngszusxand inkl. E&:‘Lragssltuallnn AN
27 Himwaise zu den durchgefithrien Emahungﬂn el s e A PR
2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation.... bt T
3 Beschreibung der Gebdude und .ﬁuﬂ.ﬂmniaﬂan (s 1
3.1 Vorbemerkungen zur Gehamebesﬁh:ﬁbung R \ ECRRRLPPPVOPPRSRPI &
3.2 Wahn- und Gescﬁﬂ&sh&ua{'ﬂhhnanfage} e SNSRRDY o (17 ST e SRRRER SO ol IR, 7
321 Gebiudeart, Baujahr und Aulenansicht,.. T 12
322 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung ... > ; SO e SR,
3.2.3 Gebsudekanstruktion (Keller, Wande, E'Bdcer: Tmpephri Dach] ROV PUTRRR RN L, .~
324 Allgemeine tachnische Gabaudeausstattung..... b e
325 Raumausstattungen und Ausbauzustand ... T T 3 1
3251 Varbamerkungen zur Aumauungsbaech mlbung PR B ety AL St P R, |
3252 Kallergeschoss [ (g v vy A AR5 A D Bt b LT
3253 Gewarbe {Erdgarsdmss} PR R § o B S g At P et |
32564 Wohnungen {1.20G - EJGj L A A AN RS2 b e
3.2.6 Besondere Bauteile / Elnnd':tung&n ?_'Lﬁ‘l‘aﬂd das G&baud&a. AT Ve LR e S PF i A F LY R
3.3 Aulenaniagen ... 5 AR e AR AL s sy e g AU

4 Ermittlung des Uarkahmm 10
4.1 Grundsticksdaten -. U 1. |
4.2 (erfahrenswahl mit aagrnnuung R
4.3 ‘ Eqdenweﬂenﬂltﬂung R | |
44 Ertragswartarmittiung .. B R N
441 Das Er!mgsweﬂqusn -l:ﬁer |mnmhlumwadenmmung-su'arnrdnung NSO S . |
4.4.2 Erldutarungen der bei der E!'tI'EgEWEIﬂhIE'I'EﬂhHLD‘Ig verwandeaten Elagrtffa SRR A
4.4.3 . Erfragswertberechnung... S -
444 . Efduterung zur Er!ragswrtbaemnung R R e R SRR P e | |
4.5 W Werkehrewert . _— : .. 45

5 Urheberschutz und Hal’tung, Flanh!sgrundlagan, verwendete Literatur und Software,

B Y s L i 4&
5.1 Himweize zum Urheberschulz ind Zur HERURG. .o 99
5.2 Rechtsgrundlagen der Verkehrswerermittiung.... 4?
5.3 Verwandete Wertermittiungsiteratur / Marktdater OSSO . . |
5.4 Varsandete fachespezifizche Software ... e CE A b D e ek ol SO ot |
5:b RO g T T T OO - .

=
"

[P

Bl ==

(LR B A S e et




Gutachter MICHAEL BARZ, Friedrichstrafie 8, 56543 Bad Kreuznach Seite 3 von 48
Gutachten Nr. 20250157 vam 02.04.2026, Schmittstr, 57, 58 und Schiofibergstr. 11, 13, 15 - 55411 Bingen

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:;

Grundbuchangaben;

Katasterangaben:

Grundstick, bebaut mit Wohn- und Geschiftshdusern
{(Wohnanlage) inkl. einer Tiefgarage

Schmittstrale 57, 59 und Schlofibergstralie 11, 13, 15
35411 Bingen '

Grundbuch von Bingen,
Blatt 4717, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Bingen, D
Flur 1, Flurstick 81005, Flache 1.961 m*

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickliung

Gutachtenauftrag:

Wertermittiungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung;

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Oristermin:

Gemal “Beschluss:. des  Amisgerichts Bingen wvom
11.11.2025, soll durch schriftliches Guiachten Beweis (ber
den Verkehrswert erhioben werden.

12.03.2026
12.03.2026

Das Objekt wurde von aullen und (berwiagend ven innen
besichtigt.

Es wurden exemplarische, in allen Gebaudeteilen und Eta-
gen, Wiohn-'und Gewerbeeinheiten besichtigt.

Bej den nicht besichtigten Wohnungen / Gewerbesinheitan
wird nach Aussage der Hausverwaltung ein ghnlicher Zu-
stand bzw. eine dhnliche Ausstattung unterstellt.

Eine Vertreterin der Hausverwaltung,
ein Vertreter der Glaubigerin und
der Sachverstindige Herr Michael Barz mit Mitarbeiterin
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herangezogene Unteriagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von ‘ ‘

Bemerkungen,

Von der Glaubigerin wurden fir diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfiigung gestellt:

« Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

= Mieteriste

» Linterlagen Brandschutz

Viom der Hausverwaltung wurden fiir diese Gutachtener-

stallung im Wesentlichen folgends Unterlagen und Infor-

mationan zur Verfligung gestallt:

= Energisausweaise,

« Bauunterlagen und Bauzeichnungen {Grundrisse, An-
sichtan, Schnitte) '

= Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und
MNutzfidchen

» Mistaufstellung [ -vertrage

Viom Sachversténdigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

» Flurkartenauszugim Maftstab1:1.000 vom 05.12.2025
= unbeglaubigier Gmndhumaijs:giu’g vom 01.12.2025

» Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

= Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

= Auszug aus dem Bebauungsplan

s Auskunft Ober Erschlieflungskosten

« Auszug aus dem Grundbuch - Bewilligung
« ongeo [ geoport — Mieten (Gewerbe)

= Sprengnetier ~ Mieten

Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tatigheiten bei der

Gutachtenersteliung durchgefihrt:

» Einholung der erforderdichen Auskinfte bei den zustan-
digen Amtern

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sach-
verstindigen auf Richtigkeit und Plausibilitét Gberprift, wo
erforderlich ergénzt und fir dieses Gutachten verwendet.

Zubehbr im Sinne der §§ 97, 88 BGB war nicht vorhanden.
Das Chjekt ist (berwiegend vermietet,

Die baulichen Anlagen waren am Ortstermin nicht gerdumt.
Wande und Fulltbdden der Geschosse und des Dachrau-
mes konnten dementsprechend wvom Sachverstindigen
nicht volistdndig in Augenschein genommen werden.

In diesen Bersichen kinnen Mangel & Schiden nicht aus-
geschlossen werden, Hinwelse auf mégliche weitere Man-
gel sind nicht bekannt.

Der Sachverstdndige geht in diesen verstellten Bereichen
davon aus, dass keina weiteren Mangel & Schéden vorhan-
den sind.
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / Mafgaben des Auftraggebers

Die Wohn- und Nutzflichen sowie die tatsdchlichen Mieten wurden aus der uns zur Verfiigung ge-
stelten Mistaufstellung entnommen und vor Ot plausibilisiert.

Fir die Richtigkeit der vorgenannten Annahmen kann keine Haftung Gbemommen werden.

Hinweizse:

Hinsichtlich vorhandener Bauschaden & Baumangel (Schimmel, Feuchte elc.)y wird ausdrlcklich
darauf hingewiesen, dass diesbexiglich keine vertiefenda Untersuchungen durch den-Sachverstin-

digen angestellt worden sind.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
. 211 Grofirdumige Lage

Bundesland:
Krais:
Stadt und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:

Rheinland-Pfalz
Landkreis Mainz-Bingen, Stadt Bingen
Bingen Stadt (ca. 8.300 Einwohner)
a lsgena qr "
Lr;g;e}ham Mainz, gegenlber Ridesheim a. Rhain (Hes-

auptstadt:
Mainz

B8

Autobahnzufahrt:
zur & B0 und A 81

Bahnhof:

Bingan Stadt und Bingen-Bingerbrick (Hbf)
Flughafen:

Hahn und Frankfurt

Entfernung nach Bad Kreuznach:
ca, 20 km



Gutachter MICHAEL BARZ, Friedrichstrafie 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 5 von 48
_Gutachten Nr. 20250157 vom 02.04.2028, Schmittstr. 57, 58 und SchioBbergstr. 11, 13, 15 — 55411 Bingen

2.1.2 Kleinrdumige Lage
innardrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Strafle und im Stadtteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Stadtkern;

Geschdfte des taglichen Bedarfs in fullaufiger Entfernung
affentiiche Verkehrsmittel (Bushaltestelle / Bahnstation) in
futlaufiger Entfernung;

mittiera Wohnlage;

mittlere Geschaftslage

Schulen
Kindergarten und Schulen in fuldufiger Entfernung

weitere Schulen in Bingen-Blidesheim
gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

Immissionen
Bei der Ortsbegehung wurden keine Immissionen festge-
stelit.

Altlasten

Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, sofern
von-ihnen Gefahrdung fir die Umwelt, insbesondere die
menschliche Gesundheit ausgehen oder zu erwarten sind.
Auch Neulasten sind bei der Verkehrswertermittiung zu be-
ricksichtigen. Es handelt sich dabei um die nach Inkraft-
tretan des AbfG (1.6:1972) abgelagerten Abfille, sie ste-
hen-unter den Regelungen des LabiG, soweit es sich um
Abfalle |. 5. dieses Rechis handelt (Schink in DVBI. 1986,
161, Kothe in ZRP 1887, 309),

Alt- und Neulasten sind nach Aussage der am Ortstermin
teilnehmenden Person nicht bekannt. Da auferdem auf
Grund der optischen Feststellungen in der Orilichkeit kein
hinreichender Verdacht auf Aliablagerungen gegeben ist,
erfolgle keine Bodenuntersuchung und es wird von _alt-
und neulastfreiem fustand® ausgegangen.

Brandschutz
Dem Unterzeichner lagen Angaben zum Brandschutz und
Protokolle vom 04.07.2025 zu einer Brandschau vor.

Schmittstralle — leicht ansteigend
Schlofbergstrale — mit der Stralte ansteigend

Grundsticksgrife:
insgesamt 1961,00 m?

Bemerkungen:
unregeimaiige Grundsticksform;
Eckgrundstiick
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2.3 Erschliefung, Baugrund etc.
Stralenart

Straenaushau

Anschlisse an \Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Eltuatinn

grundbuchlich gaau:merte Be{astun
gen:

Wohn- und Geschiftsstraie

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkplatze / Parkstreifen auaremheml wumandfm

glzktrizcher Strom, Wasser, Ga& aus ﬂﬁenﬂldmr Varsor-

gung.
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

mehrseitige Grenzbﬂhaumlg der Wt:lhnanlaga
eingefriedet durch I"lauer Zayn [

npewachsaner, mmrrlal tragfahlgﬂr Baugrund
In ::heser Wlarten'mtﬂm‘q 131 EHHB lagﬂubh::he Baugrund-

und Grundwassersifuation lnswml beriicksichtigt, wie sie
in dhe varglarchshaufprmsa bew, Bodenrichtwerte einge-

. Mossen' ist. ‘Dartiber hmauapehende vertiefende Untersu-
_":r;‘.‘l:umgen q{nd Nachrursghung&n wurden nicht angestelit.

o A

EIEm Samvégﬂfﬂﬁﬂ}gen liegt ein unbeglaubigter Grund-

J/“buchauszug vom 01.12.2025 vor,
:-:I"HIE'ITIEGh besteht im Bestandsverzeichnis und in Abteilung
* Il dés Gruhdbuchs von Bingen, Blatt 4717, folgende Eintra-

gungen:

\
)}

64 Eﬂ ndsverzeichnis
Soiid =Nr, 2/zu 1 = Grunddienstbarkeit (Recht zur Mutzung von

Kfz-Stellpidtzen) an dem Grundstick Blatt 1958, Best\erz
Nr. 1, dort eingetragen in Abt. 1| Nr. 7...
-wertbeeinflussend-

Abt. Il -wertunerheblich-

lfid -Nr. 3 - Viorkaufsrecht far......

lfd.-Nr. 4 — Hinsichtlich des Vermdgens der.. .. Es besteht
ein allgemeines Verflgungsverbot.

lfd.-Nr, 5 — Uber das \Verméigen der ... Insclvenzverfahren
eroffnet ...

Ifd.-Nr. B — Die Zwangsversteigerung ist angeordnet_ ..

-5. Anlage-
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Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Baulasten

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen.im-Flachennutzungs-
plan:

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 01.12.2025 vor.

Hiernach besteht im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
von Bingen, Blatt 4717, folgende wertbeeinflussende Ein-
tragung:

Bestandsverzeichnis

Ifd.-Nr. 2/zu 1 — Grunddienstbarkeit{Recht zur Nutzung von
Kfz-Stellplatzen) an dem Grundstick Blatt 1958, BestVerz.
Nr. 1, dort eingetragen in Abt. I}:Nr_7....

-s. Anlage und Berechnung,besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale"-

Sonstige nicht eingetragene ‘Lasten (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere-Wohnungs--und Mietbindungen sind
nicht bekannt,

Diesbezuglich-wurden: keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestelit.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu die-
ser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Dem) Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
tenverzeichnis'vom 09.12.2025 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-

't R Biche {Midarﬂestellt.

L

ZV = zentrate(r) Verso?gungsbereich(e)'
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Festsetzungen im Bebauungsplan:

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungsplan “Innenstadt Bingen, 1. Ande-
rung (116.1) in Bingen-Stadt”, folgende Festsetzungen:

MK2 = Kerngebiet;

-t = 3 Vollgeschosse (max.);

GRZ = 1,0 (Grundftachenzahl);

GFZ = 4,0 (Geschossflachenzahl);

g = geschlossene Bauweise;

GHmax = Gebaudehohe als Héchstmal max. 17,0 m
WHmax = Wandhohe als Hochstmall max. 13,0 m

Informationen beziglich méglicherweise anfallender Kosten durch den Sanierungsgebietsvermerk
liegen dem Sachverstandigen nicht vor.
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Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
\ Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

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

Offensichtlich erkennbare Widerspruche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

beitragsrechtlicher Zustand:

FlUr den beitragsrechtichen Justand des Grundstiicks ist die Verpflichtung zur Entrichtung von
grundstiicksbezogenen Beitrdgen malgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstlcksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewerntungsgrundstick ist bezialich der Beitrége fir Erschliefungseinnchtungen-nach BauGB
und KAG beitragsfrai,

siehe E-Mail der Stadtwerke Bingen vom 25.02.2026

di ErschlieRungsbeitrége wird fir die erstmalige, endgiitige Herstellung offentlicher Erschltefungsantagen wie Stralten, Wege,
Platee, Grinandgen und Perkflachen erhoben. Da die Anbindung des Objektes bereits an den bffentlichen Anlagen besteht,
so steht in der Zubwnft kein Erschliefungsheibrag an,

, Saft §1.01. 2022 erhebt die Stadt Bingen wiaderkehrende Beftrige fir den Ausbaw von Veskehrsangigen. Gies bedeautst, wenn
in efnem bestimeten Stadtpebiet MaBnabmen an Verkehranlagen, Ermduerung, Enveiterungen und der Umbau oder oine
Verbessarung der éffentlichen Anlegen durchgefithet wird, werden wiaderkehrende Baitrdpe auf die GrundstickelgentGmer
urngebegt, Diese sind in [edem Stadtgeblet unterschisdbch, Fordie Sulunft wird firdas Objektwiederkahrende Ausbaubeltriga
erhoben (Satzung Gber die Erhebung von wisderkehrenden Beitragen filr den fusbau von Verkehrsantagen).

Ein Ausbaubeltragsbescheid wurde fiir thr Oojebt inder Vergangenhelt nicht edassen [Ausbaubeitragssatzung].

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wur-
den-schriftlich erkunidet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihriten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechilichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, schriftlich / tel. eingehail.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit Wohn- und Geschiftshiusern (Wohnanlage) bebaut (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschraibung).

Auf dem Grundstick befinden sich Tief-Garagenplitze

Das Objekt ist Gberwiegend vermietet. Dem Sachverstandigen lagen Mietaufstellungen zu den ein-
zelnen Wohn- und Gewerbeeinheiten vor. Laut Aussage der Hausverwaltung befinden sich Teile
der Tiefgarage in fremden ,Eigentum®. Hierzu sind weder im Grundbuch gesicherte Belastungen
noch sonstige Versinbarungen, Baulasten etc. erkennbar. Insofern wird von einem voll umfangli-
chen Eigentum des Bewertungsobjektes ausgegangen. Dem Bewertungsobjekt stehen darliber hin-
aus, durch einen Hemrschvermerk gesichert, weitere 9 PKW-Stellplétze unentgeltlich auf dem Flur-
stlck 66713 zur Verfligung. Diese werden als Wertvorteil unter dem Punkt ,besondere objektspe-
zifische GrundstOcksmerkmale® berlicksichtigt.

Der vor dem Friseursalon aufgestellfe Snack-Automat bleibt unberiicksichtigt.
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3 Beschreibung der Gebdude und Aulienanlagen
31 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fir die Gebdudebeschraibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakien und Beschreibungen.

Die Gebdude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Beresichen kinnen Abweichungen auf-
traten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der (blichen Ausfihrung im Baujahr, Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bautelle und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahighkeit untersteilt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumé#ngel auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt warden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durch-
geflhrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Helzungsanlage gem. den gesetzlichen Anforderungen zum
Wertermittlungsstichtag ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasser-
leitungen sowie die cbersten Geschossdecken geddmmt werden missen.
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3.2 Wohn- und Geschiftshaus (Wohnanlage)
3.2.1 Gebidudeart, Baujahr und AuBenansicht
Fotodokumentation:
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Gebaudeart: Waohn- und Geschaftshaus (Wohnanlage);
viergeschossig,

Das Dachgeschoss ist fir Wohnzwecke ausgabaut

(Schmittstrale 57, 58 und Schioltbergstrale 11, 13, 15)
Spitzboden (Hs-Nr. 15) nicht ausgebaut.

Baujahr: Schmittstrale 57, 59 und Schlofibergstralie 11, 13
= Baujahr 1988 - It. Energieausweis

SchioBbergstralie 15
= Baujahr 1880 - It. Energieausweis

Durch die wir':‘sr:hafﬂicha Einheit der sinzelnen Gebdude-
teile wird von einem einheaitiichen Baujahr von 1988 und
der hieraus resullierenden gesamten wirtschaftlichen Rest-

nutzungsdauer ausgegangen.
Modernisierung: 2005 ~ teilw. Fenster #.Eaikﬂrﬁﬂmn ermeuert — Kunststoff
mit Isoverglasung
nergleeffizienz;
Fur die GebSude Schmittstrale 57, 58.und SchipBbergstrale 11, 13 lisgt ein Energieausweis vor;

Der Energieausweis wurde auf Grundiage cla&.En-argiabedalfs ermittelt;
Endenergiebedarf: 85,6 kWh /(m®* a)
Primérensrgiebedarf. 104,0 KWh / (m® * a);

Fiir das Gebéude SchioBbergstralie 15 liegt ein Energieauswels vor;
Nichtwohnteil gemischt genutztes Gebéu

Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs emittelt;
Primérenergiebadarf: 2554 k\Wh / {m? = a);

Wahngebaude (Mehrfamilienreiheneckhaus)

Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs emmittelt,
Endenergiebedarf. 88,4 KWh / {m? * a)

Primarenergiebedar: 99,1 kWh / (m?* a);

Barrierefreihait: Der Zugang zu den einzelnan Gebaude ist nicht barriere-
frai.
In den einzelnen Gebdude st kein Aufzug vorhandan,

Aulenansicht: insgesamt — verputzt und gestrichen (Warme-Damm-\ar-
bundsystem)

Fluchtwege als Gitter an der Fassade montiert
{zum Innenhaf)
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

fugang [ Zufahrt zur Tiefgarage — unter dem Haus — Schmittstralle 57
Die Tiefgarage befindet sich unter dem Innenhof.

Haus — Schmittstrale 57

Kellergeschoss: Hausanschlussraum, Aligemeinkeller, Flur
Erdgeschoss: Gewerbe (Laden | + Il) = Tattoo-Studio

1. bt bergeschoss: jeweils 2 Wohnungen (1 bis 4)
3. Obergeschoss — Dachgeschoss: 4 Maisonettwohnungen (5 bis 8)

Haus-Nummer 58, Hausnummer 11 und 13 sind kellerm&lig miteinander verbunden

Haus — Schmittstralle 59

Kellergeschoss: gem. Plandarsteliung
Erdgeschoss: Gewerbe (Laden [0 +1V) =1V = Friseursalon

1, bis 2. Obergeschoss: jeweils 2 Wohnungen (8-10 und 13-14)

3. Obergeschoss: 2 Wohnungen
(1 x Maisonetiwohnung -3, 0G-DG-und 1 x normale Wohnung) = (17 bis 18)

Dachgeschoss: 1 Wahnung (Nr. 21)

Zwischen Hausnummer 11 und 13 im EG-Bereich befindet sich der Milllabstellplatz - Zugang
zum Innenhof

Haus = Schil
Kellergeschoss: gem. Plandarstellung
kein Gewerbe
_ﬁi@ﬂgﬁgﬂgﬁi jeweils 2 Wohnungen (11-12 und 15-16)
3.Obergeschoss; 2 Wohnungen

(1 % Maisonettwohnung -3. OG-DG- und 1 x normale Wohnung) = (Nr. 18-20)

Dachgeschoss: 1 Wohnung (Nr. 22)
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Haus - SchloRbergstralle 13

[312]
Hausanschlussraum Einzelkeller abgeteilt mit Gitterboxen - Zutritt zur Tiefgarage

Erdgeschoss: Gewerbe (Laden V + VI)
1. bis 2 Obergeschoss: jewsils 2 Wohnungen (Nr. 23-24 und 25-26)

3. Obergeschoss — Dachgeschoss, 4 Maisonettwohnungen (27-30)

Haus — SchloBbergstralle 15

e s, Heizungsraum, Hausanschlussraum, Fahradabstellpiatz,
Einzelkeller abgeteill mit Gitterboxen —kein Zotritt mg”Tieigaragﬂ

Erdge : Gawerbe (2 Laden)

1. bis 3. Obergeschoss: jeweils 2 Wohnungen: N

Dachgeschoss: 2 Wohnungen

Von jedem Gebdude gibt es im Trupppnhﬁ:jﬁ ﬂlﬂ!ﬂgﬂng :umlnnenh-nf
3.2.3 Gebidudekonstruktion {I{EIIHI,’WindE, Iecken TNPP&I‘I Dach)
Konstrukiionsart: J Ma.sﬁwhau
Fundamente: o (@ ,_-ELHIEI—N Etrﬂlfﬂnh.mdamant in Beton
Keller- / Umfﬂssurg;:'t;i‘:‘?]\*ﬁ;lenwﬁﬁdé:: E!etunb::w Mauerwerk, BetonauBenwinde,
N\W) teilw. Kalksandstein, Poroton oder Klimaleichtbiock

Cye

Ees::hassﬁecﬁgﬂ; ) o3 “-: tS.l‘ahlhemn
Treppen: = X( '- X Kellertreppe:

Beton mit Fiesen

Geschossireppe;
Stahibeton mit Metallhandlauf- § -Gelander

Maisonettwohnungen - interne Wendelireppe
(Metalitreppe mit Holzstufen)

Hauseingangsbareiche: Eingangstiren aus Holz mit |Isoverglasung,
doppelt verglast, teitw. zweifligelig mit Oberlichtern und
Seitenteilen
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Dach:

chimi T i 11 und 13
Dachkonstruktion:

Holzdach

Cachform:

Sattel- oder Giebsldach, Plettendach
Dacheindeckung:

Dachrinnen und Regenfalirohre aus Zinkblech,

Schlofbe 15 ‘
Dachraum teilw. gedammt, teilw. nur Folie

3.2.4 Allgemeine technische Gebidudeausstattung

Wassernstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschiuss an das &ffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

ainfache Ausstattung

achmittstrale 58 hile hangen mitei-
nander an einer Helzung

Zentralheizung als Pumpenheizung, mit fillssigen Brenn-
stoffen (Gas);

Heizkarper mit Thermostatventilen,

teilw. Leltungen auf Putz

Schlofibergstralie 15
Zentralheizung mit flilssigen Brennstoffen (Gas);
Heizkérper mit Thermostatventilen,

keine besonderen LOftungsanlagen (herkmmiiche Fen-
sterdiftung)

teilw. Gber Elektro-Durchlauferhitzer,
teilw. {iber Untertischgerat
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten (Schmittstralte 57, 5% und Schlofbergstrate 11, 13.und 15} sind teilw. aus-
staltungsgleich, Sie werden deshalb nachfolgend zu folgenden Beschreibungseinheiten rusam-
mengefasst: ;
» Wohnungen - zur Beschreibungseinheit Wohnungan
» Gewerbe - zur Beschreibungseinheit Gewarbe

Die nachfolgende Ausstattungsbeschreibung erfolgt zusa mmenhangeﬁﬁ:\_fﬁ' alle Uﬁnﬁﬁungen ! Ge-
werbe )] LC o

3.2.5.2 Kellergeschoss
Fotodokumentation;
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Bodenbelage etc. Kellerrdume
Boden - Beton.
Wande { Decken — Beton bzw. Mauerwerk miut Anstrich

Tiefgarage Einfahrtsbereich gepflastert mit Betonpflaster, sonst Beton
Wande - Beton mit Anstrich bzw, ve|rp|utzt mit Anstrich
Decke - Beton \ —
Toraniage vergittert

Fenster: Metall-Fenster

Turen: Kellertiren: D)
Einzelkeller mit Gmerboxen w2
FH-Tiren

3.2.5.3 Gewerbe (Erdgeschoss)
Fotodokumentation:
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Bodenbeiage: Fliesen, Holzboden-mmmat PVC Vlnyl

Wandbekleidungen: verputzt und gest&cﬁen tape ert und gestrichen
Sanitare Anl en—tenw Fﬁesen ca. 1,50 m hoch

Deckenbekleidungen: abgehangte Decken f.'__:aAkustlkdéle

Fenster: Fenster aus Heiz mlt [sohemerglasung,
ié?iiw Else@gltter vor deﬁ Fenstern zum Innenhof

Taren: \
teﬂw 2we|fluge e Holztiiren mit Oberlicht und Seitenteilen

-~~m|t Llchtausschmtt {Schaufensterfront)

PN Raumturgn

einfache Turen

) A\
N ).

einfache Wasser- und Abwasserinstallation;

Sanitédre Anlagen:
Ausstattung gem. Plandarstellung;
inneniiegend
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Bodenbelgge:

Warndbekleidurigen

PVC, Linoleurn, Laminat, Fliesen, Teppichboden,
-Slabchenparkett

Balkan/ Terrasse

Spaltklinker, Balustraden-Abdeckung in Zinkblech,
Metalibristung

Logaia im DG
Fliesen, Betonplatten, tedw. mit Holz belegt,

Betonbristung

tapeziert bzw. tapeziert und gestrichen,
verputzt und gestrichen, teitw. mit Lichispots

Kichen
Fliesenspiegel, dartiber verputzt und gestrichen

Kichen teilw. abgetrennt mit Holzrahmenkonstrukiion mit
Lichtausgchnitt und Oberlichtern

Bader | WC

teihw. 1,50 m/ 2,00 m hoch gefliest,
dariber verputzt und gestrichen,
teilw. deckenhoch gefiiefit
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Deckenbakisidungen:

Fenster

Tiren:

sanitare instaliation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:
Bauschaden und Baumangel;
Grundrissgestaltung;

wirtschaftliche Wertminderungen:

tapeziert und gestrichen, verputzt und gestrichan

Fenster aus Holz bzw. Kunststoff mit [solierverglasung;
HolzterrassantUralament,

Fenster tailw, mit Sprossen, Dachliegefenster aus Holz;
teilw. Eisengitter vor den Fenstemn,;

Fensterbénke aulen aus teilw, Zinkblech/ Aluminium

Wohnungssingangstiren:
Holztiiren mit Spion

Zimmeriiren: ;
einfache Tiren, teilw. mit Lichtausschnitt
einfache Wasser- und Abwasserinstallation;

Ausstatiung gem. Plandarstellung;
teilw: Waschmaschinen- u. Trockneranschluss,
nnenliegend '

keine yorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten

‘sieha besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

zweckmalig, fir das Baujahr zeittypisch
keine

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebédudes

besondere Bautelle:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung.

Legaia,
Fluchtwegtreppe (iber Gitter an der Fassade zum Innenhof

kaing

gut bis ausreichend
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Bauschaden und Bauméange!:
siehe besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Laut Aussaggd&r Hausvemamlng |lE§Qﬂ n'n Bereich der Garage - Doppelparker Schaden vor, die
eine aktusilg Hu‘lzung ginschranken. Dem Sachverstandigen lagen zum Wertermittlungsstichtag
keine '.rarmﬁsllft:h&n ﬁ,ussagan Zu 3t.hadan und Beseitigungskosten vor. Diese mlssen ggfis. nach-
traglmh am Vﬁkehmwm heﬂ;ﬁnhsl‘ﬂh'lfigl werden,

mrlm}haﬁ[lr:.ha Wammndamngan keine

\:«.;.:‘;; ;..,ﬁ.!lggmﬁ]_ﬁﬁﬁurtailung: Der bauliche Zustand ist befriedigend,
Es hestehl teibweise Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedart.
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3.3 Aulenanlagen

Fotodokumentation:
i '

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschiuss bis an das offentliche Netz,
privater Kinderspielplatz im Innenhof,
Einfriedung (Mauer, Zaun)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit Wohn- und Geschéftshdusern (Wohnanlage) be-
baute Grundstick in 55411 Bingen, Schmittstrale 57, 59 und Schlolbergstralle 11, 13, 15 zum
Wertermittiungsstichtag 12.03.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Mr.

Bingen 4717 1

Gemarkung Flur Flurstiick Fldche
Bingen 1 51045 1.961 m*

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewd&hnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stinde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2lmmoWertV) ist der Verkehrswert des Beweriungsgrundsticks mit Hilfe des Ertrags-
wertverfahrens (gem, §§ 27 — 34 ImmoWert\) zu armitteln, wail fir Grundsthcke mit der Nutzbarkeit
des Bewertungsgrundsticks der marktiblich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vorder-
grund steht,

Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Rest-
nutzungsdauer und des cbjekispezifisch-angepassten Liegenschaftszinssatzes emmittelt.

Zudem sind besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale zu berlicksichfigen,

Dazu zdhlen:

= besondera Eriragsverhalinisse (z. B. Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete),
Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Balastungen,

Mutzung des GrundstOcks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundsticksgrile, insbesondere wenn Teilflachen selbstandlg verwertbar
sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichiwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundsticks (mittlere Lage) 290,00 €/m?*
zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Bauweise
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwickiungsstufe

Art der baulichen Nutzung
baitragsrechilicher Zustand
Bauweise
Grundsticksflache (f)

mow w

w on

I

o

baureifes Land
MI (Mischgebiet)
frmi

geschlossen
500 m?

12.03.2026
baureifes Land
M1 {Mischgebiet)
fred

gaschlossen
1.861 m?
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Werverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 12.03.2026 und die wertbesinflussenden Grundstlcksmerkmale des Bewertungsgrund-
stiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichbwerts auf den beltragsfrelen Zustand Erauterung
beltragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerls = frel <

beitragsfreier Bodenrichtwert = 280,00 €/m?

(Ausgangswart fir waltera Anpassungj

lI. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwerigrundstick | Beweriungsgrundstick Anpassungsl‘a:kmr' Eﬂautmung

Stichtag 01.01.2026 12,03,2026 % 1,000
[l Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinfluzssenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage ¥ 1,000
Art der baulichen| MI (Mischgebiet) [T ﬂﬂlsﬁhgabiet} e 1000
Mutzung
lageangapasstar ba'nmgsfmlar BRW am Mmﬂﬂungssthhtag_ = 290,00 €
Fiache (m®) S00 1.961 ® 1,000 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Bauweise geschiossen - geschinssen # 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreler Bo-| = 290,00 €/m*
denrichtwert
IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerts . ' Erl&uterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 290,00 €/m*®
Flache x 1.961 m®
beitragsfreler Bodenwert = 5B8.690,00 €
rd. 563.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Woeremmittiungsstichtag 12.03.2026 insgesamt
563.000,00 €.

Erduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
Auf eine Anpassung bezdglich der abweichenden Grundsticksgrofe wird auf Grund der wirtschafifich guten
Ausnutzung durch 5 Objekteinheiten (Haus Schmittstrale 57, 58 und SchioBbergstrale 11,13 u, 15) verzich-
fit.
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4.4 Ertragswertermittiung
4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Erdragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWert\/ beschrieban.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Erragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Erfrége wird als Rohertrag
bezeichnet. Mallgeblich fir den vorldufigen (Errags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschliefich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskostan).

Das Ertragswertverfahren futt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bew. des daflr ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinerfrags bestimmt. :

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinerirag fir ein bebautes Grundstick scwohl die Verzinsung fir
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstilck varhandenan baulichen (insbesondara
Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
sdtziich als unvergénglich (bzw. unzerstdrbar), Dagegen ist die {wirtschaftiche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich bagrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aullenanlagen §. d. R. im Verglelchswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstick unbebaul wire.

Der auf den Bodenwert entfallende Relnertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem (objekispezifisch angepassten) Liegenschafiszinssatz bestimmt (Der Bodenertragsantei|
stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

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

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Venwendung
des (objekispezifisch angepasslen) Liegenschafiszinssalzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.
Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert' und vorldufigem Ertragswenrt
der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung des
vorigufigen Ertragswerls nicht berOcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemall zu berlcksichtigen,

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bai ordnungsgemalter Bewirtschafiung und zuldssiger Mutzung markt-
Oblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlck. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist von den GObii-
chen (nachhaltip gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondera der Ge-
b&ude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrége konnen auch die tatsachlichen Ertrdge zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsdichliche Mutzung von Grundstiicken oder Grundstilcksteilen von den Gblichen, nach-
haltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab undfoder werden fir die tatsdchliche Nutzung von
Grundsticken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Er-
mittiung des Rohertrags zundchst die fir eine Gbliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrége zu-
grunde zu lagen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 ImmoWertV)

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 Verwaltungskesten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko giner Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
ribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risike von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufthebung eines Mietverhélinisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und
§ 20 Satz 1 und 2 II. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorldufige Erragswert ist der auf die Wentverhdltnisse am Wertermittungsstichiag bezogena
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
{Rein)Erirdge einschiieBlich Zinsen und Zingeszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Erirége — abgezinst auf die Wertverhdltnisse zum Weriermittlungs-
stichtag — sind wertmalig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekis.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Lieganschafiszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundiage
gesigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewerdungsgrund-
stlick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des
{marktkonformen) objekispezifisch angepassten Liegenschafiszinssatzes fiir die Wertermittlung im
Ertragswertvarfahren stellt somit sicher, dass das Erfragswertverfahren ein marktkonformes Ergeb-
nis liefert, d.h. dem Verkehrswert entzpricht.

Der Liegenschaftszinssatz (ibemimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswert-
verfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéitnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.
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Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgeméater Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
“tatsdchlichem Lebensalter am Wertermitlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmalnahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittiungsansétzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modermnisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
riicksichtigen, ist zur Emmittiung des marktangepassien vorl8ufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch markilbliche Zu- oder Abschlage erforderdich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Linter den besonderen objektspezifischen Grundstlcksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen
Zustand vergleichbarer Objekie abweichenden individuelien Eigenschaften des Bewertungsobjekts
{z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiiche Uberalterung, insbesan-
dere Baumdngel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundsticksbazogens
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markilblich erzielbaren Ertrégen).

Bauméngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWoertV)

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

mangealhafte Ausflthrung oder Planung. Sie kinnen sich auch als funktionale oder dsthetische Man-

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

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche dullere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumnangeln zurlickzuflhren;

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Weriminderungen auf der Grund-

[age der Kostan geschatzl, die zu jhrer Beseitigung aufzuwenden sind, Die Schatzung kann durch

pauschale Ansdtze oder auf der Grundiage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen

erfolgen.

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

lung eines normalén Bauzustandes nur Gberschlégig schitzen, da

= nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beaufiragung eines Sachver-
stindigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

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

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

beirn Ortstermin ohne jegliche differanzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.



Gutachter MICHAEL BARZ, Friedrichstralte 8, 55543 Bad Kreuznach

Seite 38 von 48
Gutachten Nr. 20260157 vom 02.04 2025, Schmittstr. 57, 58 und Schiofbergstr. 11, 13, 15 - 55411 Bingen

4.4.3 Ertragswertberechnung

Gehiudebezeichnung Miateinhaeit Fliche | Anzahi tatséchiiche Nettokaltmiete
ifd. | Mutzung/Lage () {(Stk) | (&7 bzw. | monatich jahrlich
M. {E15tk) (€) (€)
Mehrfamiienhaus (Wohn- |1 | Schmifistr. 57 EG 3747 7.21 270,00 3.240,00
anlage) .
2 | Schmittstr. 657 EG 58,81 B.0& 403 45 5.801,40
3 | Schmittstr. 57 76 B 652 508,81 B.106,72
1.0G rechts \ ‘LR
4 | Schmittstr. 57 80,83 B.52 535,08 B.421,08
1.0 links : _
5 | Schmittstr. 57 76 B —f.62 508 81 B.105,72
200G rechts
6 | Schmittstr. 57 80,83 g.62 535,09 B.421,08
200G links }
T | Schmittetr. 57 B1,53| < BaY 408,00 4,886,00
306 rechts ‘ ;
B | Schmittstr. 57 4,65 8,82 427,98 5.135,78
3.0 mitte rechis ‘ :
@ | Schmitistr. 57 -75,08 6,68 499,00 5.083,00
3.0 mitte finks <. | (O
10 | Schmittsir. 57 . 64,45 6,62 426,66 6.119.92
3,006 lnks:
11 |Schmitetr. 80 ) | 3332 0,00 0,00
EG ‘
12 | Schmiltsir, 58 L1403 7,40 B43,82 10.126,84
EGs f
13 | Schmitistr. 50 59,58 [ 6.62 364,42 4.733,04
o, ([ 10G rechts
o[ 14} Schmittstr. 58 A6,34 6,62 308,77 3.681,24
o] 1.0G links )
A5 | Schmitietr. 50 65,42 .62 433,08 £.106,96
2.0 rechts
16 [ 'Schmitistr. 58 46,34 8,62 306,77 3.681,24
2,06 finks..
47 || Schmittstr. 59 87,06 6,62 44394 5.327.28
18| Schmittsir. 58 77,72 6,62 514 51 B.174,12
3,06 finks
18 | Schmiltstr. 59 58,95 0,00 0,00
4,00 rechls
20 | BchloRbergsir. 11 46,857 6,74 318,58 3.708.96
1.06 rechis
21 | SchiloRbergstr, 11 66,58 6,74 401,57 4,818,684
1,06 linka
22 | SchioRbergstr, 11 46 97 0,00 000
2.0G rechts
23 | Schiobergstr. 11 65,42 6,74 440,03 5.261,16
2.0G finks
24 | SchioRbergstr. 11 79,08 6.74 533,07 B.396,84
3.04G rechis
25 |SchioBbergstr, 11 67,08 6.74 451,98 5.423,76
3.0 links
26 | SchioRbengstr, 11 56,95 B.74 363,84 4,608,08
4,0G finks
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Gebaudabazsichnung Mietsinheit Fiiche | Anzahi ta iche Netto
ifd. |Mutzung/Lage () (Stk) | (Efm® bzw. | monatlich fthrileh
N (€St} (€ (E)

27 | SchioRbergstr. 13 74,11 8,75 500,00 8.000,00
EG
28 |SchioBbergstr. 13 75,38 - 0,00 0,00
EG
29 | SchioBbergstr, 13 81,15 6,74 546,05 B.563,40
1.04G rechls A
30 | SchioBbergstr. 13 81,15 B,74 | 00 546,95 B.563 40
1.0G links YN
31 | SchloBbergstr. 13 81,15 BIT " s4B.007 B.588,00
2.0G rechis 2t S
32 | SchioBbargsty. 13 81,15 B.74 546,05 B.563.40
2.0 |inks ¥ O
33 | Schiokbergstr. 13 B4, 78 . BB2 1 428,00 5.148,00
3.0G rechis
34 | SchioBbergstr, 13 75,08 874 50604 6.072.48
3.0 mithe SNy
35 | SchioBbergstr. 13 75,08 B 508,04 6.072.48
3.0G mitte §: -
36 | Schiofbergslr. 13 B4, 78| B.74 436,62 5.230 44
3.0G links ™ '
37 | SchioRbergstr. 15 4B, T2 ;fﬁl&s , 475,00 4.500,00
EG A & ~ (28 <
38 |Schichbergetr. 15 [ 51,08 728 370,11 444132
EG \Y
3¢ | SchioBbergair- 15§ |« (5832 6.64 393,00 4.716,00
1.0G rechts.- N AN
40 | SchioBbergstr. 16 - B7,20 | 6,74 386,13 4.633.56
1.0 links , RN
41 |Schiolibergsir- 15 £9,32))) 0,00 0,00
& 206 rechis!, > N
42| Schiolbergatr, 16 5729 6,83 380,00 4 560,00
0 2,06 links. o
43 | SchioBbergstr 15| 68,32 6,63 283,00 4.716,00
| 3:0G rechts |
44 | Schiolbeargstr-15- 5729 0,00 0,00
200G links
(| 45| Schiofibergsir, 15 51,83 6,62 343,11 411732
=] 4.0G rechts
146 | Schiclbergstr. 15 49,77 8,74 335.45 4,025,40
4,006 links
47 | TG-Pistze 31,00 - 0.00 0.00
48 | TG-Plitze 1,00 41,00 41,00 492,00
48 | TG-Plitze 6,00 43,46 260,76 3.128,12
50 | TG-Pitze 1.00 43,50 43,50 522,00
51 | TG-Pitze 2,00 45,00 80,00 1.080,00
52 | TG-Piatze 1,00 50,00 50,00 600,00
53 | TG-Pistze 14,00 0,00 0,00 |
Summa 287017 | 56,00 18,402 78 220.633,38
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Gabdudebezeichnung Mieteinheit Fidgche | Anzahl ¥ ich erziel
Ifd, | Mutzungilage fm®) (Stk) | (€m® bzw. | monatlich jahrlich
Mr. (Erstk.) (€} {€)
Mehrfamilienhaus (Wohn- [ 1 | Schmittstr. 57 a7 47 10,00 374,70 4496 40
anlage) EG
2 | Schmittstr, 57 50,81 8,50 508,30 B.100,68
EG
3 | Schmittetr. 57 78,85 7,20 553,39 6.640,68
1.06 rechts
4 | Schmittstr, 57 80,83 7.20 581,98 §.983 78
1,00 links % SR
5 | Schmitistr, 57 76,86 7.20) 553 30 B.540,68
2.0G rechts A B
8 | Schmittstr. 57 80,83 7,20} < 68198 6.983,75
2,006 links ,
7 | Schmittstr. 57 61,53 T.40 | 455 32 5,463 B4
3,06 rechts SNy
8 | Schmittstr. 57 64, 65 7,30 471,85 5.663,40
3,00 mitte rechis ,
8 | Schmittetr. 57 75,08 7,00 525,42 B.305,04
3,00 mitte finks S d|
10 | Schmittetr. 57 64,45 730 470,48 5,645,688
3,00 links ‘
11 | Schmitistr. 58 azaz | (C=) 10,00 333,20 3.058 40
EG
12 | Schmittsir, 55 > 114,03 7,50 856,23 10.262,76
EG -
13 | Schriitstr. 59 50,58 7.70 458,77 5.50%5,24
10005 rechls R
14 (| Sehimittstr. 58 46,34 8,00 370,72 4.448 54
100 links. :
15| Schmittetr, 55" B5,42 7.50 400,65 5.887,80
| 2,06 techts
{18 | Schmitistr. 59 45,34 8,00 370,72 4.448 64
120G links ¢
17 | Schmittstr. 59 67,06 7.30 4R0 54 6.874,48
|| 18| Schmittstr 58 77,72 6,90 538.27 6.435,24
3.0 links
118 | Schmitietr 50 56,85 7,40 42143 5.057,18
4,03 rechts
20 | SchloBbergstr, 11 48,97 B.00 375,78 4.509,12
1.0 rechts
21 | SchlofAbergstr, 11 50,58 770 45877 5.505,24
1.0 linke
22 | Schlofbangstr, 11 46,97 8.00 375,76 4.5006,12
2.0G rachts
23 | SchloBbergstr, 11 65,42 7.50 480,85 5.887.80
2,00 links
24 | BchioBbergstr, 11 7,08 6,90 546,72 6,548 64
3,06 rechts
25 | SchloBbergsir. 11 G706 7,30 488,54 5.874,48
3.0 links
26 | SchioBbergstr. 11 5,05 7.40 421,43 505716

4,00 links
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Gebéudebezeichnung Misteinheit Flache | Anzahl rzielbare Nettoka
Hd. | Nutzung/age (m?) (Stk) | (€/m% bzw. | maonatiich [hrlich
Nr. {€/Sth.) () €
27 | SchioBbergstr. 13 74,11 7.50 555,83 B.660, 96

EG
28 | SchioBbengstr. 13 75,38 7.50 565,35 6.784.20
EG
29 | Schlofbergstr. 13 81,15 7,20 | S0 684,28 7.011.26
1.0 rechts NN
30 | SchioBbengstr. 13 81,15 7.20( 7 684,28 7.011,38
1.0 links TR
31 | SchioBbergstr. 13 81,15 720 584,28 7.011,35
2.0 mchis > 4
32 | SchioBbergstr. 13 B1,15 ~oaF20| .5B4.28 7.011,38
2.0 links A
33 | SchioBbergstr. 13 64,78 7300 > 47289 5,674,868
3.0 rechts 2 |
34 |SchioBbergstr. 13 75,08 7,00 525,56 §.306,72
3.0G milte NN N
35 | Schio@bergstr. 13 75,08 VT, 00 525 58 B,308,72
3.0 mitte NY <
36 | Schiofibengsir. 13 4,78 7,30 472 85 5.674,66
306G links N
37 | Schioibergstr. 15 s aon] 420 57 5.046,84
38 | Schiobergstr. 18 51,05 B,50 43393 520716
39 |SchioBbergstr. 16 | (58,32 7.70 458,78 5.481,12
1.0G rechts N JdENN
40 | SchioBbergstr. 15 57,2800 7.70 441,13 5.203,56
. (Falnka N
{41} SchloBbergsir. 15 68,32 | 7.70 456,76 5.481,12
B eoc e | (E
42 | Schiofibergstr. 16 |~ °67,29 7.70 441,13 5,293 56
L | 206G inks >
| | 43 < SchioBbergstr. 15¢ 58,32 7,40 438 67 5,267 64
300 rechis -
44' (| SehioSbergstr. 15 57,20 7.40 423 05 5087 40
(| o [3.0G links:..
|45 | Schiofbergstr. 16 51,83 7,80 404,27 4,851 24
+ | 4.0G rachts
46 | SchioBbengstr. 15 48,77 7.80 386,21 4,658.52
4.0 links
47 | TG-Plitze 31,00 45,00 1.385,00 16.740,00
48 | TG-Piitze 1,00 45,00 45,00 540,00
48 | TG-PHitze 8,00 45,00 270,00 3.240,00
50 | TG-Pltze 1,00 45,00 45,00 540.00
51 | TG-Plitze 2,00 45,00 80,00 1.080,00
52 | TG-Pldtze 1,00 45,00 45,00 540,00
53 | TG-Piétze 14,00 60,00 840,00 10,080,00
Summe 287017 | 56,00 25 052,05 300624 560
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Die tatséichliche Nettokaltmiate weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um
-78.781,24 € ab, hiervon fallen 22.053,84 € auf tatséchiiche Mietdifferenzen.

Der Learstand |st in den Bewirtschaftungskosten als Mietausfallwaanis bereits berlicksichtigt.

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchge-
fihrt {vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWert\/). Der Einfluss der Miatabweichungen von 22,053,84 € wird als bason-
deres objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in der Werermittiung beriicksichtigt (vgl. & 8 Abs. 2 und
3 ImmoWerdW).

jEhrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erziefbaren jahrlichen Melickalimis- 300.624,60 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermietars)

(vgl. Einzelaufstellung) - 73.890.81 €
jihrlicher Reinertrag = 228.7T33,T8 €

Reinertragsanteil des Bodens
3,70 % von 568.000,00 € (Liegenschafiszinssatz = Bodenwert (beitragsfrel)) = 21.053,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 206.680,79 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWWerfV)

bei LZ =3,70 % Liegenzchafiszinssatz

und RND = 42 Jahren Restnutzungsdauer x 2'1_r|151
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 4,360,364 39 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 569.000,00 €
vorldufiger Ertragswert = 491935428 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige = 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Ertr:m_m = 4.919.354 39 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 138.550,00 €
Ertragswert = 4.779.804 38 €

rd. 4.780.000,00 €
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4.4.4 Erliuterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen
Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzfldchen wurden den vorliegenden Unterlagen entnommean
und vor Ort plausibilisiert.

Sie orientieren sich an der Wohnfidchen- und Mietwertrichtlinia zur wohnwearfabhangigen Waohnfla-
chenberechnung und Mistwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondera
for Mietwertermittiungen entwickelten Maltgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grund-
flachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits
in den Mietansatzen berlicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen
Praxis Oblichen Nutzfidchenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzufolge feilweise von den
diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; 1. BY; DIN 283; DIN 277) abweichen; sle sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag — Mieten - s. Anlage
Die Basis fir die Ermittiung des Reherirags ist die aus dem Grundstlick marktiblich erzielbare Net-

tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmiliche auf den Mieter zusatziich
zur Grundmiete umlagefihigen Bewirtschaftungskostan. !

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar ganutzte Grundsticke

aus demn Mietspiegel der Stadt Bingen (Stand; 01.01.2025),

ongeo / geoport — Mietpreise fur Gewerbeimmaobilien

aus dem Sprengnetter Preisspiagel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

aus der lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjeki aus
dem Sprengnetter-Marktdatenportal undfodger

= aus anderen Mietpreisvertffentiichungen (Internet-Recherchen, insbes. Immobilienscout 24 etc.)

als mittelfristiger Durchschnittswert abgelsitel und angesetzt, Dabei werden wesentliche Qualifsts-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskestenanteile werden auf der Basis von Markl-
analysen vergleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Roherirag, oder
auch auf €'m* Wohn- oder Mutzfliche bezogen oder als Absolutbaetrag je Nutzungseinheit bzw. Ba-
wirtschafiungskostenanteil) bestimmi.

Dieser Wertermittlung 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 Liegenschaftszinsséatze zugrunde liegt.
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Bowirtschaftungskosten (BWK)

EVVE-Anteil

‘Venwelungekosten

Wohnen Wohmungen (Whg.) 38 Why. « 367,00 € 13.945,00 €
Garagen (Ear} EG Gar. = 48,00 € 268800 €

Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 1,456,900 €

Instandhaliungskosten

Wiohnan Wiohnungen (Whg)  2.478,00 m™ « 14,40 €/m?* 35.BE3.20 €
Garagen (Gar.} 56 Gar. » 108,00 6:048,00 €

Gewerbe Biiros, Praxen, Geachifie, etc. 492,00 m* x 14,40 €M 708480 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2.0 % vom Rohertrag 504116 €

Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag : 1,842 66 €

Summe 73,000,681 €

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde

auf der Grundlage

« der verfugbaren Angaben des rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

= der verflgbaren Angaben des Cberen Gml‘rtErHusmhusaes bzw. der Zentralen Geschifts-
stelle,

s des 'rn [1], Kapitel 3.04 veréffentiichten Gesamtsystems der bundésdurchechnittiichen Liegen-
schafiszinsséitze als Referenz- und Ergéinzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssiize ge-
gliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objekigréfie (d. h. des Gesamt-
grundstickswearts) angegeben sind, sowle

= eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondars zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze undioder

= des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaflszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmit.

Der zustindige Gutachterausschuss hat im , Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz
2025" samt Ergénzungsdaten zur Marktkorrekiur, Liegenschaftszinssatze verdffentiicht, die der Nut-
zungsart des Bewertungsgrundstiicks entsprachen.

Untersuchungen am Grundstiicksmarkt haben gezeigt, dass bestimmie Faktoren Einfluss auf die
Héhe des Liegenschafiszinssatz haben wie

Lage des Objekies

Nutzungsart (lbarw. Wohnnutzung mit entspr. hohem Erfragsanteil)
Gestaltung der Mietvertrage

Bonitét des Mieters

Gebdudekundliche Konzeption

Restnutzungsdauer des Objektes (42 J. = rd. 50% der GND)
Marktsituation

Grofe des Objektes

B F & & & & & 8

Der Unterzeichner ermittelt unter Berlicksichtigung der angefiihrten Einflussfaktoren einen Liegen-
schaftszinssatz von 3,70 %,
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Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Weriverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschafiszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer gesigneter Weise nicht ausreichend be-
riicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts
eine zusétziiche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderdich,

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittiungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodall verwandet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommaen,

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus "Oblicher Gesaminutzungsdauer’
abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlngt), wenn beim Bewertungsobjekt wesantliche
Modernisierungsmalnahmen durchgefihrt wurden oder in-den Wertermitiungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittiung als bereits durchgefihrt unterstallt werdan.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bercksichtigung von durchgefihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentliichen Modemisierungsmatnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Maodell angswendeat.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Geb&ude:
Wohn- und Geschiiftshiusern (Wohnanlage)
Das 1988 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

» der (blichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahra) und

= - dem {,vortdufigen rechnerischen") Gebdudealter (2026 - 1988 = 38 Jahre) ergibt sich eine (vor-
l4ufige rechnerische) Resinutzungsdauer von (80-Jahre — 38 Jahre =) 42 Jahren

« und aufgrund des Modemisierungsgrads “nicht modernisiert” ergibt sich fir das Gebdude ge-
mal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV™" eine (modifizierta) Restnutzungsdauar
von 42 Jahren und somit ein fiktives Baujahr van 1988.



Gutachter MICHAEL BARZ, Friedrichstralle 8, 556543 Bad Kreuznach
Gutachten Nr. 20250157 vom 02.04.2026, Schmittstr. 57, 59 und SchicRbergstr. 11, 13, 15— 55411 Bingen

Seile 44 van 48

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berick-
sichtigt, wie sie offensichtiich waren oder vom Aufiraggeber, Eigentimer etc, mitgeteilt worden sind.

besonders objekispezifische Grundsticksmerkmale

Weribeeinflussung insg. |

Mietabweichungen

insgesamt 22.053 84 € (ohne Learstand)
wapitalisiert Ober 3 Jahre mit LiZi entspricht einem
Vervielfaltiger von 28 =x 2 8 = rd. -£1,750,00 £

-61.750,00 €

Bauschiden

Schiofibergstr, 15 -1.500,00 €
Wassaeraustritt im Haeizungsraum )

schmilisiralbe 59 2500000 €
Wohnung im DG-rechts - Wasserschaden - vermut-
lich von Fenzterfazsade, Boden aufgequollen

- : 0,00 €
s, }{ummentar I'l.n't&ngel . Echal:lan

sonstige Kosten for Mangel & Schaden {insbeson-

dere fir Emeuverung/fustausch schadhafter Boden,

Wand- u. Deckenbelége, Sanitar- u. Elekiroinstalla-

tionen, Schimmel / Feuchteschaden / Brisfkasienan-

lage) entsprechend der Wiohn- [ Nutzfléche von rd.

2.970,00 m? nach sachversfandiger Einschétzung .

greh (berschiagig x 50,00€m* = ~148,500,00 €

<,-175.000,00 €

= ———

Weitere Besonderheiten )

Grundbuch- Bestandsverzeichnis (Herschiermerk)

9 PEW-AuBen-Steliplatze & 40,00 €

= 360,00-€ x-12 = 4.320,00 € abzOgl. 10% BWK

= 3.888,00°€ / 4 x 100{LiZ) = 97.200,00 €

dies entspricht ainem Steflplatz von ca. 11.000,00 € 9720000 €

97.200,00 €

Surnme

-138.660,00 €
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4.5 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Gblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert arientieren
Der Ertragswert wurde zum Werermittiungsstichtag mit rd. 4,.780.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das mit Wohn- und Geschéftshiusern (Wohnanlage) behaum Grundstick
in 55411 Bingen, Schmittstrate 57, 59 und Schiobergstralie 11, 13, 15 < :

Grundbuch Blatt Ifd. Nr

Bingen anr 1 ‘
Gemarkung Flur Flurstiick (77"
Bingen 1 B10/8 (N

wird zum Wartermittlungsstichtag 12.03.2026 mit :
4,?En.nﬂﬂ,pﬁ?f€

geschitzt. N & :;ff'

Der Sachverstéandige bescheinigt durch EEME Unlersuhrm zugremh ﬂE‘ES ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen Jamand als Bawaiszauge udurSachuarstandiger nicht zuldssig
ist oder seinen Aussagen keine volle ‘-Biaubwi.lrdlgkmt tlElgEfl'I'}BE:EEﬂ werden kann.

H,_ ) N o N

Bad Kreuznach, den 02.04 2(‘125

\ ":::"II X ‘ﬂ‘i o

) »..‘. 3) - {' ft

NS 5\ N T rsi}an er - Michael Barz MRICS

S rﬂﬂﬁrﬁ@rbealj reidigter Sachverstandiger und
o L...,'L"" IF.'I't nach ISCAEC 17024 -

::‘h""\-\_ "-..-.: . I'"‘r

i |:1' -
-
ﬂ.,_\_‘l'l." be '5
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§ Urheberschutz und Haftung, Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software,
Anlagen

5.1 Hinweise zum Urheberschuiz und zur Haftung

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

Der Aufiragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber cder {im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Versatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Versatz oder grober Fahridesigkeit der Verireber oder Erfillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubemahme einer Beschaffenheitsgarantie, beai
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fillen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Kdrpers oder der Gesundheait.

In sonstigen Fallen der lsichten Fahrlassigkett haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pfiicht ver-
letzt wird, deren Erflliung die ordnungsgemale Durchfihrung des Vertrages (berhaupt erst ermég-
licht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regeimalig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In
ginem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung aufl den typischerweise vorhersehbaren Schaden
begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberlihrt

Ausgeschlossen ist die perstnliche Hafiung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehdrigen des Auftragnehmenrs flr von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachie Scha-
den.

Die Haftung fir die Vollstindigkeit, Richtighkeit und Aktualitét von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist aul die Hohe
des fir den Auftragnehmer maglichen Rickgriffs gegen den jewsiligen Dritten beschrankt,

Eine (iber das Vorstehenda hinausgehende Hafiung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall
auf maximal 100.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass dia im Gutachten enthaltenan Karten (z. B, Siralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert undfoder einer anderen Nutzung zugefohrt werden. Falls das Gutachten
im Internet verdffantlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veriffentlichung nicht fir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des fwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderan Fallen
maximal fiir die Dauar von 6 Monaten.
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5.2 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
- In der zum Zeitpunkt der Gutachtenarstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesatzbisch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung = Verordnung Ober die bauliche Nulzung der Grundsticke

BGE:
Birgeriches Geseizbuch

WEG:
Wohnungseigentiumsegeselz - Gesetz Gber das Wohnungseigentum und das. ﬂauamhm

ImmoWertV:
Verordnung Ober die Grundsatze fir die Ermittung der Verkehrewerte vonimmaobilien wnd der fir die Werlermitflung
erforderdichen Daten — Immoblllenwertermittiungsverordnung — Immoiierty,

SW-RL:
Richtlinie zur Ermitilung des Sechwerts {Sachwertrichilirse —SW-RL)

Richtlinde zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Boderwerts (Vergleichswertrichtiinie — VW-RL)

EW-RL.:
Richtiinie zur Ermittlung des Erragswerts {Emm'ﬂrtrichﬂlrﬁa EW-RL}

BRW-RL:
Richtlinde zur Ermitiung des Bodennichbverts {Bndamh:l'mu.rerhll:hlihﬂe BRW-RL)

WertR:
Wertermittiungsrichtlinlen — Richtlinlen fir dis Ermitttung der Verkehrewerte (Marktwerne) von Grundstickan

WoF1V: |
Waohnfidichenverardnung -‘ifai'an:rlung zur Berachnieng der Wohnflache

WIR: W\
Wohnflachen- und: Miatwertrichilinie — Richtiinie zur wohmwerabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mistwar-
termittiung

DIN 283;
DIN 283 Blati 2 “Wohntngen: Berechnung der Wohnfiachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1862; obwohl Im
Oiktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

I Bv:
Zweita Berechnungsvercrdnung — Verordnung (ber wohnungswirischafiliche Berechnungen

GEG:
Gebaudeanergiegessatz — Gesatz zur Eingpanmg von Energie und zur Nutzung emeuverbarer Enargien zur Wiarme-
end Kalearzeugung in Gebiuden
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5.3
1]

2]

(3]
i4]

i
(]

5.4

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

sprengnetter (Hreg.): Immobiienbewertung = Markidaten und Praxishifen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertiung, Bad Neuenahr-Ahraweiler

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilenbeweartung — Lehrbuch und Kammentar, Lasablattsammiung, Spreng-
netter Immabilienbewertung, Bad Nevenahr-Ahnaallar

Klelber = Verkehrswertermittiung von Grundsticken

BEl — Baukosteninformationszentrum Deulscher Architektenkammem
BAUKDETEN Instandsetzung, Sanierung, Modemisierung, Umnutzung

Krdill - Hausmann —Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertesmittiung von Grundsticken
Bundesanzeiger-Verlage: Schwirley/Dickersbach - Die Bewertung van Waohnraummieten

Landesgrundsticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

Verwendeto fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwandung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enghr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogrammis "Sprengnetter-ProSa’ erstellt.

- F ® & ®B B =5 8 W
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Auszug aus der Flurkarte

ﬁGEﬂFﬂﬂEL rip* -keln Mafistabl-

A dZ0H

Datum: 5122025 H
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Umgebungskarte
~1
SPRENG NEEEH

Ubersichtskarte \&?\?

Transakticnsnummer: 20251205-251149.133500 1
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte - 01.01.2024

Datum: 5122025
Notiz
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte — 01.01.2026
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Auszug aus den ongeo-Mieten ., Gewerbe"

1524 Mietpreise flir Gewerbeimmobilien

55411 Bingen am Rhein, Schmitkstr. 59

Auswartungszeltrawm: Jull 2025 bls Dezombor 2025

Auswertungsgeblete: Umkrels 1000 Meter / Umkrais 1000 Meter
PFroduktausprigung: einfache Auswartung f\ /

Algemeiime Infarmation

\Anzahl alle Angetiote (auch unvolistandige)
[Anzenl Gesuche®™ -
| Durchschaittiiche Verweildauer (In Tagen)
|Ingex Durchschnittiiche Vermelidauer (in Tagen)
[{Bund= 100)
(Anzahl des Expasd-Ansichten :

{Anzanl Expagi-Ansichien |@ Angebot

| Anzuhl Expasé - Ansichten |e Angebot (e Laufed
{Nachfrageindex (Bund= 100)

{Inctex Anzahl Exposs-Ansichien je mm@
{Lourzeitay (Bund= 100}

L= "1 B el e Basil il g , s
ol b ] fyvert plif b e

~ 13 852 | 3EE-17.04¢€ 124
E© 12 [36,4%) 7,75 ¢ | §50€- 10,81 € IH (30, 6% I
14 (4),4%) 9,78 ¢ | 363€-3280C 19 (15,3%)
- - - - - _ 1
Halien | Produktion| 4 {12,1%) 450 C L99€ - 6,50 Ml (10, 6%
. , !
SonsHge 1 {3%) 5,00 & 12 (9, 7%)
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