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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemal Beschluss des Amtsgerichts Bingen am Rhein vom 20.
November 2025 in Verbindung mit dem Auftragsschreiben vom 21.
November 2025 soll durch schriftliches
Sachverstandigengutachten der Wert des in. Abschnitt 1.2
genannten Grundbesitzes ermittelt werden:

AuRerdem soll der Werteinfluss der im Grundbuch in Abt. Il Nr. 1
und 2 eingetragene Rechte gesondert bewertet werden.

Wertermittlungsstichtag: 20. April 2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Wertermittlungsstichtag ist-der Zeitpunkt; auf den sich die
Wertermittlung  bezieht-: ‘undy; der :fur die allgemeinen
Wertverhaltnisse mafdgeblich ist. Die allgemeinen
Wertverhaltnisse richten: sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag-fiir die Preisbildung von Grundstiicken im
gewoOhnlichen Geschéftsverkehr--maligebenden Umsténde, wie
nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen
am Kapitalmarkt sowie --nach _'den wirtschaftlichen und
demografischen Entwicklungen des Gebiets.

Qualitatsstichtag: 20. April-2026 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Der:Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung--mafgebliche Zustand des Bewertungsobjekts

bezieht:

Ortsbesichtigung: Tag der Ortsbesichtigung:
20. April 2026

Dauer der Ortsbesichtigung:
Der Ortstermin begann um etwa 10:30 Uhr und endete gegen
12:00 Uhr.

Umfang der Besichtigung etc.: Es.© wurde eine AuRen- und Innenbesichtigung des
Bewertungsobjekts durchgefiihrt. Dieses konnte dabei grofitenteils
in-Augenschein genommen werden. Fir die gegebenenfalls nicht
besichtigten oder nicht zuganglich gemachten Bereiche wird
unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene
Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel- und
Schadensfreiheit besteht.

Teilnehmende am Ortstermin: siehe gesondertes Anschreiben

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

Durch die mitarbeitende Sachverstdndige wurden folgende

Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefuhrt:

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

e Einholung der erforderlichen Auskinfte-bei den zustandigen
Amtern

e Protokollierung der Ortsbesichtigung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden = durch den
verantwortlichen Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat
Uberpruft, wo erforderlich erganzt und fir-dieses Gutachten
verwendet.

1.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlck;.—~bebaut . mit . ‘einem  Einfamilienhaus  mit
Einliegerwohnung und zwei Garagen

Objektadresse: 55422 Bacharach, Ringstralle 2

Grundbuch-/Katasterangaben: Grundbuch von Bacharach, Blatt 3648
Ifd.-Nr. |Gemarkung Flur |Flurstiick | Grofie [m?]
1 Bacharach 4 12 856

1.3 Voraussetzungen der Bewertung

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen sowie-des Grundsticks zum Wertermittlungsstichtag beruhen ausschlieRlich auf einer
Ortsbesichtigung (rein visuelle Inaugenscheinnahme) sowie auf den herangezogenen Unterlagen, Auskiinften
und Informationen. Die Unterlagen;-Auskinfte und)Iinformationen wurden auf ihre Plausibilitadt geprift und im
Ubrigen als richtig und gliltig angenommen:;

Die Gebaude und-Aufienanlagen werden. nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung: notwendig -ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
wesentlich werterheblich' sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile basieren auf Informationen aus den
herangezogenen Unterlagen, erhaltenen Auskinften wahrend des Ortstermins oder auf Annahmen basierend
auf der Ublichen ‘Ausfihrung im Baujahr. Beschadigende oder zerstdérende Untersuchungen wurden nicht
durchgefiihrt..Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen-wurde nicht geprift. Falls keine anderen Erkenntnisse vorliegen, wird in diesem Gutachten die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanz- oder Bauschadensgutachten dar. Es wurde keine fachtechnische
Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden durchgefihrt. Baumangel und Bauschaden wurden (ohne
Anspruch auf Vollstandigkeit) lediglich so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und offensichtlich
erkennbar waren. Es wird vorausgesetzt, ohne spezifische Prifung, dass keine Baustoffe, Bauteile oder
Eigenschaften des Grundsticks und der baulichen Anlagen vorhanden sind, die die Gebrauchstauglichkeit oder
die Gesundheit von nutzenden Personen beeintrachtigen oder gefahrden kénnten. Es wurden keine
Untersuchungen zur Standsicherheit, zum Brandschutz, zum Schallschutz, zum Warmeschutz, zum Befall
durch pflanzliche oder tierische Schadlinge oder zur Kontamination durch schadliche oder schadstoffbelastete
Baustoffe durchgefihrt.
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1.4 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

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

e unbeglaubigter Grundbuchauszug mit Datum vom 3. Marz 2026

Flurkartenauszug mit Datum vom 26. Januar 2026

Auszug aus dem Flurbereinigungsplan Ordnungsnummer 45 mit Datum vom 31. Dezember 1969

Eintragungsbewilligung (UR-Nr. 574/2009 des Notars ) mit

Datum vom 3. Juli 2009

Berechnung der Brutto-Grundflachen durch den unterzeichnenden Sachverstandigen

Berechnung der Wohn-/Nutzflachen durch den unterzeichnenden Sachverstandigen

diverse Auskunfte einer Antraggegnerin (zum Beispiel Baujahr(e), Modernisierungsmaf3nahmen)

schriftliche Auskunft der Kreisverwaltung Mainz-Bingen zum Bauplanungsrecht mit Datum vom 29. Januar

2026

e schriftiche Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Rhein-Nahe:-zum _Erschliefungs- und
abgabenrechtlichen Zustand mit Datum vom 26. Januar 2026

e schriftliche Auskunft der Kreisverwaltung Mainz-Bingen aus dem Baulastenverzeichnis mit Datum vom 29.
Januar 2026

e schriftliche Auskunft der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid-aus dem Altlastenkataster mit Datum
vom 2. Februar 2026

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

vom 27. Januar 2026

Auszug aus der Umgebungskarte

Auszug aus der Stral’enkarte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

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

Grundsticksmarktbericht fir den Bereich'der Landeshauptstadt Mainz 2025

Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025

Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten:(Auswertung-von Vergleichsmieten zum Stichtag: 1. Januar 2026;

Auswertezeitraum 24 Monate sowie zur regionalen-Entwicklung des Immobilienmarktes der letzten 10

Jahre)

e sonstige Marktberichte und Informationen zum relevanten-Immobilienmarkt

1.5 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung
nicht fir kommerzielle Zwecke 'gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum:Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir
die Dauer von 6 Monaten.

55422 Bacharach, RingstralRe 2 Aktenzeichen: 43 K 31/25 Seite 5 von 47



Martinsstrae 13 T 06131 2404090
55116 Mainz F 06131 2404099

—
info@deisen.com D E |
deisen.com CUHIL K

2  Grundsticksbeschreibung / Bestandsaufnahme

21 Lage

Bundesland:
Landkreis:

Ort und Einwohnerzahl:

wirtschaftliche / demografische
Rahmendaten:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:
(vergleiche Anlage 1)

innerdrtliche Lage:
(vergleiche Anlage 2)

Versorgungslage/soziale Infrastruktur:
(vergleiche Anlage 2)

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV):

Art der Bebauung und Nutzungen in der
naheren Umgebung:

Rheinland-Pfalz
Mainz-Bingen

Bacharach (circa 2.000 Einwohner);
Henschhausen (circa 200 Einwohner; Stand Dezember 2018)

Die Bevolkerungsentwicklung Uber. die letzten 5 Jahre fur die
Verbandsgemeinde betragt + 3,7 %:..Die Verbandsgemeinde ist
dem Demographietyp 3 (Kleine: -und mittlere Gemeinden mit
moderater Alterung und Schrumpfung) zugeordnet.

Die Arbeitslosenquote im-Landkreis betragtim Marz 2026 5,1 %
(Rheinland-Pfalz 5,7 %, Deutschland 6,4 %).

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

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

nachstgelegene gréRere Stadte:
Frankfurt am Main (circa 90 km entfernt);
Wiesbaden (circa 60 km entfernt);

Bad Kreuznach (circa 40 km entfernt);
Bingen am Rhein (circa 20 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (circa 50-km’entfernt)

Bundesstralie:
B 9 (circa 4 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 61 (circa 10 km entfernt)

Flughéafen:
Flughafen Frankfurt-Hahn (circa 50 km entfernt);

Flughafen Frankfurt am Main (circa 80 km entfernt)

Das Bewertungsobjekt liegt im noérdlichen Bereich des Ortsteils
Henschhausen. Die Entfernung zur historischen Altstadt von
Bacharach (Stadtzentrum) betragt circa 4 km.

Nahversorgungseinrichtungen, Kindergéarten, Schulen sowie
Sport- und Freizeiteinrichtungen sind eingeschrankt vorhanden,
mit dem Pkw in den umliegenden Stadten und Gemeinden aber
gut zu erreichen.

Bahnhof Bacharach (circa 4 km entfernt);
Bushaltestelle (circa 180 m entfernt)

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend offene, ein- bis zweigeschossige Bauweise

55422 Bacharach, RingstralRe 2
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Beeintrachtigungen:

Lagebeurteilung:

2.2

Gestalt und Form:
(vergleiche Anlage 3)

Topografie:

ErschlieBung:
(vergleiche Anlage 3)

Strallenart:

Stral’enausbau:

Parkmdglichkeiten:
Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

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

gute Wohnlage

Grundstiickszuschnitt, ErschlieBung, Bodenbeschaffenheit etc.

Straenfronten:

circa 20 m (zur Ringstralde);
circa 13 m (zur Rheingoldstralie);
circa 14 m (zur BergstralRe)

Bemerkung:
unregelmafige Grundstiicksform;

Eckgrundstlck

(stark) hangig;
von West nach Ost abfallend

Die ErschlieBung des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unmittelbar
Uber die RingstralRe. Darlber hinaus-grenzt das Grundstick im
Verlauf der sidlichen Grundstiicksgrenze an die Rheingoldstralle
und an der stdoéstlichen Grundstiicksgrenze an die Bergstralle.

Ringstralle und Bergstrale:
Anliegerstralen

Rheingoldstrale:
VerbindungsstralRe mit,Durchgangsverkehr

Ringstrale und Bergstrale:
voll-ausgebaut, Fahrbahn aus Betonsteinpflaster;
Gehwege sind nicht vorhanden

Rheingoldstrale:
voll‘ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,
Gehwege sind Gberwiegend ein-, teilweise beidseitig vorhanden

Eingeschrankte Halte- und Parkmdglichkeiten in der ndheren
Umgebung.

Strom (Uber Dach), Wasser aus o6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes;
einseitige Grenzbebauung der Garage;
bereichsweise eingefriedet durch Mauer, Zaun und Hecken

Hinweis
Es ist nicht geprift worden, ob die vorhandenen baulichen und
sonstigen  Anlagen, Einfriedungen etc. innerhalb der

katastermaRigen Grenzen errichtet wurden.

55422 Bacharach, Ringstralle 2
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Baugrund, Grundwasser:

Altlasten:

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise beziehungsweise Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Dartberhinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen (zum Beispiel hinsichtlich
der Tragfahigkeit) wurden nicht angestellt.

Auf Anfrage wurde von der zustandigen Behorde mitgeteilt, dass
das Bewertungsgrundstick im Altlastenkataster nicht als
Verdachtsflache aufgeflhrt ist.

Das Grundstick wurde im Rahmen-dieser Wertermittlung nicht
weiter auf eventuell vorhandene joder-potenzielle - Gefahrdungen
durch Altlasten, die aus friheren oder aktuellen Nutzungen
resultieren kdnnten, untersucht. Es wird angenommen, dass das
Grundstiick nicht von Altlasten betroffen rist. Sollten jedoch
Gefahrdungen durch Altlasten vorliegen,- kdnnte der ermittelte
Verkehrswert in diesem: Zusammenhang nicht aufrechterhalten
werden und musste entsprechend-angepasst werden.

2.3 Rechtliche Situation, tatsdchliche Nutzung

Bauplanungsrecht:

Planungsrelevante Satzungen:

Bodenordnungsverfahren:

Bauordnungsrecht:

Flachennutzungsplan:
Der Bereich des Bewertungsobjekts-ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Bebauungsplan:

Fir den- Bereichi . des Bewertungsobjekts st kein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit
von Vorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Demnach ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
ein (Bau)Vorhaben (gemal § 29 BauGB) zulassig, sofern es sich
hinsichtlich-der Art und des Males der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die Giberbaut werden soll, in
die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieRung
gesichert ist. Dabei missen die Anforderungen an gesunde Wohn-
und--Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben, und das Ortsbild darf
nicht beeintrachtigt werden.

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

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt nicht Gegenstand eines
Bodenordnungsverfahrens ist.

Das Dachgeschoss ist teilweise ausgebaut. Eine Nutzung zu
Wohnzwecken ist vermutlich nicht genehmigt. Trotzdem wirkt sich
der Teilausbau des Dachgeschosses im Vergleich zu einem nicht
ausgebauten Dachgeschoss positiv.  aus, weshalb ein
Wertzuschlag angemessen ist. Dieser Wertzuschlag wird im
Rahmen der besonderen objektspezifischen
Grundstliicksmerkmale bericksichtigt. Ansonsten wird in dieser
Wertermittlung die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.
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Lasten und Beschrankungen:
(Abteilung Il des Grundbuchs)

Hypotheken, Grund- und

Rentenschulden:
(Abteilung Il des Grundbuchs)

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Baulasten:

Denkmalschutz:

beitragsrechtlicher Zustand:

Gemall dem vorliegenden Grundbuchauszug bestehen in
Abteilung Il folgende Eintragungen:

Laufende Nummer 1:

»,Grunddienstbarkeit (Fahr- und Gehrecht); fiir den jeweiligen
Eigentiimer von Grundstiick Bacharach, Blatt 3197, Flur 4
Flurstiick Nummer 9; gemd&B  Flurbereinigungsverfahren
Langscheid-Henschhausen, Ord.Nr. 45; erstmals eingetragen am
05.05.1970 und bei Umschreibung <hier. eingetragen am
10.08.2000.“

Laufende Nummer 2:
,Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Wasserversorgungs-
leitungsrecht) fiir Zweckverband:- RheinHunsriick- Wasser, Dérth.
Gemal Bewilligung vom 03.07.2009 (Ur-Nr.:B-574/2009, Notar

). eingetragenam 14.07.2009.

Laufende Nummer 3:

,Die Zwangsversteigerung zum:-Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschatft ist angeordnet (Amtsgericht Bingen am Rhein, 43 K
31/25); eingetragen am 27.10.2025."

Hinweis
Die genannten Eintragungen bleiben im Rahmen dieser
Wertermittlung verfahrensbedingt (zunéchst) unbertcksichtigt.

Hinweis

Die"Wertbeeinflussung «durch® die Ausibung der unter den
laufenden ' Nummern < 1.-und 2 eingetragenen Rechte wird
auftragsgemal gesondert ermittelt (vergleiche hierzu Abschnitt 5).
Die diesen Eintragungen zugrunde liegenden
Bewilligungsurkunden liegen dem unterzeichnenden
Sachverstandigen vor.

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet 'sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
bericksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (zum Beispiel
beglinstigende) Rechte sowie besondere Wohnungs- und
Mietbindungen sind nicht bekannt. Es wurden keine zusatzlichen
Nachforschungen oder Untersuchungen in Bezug auf dieses
Thema durchgefiihrt. Mogliche Besonderheiten in diesem
Zusammenhang sind gegebenenfalls zusatzlich zur vorliegenden
Wertermittlung zu berlcksichtigen.

Auf Anfrage wurde von der zustandigen Behérde mitgeteilt, dass
das Baulastenverzeichnis keine Eintragung enthalt.

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

Das Bewertungsgrundstick ist nach Auskunft der zustandigen
Behdrde bezlglich der Beitrdge fur ErschlieBungseinrichtungen
nach BauGB beitragsfrei.

Die Gemeinde erhebt wiederkehrende StralRenausbaubeitrage
nach Aufwandsermittlung und Festsetzung im Abrechnungsjahr;
der Verkehrswert bleibt davon unberihrt.
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Entwicklungszustand:

Nutzung und Vermietungssituation:

2.4 Baubeschreibung

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierungen:

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:
AuBlenansicht/Fassade:

Raumaufteilung:

Grundrissgestaltung:

Raumhohen:

Brutto-Grundflache:
(vergleiche Anlage 7)

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

Hinweis

Der riickwartige beziehungsweise 6stliche Grundstiicksbereich ist
(vermutlich) nicht bebaubar und wird ab einer Tiefe von circa 23 m
als hausnahes Gartenland eingestuft (vergleiche Abschnitt 3.2.2).

Zum  Wertermittlungsstichtag ist _das.. Bewertungsobjekt
leerstehend (aber noch nicht geraumt).

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung;

Hanggeschoss, Erd-/Obergeschoss, teilweise ausgebautes
Dachgeschoss;

freistehend
circa 1969 (gemafl-Angaben im-Rahmen der Ortsbesichtigung)

Seit dem Ursprungsbaujahr-wurden. gemafl den erhaltenen
Informationen und Erhebungen im:Rahmen des Ortstermins
verschiedene Modernisierungen (zum Beispiel Fenster im
Dachgeschoss, teilweise Wasserleitungen im Hang- und
Dachgeschoss, Heizungsanlage, Bader) durchgefiihrt. Der genaue
Umfang und Zeitpunkt der MaRnahmen sind nicht bekannt.

Ein aktuell gultiger Energieausweis liegt nicht vor. Energetische
Untersuchungen wurden durch den Sachverstandigen nicht
durchgefuhrt.

ublich (nicht barrierefrei)

Putz mit Anstrich

Hanggeschoss: .
Kellerbereich: Flur, Heizungsraum, Oltank, Garage;

Einliegerwohnung: Flur, 2 Bader, Kiche,
Schlafzimmer

Wohnzimmer,

Erd-/Obergeschoss:
Flur, 2 Zimmer, Wohnzimmer, Essklche, Bad, Dachterrasse

Dachgeschoss:
Flur, 2 Zimmer, Bad, Speicher

zweckmaRig

Uberwiegend ubliche Raumhdhen;
zwischen rund 2,10 m und 2,50 m im Dachgeschoss

rund 473 m?

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der bezogen auf die
jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks. Ihre Ermittlung erfolgt nach der
Berechnungsvorschrift, die dem Modell der angesetzten
Normalherstellungskosten zugrunde liegt.

55422 Bacharach, RingstralRe 2
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Wohn-/Nutzflache:
(vergleiche Anlage 6)

Gebaudekonstruktion:

Allgemeine technische
Geb&udeausstattung:

Ausstattungsmerkmale:

Die Berechnung der Brutto-Grundflache wurde in einer fur die
Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit auf der Grundlage
eines ortlichen Aufmalles durchgefiihrt.

Wohnbereich GrofRe (rund)
Einliegerwohnung im Hanggeschoss 84 m?
Wohnbereich Erd-/Obergeschoss 121 m?
ausgebaute Flachen im Dachgeschoss 29 m?
Summe Wohn-/Nutzflache 234 m?

Die Berechnung der Wohn-/Nutzflache wurde mit _einer fir die
Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit auf: der: Grundlage
eines ortlichen Aufmalies durchgefiihrt. Sie orientiert sich an den
Vorschriften der Wohnflachenverordnung (WoFIV).

Die Grundflache der Dachterrasse im Erd-/Obergeschoss wurde
dabei zur Halfte auf die Wohnflédche angerechnet. Die Terrasse ist
in der Wohnflache nicht beriicksichtigt.

Hinweis

Die dieser Bewertung zugrundeliegenden Flachenangaben dienen
ausschlieBlich.als Grundlage der vorliegenden Wertermittlung und
dirfen nicht “durch <Dritte ungeprift. fir andere Zwecke
Ubernemmen werden.

e Konstruktionsart: Massivbau

e Umfassungswande: Mauerwerk ohne zusatzliche
Warmedammung

e Dach: Holzkonstruktion "als Walmdach mit Eindeckung aus

Betondachstein, ~Dachflachen gedammt, Dachrinnen und

Regenfallrohre aus Zinkblech (teilweise gestrichen)

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Massivdecken

Geschosstreppen: Stahlbeton mit PVC-Belag

besondere Bauteile: Eingangstreppe mit Uberdachung,

Dachterrasse im Erd-/Obergeschoss

o . “Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung

s ~Warmeerzeugung: Olzentralheizung, Brennwertkessel, 5
Kunststofftanks im Gebaude

o Warmeverteilung: Uber Flachheizkdrper, Heizungsleitungen
teilweise auf Putz, teilweise unter Putz

e Klimatisierung: keine besonderen Klimaanlagen

e Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliiftung)

Hanggeschoss (Kellerbereich):

e Fullbdden: Fliesen und Estrich

Wande: divers (Putz/Anstrich, Putz, kein Belag)
Decken: divers (Putz/Anstrich, Putz, kein Belag)
Garage mit Sektionaltor

Hanggeschoss (Einliegerwohnung):

e FuRbdden: Fliesen und Vinyl

e Wande: Putz/Anstrich und Putz/Tapeten, in den Badern
Putz/Fliesen raumhoch

o Decken: Uberwiegend Holzvertafelungen, teilweise
Putz/Tapeten
55422 Bacharach, Ringstralle 2 Aktenzeichen: 43 K 31/25 Seite 11 von 47
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e Fenster: Uberwiegend aus Kunststoff mit Isolierverglasung,
Rollladen aus Kunststoff
o Wohnungseingangstur: als Aluminiumtir mit Lichtausschnitt
Innentlren: Holztlren und Stahlzargen
Béader: jeweils ausgestattet mit eingebauter Dusche, WC und
Handwaschbecken, mittlere Ausstattung und Qualitat, weile
Sanitarobjekte
e besondere Einrichtungen: Einbauklche (nicht in
Wertermittlung enthalten)
Erd-/Obergeschoss (Hauptwohnung):
e FulRbdden: Vinyl und Fliesen
e Wande: Uberwiegend Putz/Tapeten, teilweise Putz, im Bad
Putz/Fliesen
e Decken: iberwiegend Holzvertafelungen
e Fenster: Uberwiegend: aus Kunststoff -mit Isolierverglasung,
Rollladden aus Kunststoff
e Hauseingangstuir: als Kunststofftir mit Lichtausschnitt
¢ Innentiren: Holztliren und Stahlzargen
e Bad: eine eingebaute Wanne, eine eingebaute Dusche, ein
WC, ein:Handwaschbecken, mittlere Ausstattung und Qualitat,
helle Sanitarobjekte
e besondere Einrichtungen: Einbaukiche  (nicht in
Wertermittlung enthalten), Kaminofen
ausgebaute Flachen-im Dachgeschoss:
o - Fulbdden: Vinyl und Fliesen
e Wande: Putz/Tapeten:. und Holzvertafelungen, im Bad
Putz/Fliesen
e Decken: Holzvertafelungen
o Fenster: Dachflachenfenster aus Holz
e Bad: eine ‘eingebaute Wanne, ein Stand-WC mit Spulkasten,
ein Handwaschbecken, einfache Ausstattung und Qualitat,
helle Sanitarobjekte
Nebengebaude: Garage, Baujahr circa 1996 (gemafl Angaben der Antragstellerin),

bauliche Au3enanlagen und
sonstige Anlagen:

baulicher Zustand:

massive Bauweise, Anbau an Einfamilienhaus, Flachdach mit
Bitumenabdichtung und Gelander, Sektionaltor, BGF rund 29 m?
(vergleiche Anlage 7)

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis
an das offentliche Netz, gepflasterte Wegebefestigung, Terrasse,
Gartenanlagen und Pflanzungen, Straucher, (Deko)Brunnen,
Teich, Gartenhaus (Holzkonstruktion), Holzschuppen, Auf3engrill,
Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)

Die AuRenanlagen machen einen gepflegten Eindruck.

Im Wesentlichen (und ohne Anspruch auf Vollstandigkeit) wurden

bei der Ortsbesichtigung folgende Bauschaden und Baumangel

erkannt beziehungsweise mitgeteilt:

e bereichsweise Feuchtigkeitserscheinungen im Kellerbereich

e bereichsweise Feuchtigkeitserscheinungen in der angebauten
Garage
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Allgemeinbeurteilung:

Gebaudestandard (Bauqualitat, Ausstattung und technische Merkmale):
mittlerer Standard

baulicher Zustand:
Der bauliche Zustand wird als befriedigend beurteilt. In
Teilbereichen besteht ein Instandhaltungsstau.

Modernisierungsgrad:
kleinere MaRnahmen im Rahmen der ublichen Instandhaltung

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

Verwertbarkeit:
Die Verwertbarkeit des Objekts am relevanten- Teilmarkt wird als
durchschnittlich beurteilt.
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3  Wertermittlung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse
zu erzielen wére."

Die Wertermittlung wird nach den Grundsatzen der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom
14. Juli 2021 durchgefihrt. GemaR § 10 ImmoWertV sind bei der Anwendung. der sonstigen flur die
Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung
dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).

3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Vergleichswertverfahren

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist, -dass eine-ausreichende Anzahl von
geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor -vorliegen. “:Die Anwendung des
Vergleichswertverfahrens ist im vorliegenden Fall nicht méglich, weil im*Allgemeinen fur derartige Objekte eine
hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter. Vergleichskaufpreise beziehungsweise ein geeigneter
Vergleichsfaktor nicht zur Verfligung stehen.

Sachwertverfahren

Mit Hilfe des Sachwertverfahrens werden solche bebauten Grundsticke vorrangig bewertet, die iblicherweise
nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur renditeunabhangigen:Eigennutzung bestimmt sind (insbesondere
Ein- und Zweifamilienhduser). Dies trifft fur die:hier zu bewertende Objektart zu, deshalb ist es als
Sachwertobjekt anzusehen. Die Anwendung des-Sachwertverfahrens ist im vorliegenden Fall auch mdglich,
weil die flr eine marktkonforme Sachwertwertermittiung erforderlichen Daten (insbesondere Sachwertfaktoren)
fur die hier zu bewertende ‘Objektart zur Verfligung stehen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren: kommt insbesondere dann zur Anwendung, wenn die Erzielung von Ertragen
beziehungsweise Renditen fiir-die"Preisbildung ausschlaggebend ist. Dies ftrifft fir die hier zu bewertende
Objektart nicht zu, deshalb handelt es sich-um kein typisches Ertragswertobjekt. Die Anwendung des
Ertragswertverfahrens ist ~im__ vorliegenden Fall jedoch mdglich, weil die fur eine marktkonforme
Ertragswertermittlung erforderlichen Daten:(insbesondere Liegenschaftszinssatze) fur die hier zu bewertende
Objektart..zur “Verfigung stehen.-Zudem ist die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens
grundsétzlich zur Ergebnisstitzung hilfreich.

3.2 Bodenwertermittlung

3.2.1 Verfahrensbeschreibung

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

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur
Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Absatz 2 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn
sie entsprechend den ortlichen Verhaltnissen, der Lage und des Entwicklungszustandes gegliedert und nach
Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der ErschlieRungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus
Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grundsticke abgeleitet sind (§ 9 Absatz 1 Satz 1 in Verbindung mit §
12 Absatz 2 und 3 ImmoWertV).
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Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick beziehungsweise von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage,
Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des
Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke beziehungsweise vom Stichtag, zu
dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines
Bodenwerts von dem Vergleichspreis beziehungsweise dem Bodenrichtwert (§ 9 Absatz 1 Satze 2 und 3
ImmoWertV).

3.2.2 Bewertungsteilbereiche

Das Bewertungsgrundstick wird ausschlieRlich aus Bewertungsgriinden in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt.
Bei Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstlcksteile, die nicht.vom Ubrigen Grundsticksteil
abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (zum Beispiel-veraullert)-werden koénnen
beziehungsweise sollen.

Die Flachen der Bewertungsteilbereiche wurden mit einer fur die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit
anhand der Liegenschaftskarte ermittelt.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs  [Bebauung / Nutzung Flache
Bewertungsteilbereich A Einfamilienhaus 490 m?3
Bewertungsteilbereich B hausnahes Gartenland 366 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 856 m?

Darstellung der Bewertungsteilbereiche!

" Quelle: Sprengnetter Marktdaten-Portal — bearbeitete Ausschnittskopie
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3.2.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich A

Die Bodenwertermittlung erfolgt auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Der Bodenrichtwert betragt fur die
Lage des Bewertungsgrundstiicks (durchschnittlich) 65 €/m? zum Stichtag 01.01.2026 und ist mit folgenden
Merkmalen beschrieben:

Entwicklungszustand =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 2

Bauweise = offen

Grundstiicksflache = 600 m?

Auf der Grundlage der vom zustandigen Oberen Gutachterausschuss verdéffentlichten Bodenpreisindexreihen
wird, zur Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag,
ein Zuschlag in Héhe von 2 % fir angemessen erachtet (Anpassungsfaktor:-1,02).

Das Bewertungsgrundstiick wird hinsichtlich seiner wesentlichen.Lagemerkmale ~als Uberdurchschnittlich
beurteilt. Insbesondere unter Berlcksichtigung der unmittelbar westlich angrenzenden Bodenrichtwertzone
(Zone 0801: Richtwert 100 €/m?, baureifes Land, Allgemeines Wohngebiet, offene. Bauweise, Geschosszahl 2,
Grundstuicksflache 600 m?) wird ein lagebedingter Zuschlag in-Hbhe von-15:% fir angemessen erachtet
(Anpassungsfaktor 1,15).

Der ortliche Gutachterausschuss hat keine eigenen GrundstiicksgroRen-Umrechnungskoeffizienten abgeleitet
beziehungsweise veroffentlicht. Die Umrechnung von der Grundstiicksgrofie des Bodenrichtwertgrundstiicks
auf die GrundstlicksgréRe des Bewertungsgrundsticks erfolgt deshalb-unter Verwendung beziehungsweise in
Anlehnung an die vom Oberen Gutachterausschuss  verdffentlichten  Grundstucksgrofien-
Umrechnungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Grundstlcksgrée Koeffizient
Bewertungsobjekt 490 1,00
\Vergleichsobjekt 600 0,99

Anpassungsfaktor (GrundstiicksgroRe) = Koeffizient (Bewertungsobjekt) [-Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 1,01

Ansonsten entspricht das Bewertungsgrundstlick hinreichend dem Bodenrichtwertgrundstiick beziehungsweise
den durchschnittlichen Grundstiicksmerkmalen innerhalb der Bodenrichtwertzone. Weitere Anpassungen
werden fir nicht erforderlich erachtet. Auf dieser Grundlage ergibt sich der Bodenwert des
Bewertungsteilbereichs A wie folgt:

Bodenrichtwert = 65 €/m?
Anpassung Stichtag X 1,02
Anpassung Lage X 1,15
Anpassung-Grundstticksflache X 1,01
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 77 €/m?
Flache X 490 m?
Bodenwert = 37.730 €

rd. 37.700 €
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3.24 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich B

Der Bewertungsteilbereich umfasst eine Flache von rund 366 m?, welche als hausnahes Gartenland bewertet
wird. Auswertungen zu Bodenpreisen fiir hausnahes Gartenland fiir die Lage des Bewertungsobjekts sind nicht
bekannt. Gemal der einschlagigen Wertermittlungsliteratur, vorliegender Grundstiicksmarktberichte (zum
Beispiel Grundstiicksmarktbericht der Stadt Mainz) und eigener Erfahrungen liegt der Wert fiir hausnahes
Gartenland haufig zwischen 15 % und 30 % des Vorderlandwerts (Bodenrichtwerts).

Der Bewertungsteilbereich B liegt im rickwartigen Grundsticksbereich. Zwischen dem Wohngebaude und der
Gartenflache liegt ein gepflasterter, funktional der ErschlieBung dienender Grundstticksbereich, der dem
Bewertungsteilbereich A zugeordnet ist. Die Nutzung der Grundstlicksflache des Bewertungsteilbereichs B als
Gartenflache ist grundsatzlich mdglich, entspricht jedoch aufgrund der fehlenden- unmittelbaren Lage am
Wohnhaus nicht der Qualitat von direkt an das Wohnhaus angrenzenden Freizeitflachen.

Vor dem Hintergrund der beschriebenen Nutzungsqualitdt und unter Berlcksichtigung- der GrélRe des
Bewertungsteilbereichs erscheint ein Ansatz im unteren Bereich der (oben genannten) lblichen Bandbreite
sachgerecht.

Auf dieser Grundlage wird ein Ansatz in Hohe von 20 % des Bodenrichtwerts fur-sach- und marktgerecht
erachtet. Somit ergibt sich der Bodenwert des Bewertungsteilbereichs B:zu-rund 5.600 € (366 m? Grundstiicksgrote
des Bewertungsteilbereichs X 76 €/m? stichtags- und lageangepasster Bodenrichtwert X 20 % Wertansatz fiir hausnahes Gartenland).

3.2.5 Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Der Gesamtbodenwert ergibt sich wie folgt aus der Summe der Bodenwerte der Bewertungsteilbereiche A und
B.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung /\Nutzung Bodenwert
Bewertungsteilbereich A Einfamilienhaus 37.700 €
Bewertungsteilbereich B hausnahes Gartenland 5.600 €
Gesamtbodenwert 43.300 €
Hinweis

In die Wertermittlung wird aus bewertungstheoretischen Griinden zundchst der Bodenwert flr den
Bewertungsteilbereich A eingefuhrt.-Der Bewertungsteilbereich::-B wird als besonderes objektspezifisches
Grundstlicksmerkmal gesondert berucksichtigt.

3.3 Sachwertermittlung

3.3.1  Verfahrensbeschreibung

Das Sachwertverfahren-ist in den §§ 35 bis 39-ImmoWertV beschrieben. Der vorldufige Sachwert ergibt sich
durch Bildung der-Summe aus dem Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen (vergleiche § 35 Absatz 2
ImmoWertV)..-Der vorlaufige ~Sachwert. der baulichen Anlagen ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter-Berticksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie zum Beispiel Objektart,
Gebaudestandard. und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der
baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend.der Vorgehensweise fiir die Gebaude in der Regel auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist eine Marktanpassung mittels objektspezifisch angepasstem Sachwertfaktor erforderlich. Die
Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem értlichen Grundstticksmarkt fiihrt im Ergebnis
zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert (vergleiche § 35 Absatz 3 ImmoWertV).

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der Berlicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittiungsobjekts (vergleiche § 35
Absatz 4 ImmoWertV).
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3.3.2 Sachwertberechnung

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

Bezugseinheit (Brutto-Grundflache)

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Basisjahr 2010)
Herstellungskosten im Basisjahr 2010

Umrechnung mit Baupreisindex

Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag
Regionalfaktor

Alterswertminderungsfaktor (RND / GND)

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

Bezugseinheit (Brutto-Grundflache)

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Basisjahr:2010)
Herstellungskosten im Basisjahr 2010

Umrechnung mit Baupreisindex

Herstellungskosten der baulichen Anlagen-am Wertermittlungsstichtag
Regionalfaktor

Alterswertminderungsfaktor (RND /- GND)

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen insgesamt
vorlaufiger Sachwert der Au3enanlagen

Bodenwert

vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor

marktibliche Zu-.oder Abschlage
marktangepasstervorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sachwert

723 €/m* BGF
473 m?
10.000 €

351.979 €
1,935

681.079 €
1,00
0,3375
0€

229.864 €

485 €/m? BGF
29 m?
2.000 €

16.065 €
1,935

31.086 €
1,00
0,4500
0€

13.989 €

243.853 €
15.000 €
37.700 €

296.553 €
0,83
0€

246.139 €
17.000 €

263.139 €
263.000 €
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3.3.3 Erlauterungen zur Sachwertberechnung

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten
2010 sind in Anlage 4 der ImmoWertV tabelliert und in Euro/m? Brutto-Grundflache (€/m? BGF) angegeben. In
ihnen sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten (BNK) eingerechnet. Sie sind bezogen auf den
Kostenstand des Jahres 2010. Die Normalherstellungskosten 2010 unterscheiden bei den einzelnen
Gebaudearten zwischen verschiedenen Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist - dementsprechend auf
der Grundlage seiner Standardmerkmale (zum Beispiel Qualitat der verwandten -Materialien und der
Bauausfiihrung, energetische Eigenschaften) zu qualifizieren. Spezielle Merkmale des Wertermittlungsobjekts
(zum Beispiel hinsichtlich der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses) sind durch-sachgemale Zu-
oder Abschlage zu berlcksichtigen. Auf dieser Grundlage werden die Normalherstellungskosten im Basisjahr
(2010) fur das Wertermittlungsobjekt ermittelt (vergleiche Anlage 8).

Zuschlag zu den Herstellungskosten

Von den (Normal-)Herstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne-Bauteile (zum Beispiel besondere
Bauteile) sind durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu bertcksichtigen.
Im vorliegenden Fall werden an dieser Stelle die werthaltigen einzelnen Bauteile mit einem
Herstellungskostenzuschlag in H6he von rund 10.000 € in Ansatz-gebracht.

Baupreisindex

Die Umrechnung der Normalherstellungskosten 2010--auf die Preisverhaltnisse am:Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels des Verhaltnisses zwischen dem aktuellen' Baupreisindex (BPI) fiir den Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr der Normalherstellungskosten. Dabei.werden die vom Statistischen
Bundesamt veroffentlichten Baupreisindizes: mit ‘dem Basisjahr 2021 =100 zugrunde gelegt. Auf dieser
Grundlage wird der Anpassungsfaktor zur -Umrechnung der Normalherstellungskosten 2010 auf die
Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag mit (137 sprim1:Quartal 2026 /70,8 BPIim Jahr 2010 =) rund 1,935 ermittelt
und angesetzt.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom értlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die-Verhaltnisse am &rtlichen Grundstiicksmarkt. Im
vorliegenden Fall wird der Regionalfaktor modelkonform-mit 1,00 in Ansatz gebracht.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) . bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung ,vom Baujahr-an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art-der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden
Modell. Auf dieser. Grundlage wird die Gesamtnutzungsdauer modellkonform flir das Einfamilienhaus mit 80
Jahren und fur die Garage mit.60 Jahren.in-Ansatz gebracht.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier :Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafigeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung
individueller.. Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten sind
beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen, die zu einer Verlangerung der
Restnutzungsdauer fihren kénnen.

Die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen erfolgt auf der Grundlage
des in der Anlage 2 zur ImmoWertV beschriebenen Modells. Die Modernisierungspunktzahl kann danach durch
Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente oder durch sachverstindige Einschatzung des
Modernisierungsgrads ermittelt werden. Im vorliegenden Fall werden auf der Basis einer sachverstandigen
Einschatzung des Modernisierungsgrads ("kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung") circa
3 Modernisierungspunkte angehalten.
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In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem Gebaudealter (2026 - 1969 = 57
Jahre) ergibt sich eine (,vorlaufige fiktive*) Restnutzungsdauer von (80 Jahre - 57 Jahre =) 23 Jahren und
aufgrund des Modernisierungsgrads ergibt sich fir das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von
27 Jahren.

Das Wohnhaus und die Garage sind baulich miteinander verbunden und teilen ein gemeinsames
wirtschaftliches Schicksal. Die Restnutzungsdauer der Garage wird auf dieser Grundlage entsprechend der
Restnutzungsdauer des Wohnhauses ebenfalls mit rund 27 Jahren angesetzt.

Alterswertminderung

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird-nach dem linearen
Abschreibungsmodell im Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer
(Alterswertminderungsfaktor) ermittelt.

AuBenanlagen

Dies sind auBlerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene “bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis-zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen). Der vorlaufige
Sachwert, der fir die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ist,
gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits’anderweitig erfasst wurden.
Der vorlaufige Sachwert kann entsprechend § 36 ImmoWertV nach den durchschnittlichen Herstellungskosten,
nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung 'ermittelt werden. In diesem Fall
erfolgt die Schatzung des vorlaufigen Sachwerts der AuRenanlagen auf prozentualer Basis. Ublicherweise liegt
dieser Anteil zwischen 2 % und 8 % des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen.

Hier wird der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen.pauschal mit-rund 15.000 € angesetzt, was etwa 6 % des
vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen entspricht und-somit innerhalb des tblichen Rahmens liegt.

Sachwertfaktor

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis -des marktangepassten vorldufigen Sachwerts zum vorlaufigen
Sachwert an (vergleiche § 21 Absatz 3 ImmoWertV). Die-Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen des
Sachwertverfahrens auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen-und den ihnen entsprechenden vorlaufigen
Sachwerten ermittelt. Im Rahmen.-der Sachwertwertermittlung ist der objektspezifisch angepasste
Sachwertfaktor zu verwenden -(vergleiche § 39 ImmoWertV). Hierdurch wird sichergestellt, dass das
Sachwertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert;

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf-der Grundlage der Auswertungen des zustandigen
Oberen Gutachterausschusses bestimmt. Danach ergibt sich in Abhangigkeit der Objektart, dem
Bodenwertniveau, der ‘Hohe des vorldufigen Sachwerts und vom Marktsegment ein durchschnittlicher
Sachwertfaktor von 0;85.

Insbesondere die Marktsituation-(Lage auf dem relevanten Immobilienmarkt) rechtfertigt eine Reduzierung des
Sachwertfaktors. Auf dieser. Basis wird flir-das' Bewertungsobjekt der Sachwertfaktor von 0,83 fiir zutreffend
erachtet und-in Ansatz gebracht.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen-Wertverhaltnisse auf dem Grundstliicksmarkt sind bei der Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Sachwerts durch den Sachwertfaktor ausreichend bericksichtigt. Eine zusatzliche Marktanpassung
ist.an dieser.Stelle daher nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach
Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen (vergleiche § 8 Absatz 3 ImmoWertV). Diese
kdnnen beispielsweise vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen oder bei Baumangeln und Bauschaden.
Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu-
oder Abschlage berucksichtigt.
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A. Wertbeeinflussung wegen Baumangeln, Bauschdden und Instandhaltungsbesonderheiten

Die Wertminderung wegen Baumangeln, Bauschaden und Instandhaltungsbesonderheiten wird pauschal mit
5.000 € geschatzt. Dieser marktibliche Abschlag entspricht rund 2 % des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Wertminderung nicht den tatsachlichen Kosten entspricht. Die Hohe der
Wertminderung wurde unter Berlicksichtigung der marktiiblichen Akzeptanz (im Hinblick auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag) und in Korrelation zu den
getroffenen Wertermittlungsansatzen geschatzt.

B. Wertbeeinflussung wegen ausgebautem Dachgeschoss

Die ausgebauten Flachen im Dachgeschoss (vergleiche Erlauterungen in Abschnitt 2.3 Bauordnungsrecht)
werden an dieser Stelle mit einem marktiblichen Wertzuschlag von 15.000 € bericksichtigt-(dies entspricht
rund 517 €/m? ausgebauter Flache).

C. Wertbeeinflussung wegen des Bewertungsteilbereichs B

Das Bewertungsgrundstick wurde in Bewertungsteilbereiche . -aufgeteilt. ~Der Bodenwert des
Bewertungsteilbereichs B wurde mit rund 5.600 € geschatzt (vergleiche Abschnitt-3.2.4). Unter zusatzlicher
Bericksichtigung der (werthaltigen) AuRenanlagen halt der. Sachverstdndige an dieser Stelle einem
marktiiblichen Zuschlag in H6he von rund 7.000 € flur angemessen.

Zusammenstellung der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
Baumangel, Bauschaden und unterlassene Instandhaltung - 5.000 €
ausgebaute Flachen im Dachgeschoss 15.000 €
Bewertungsteilbereich B 7.000 €
Summe 17.000 €

3.4 Ertragswertermittiung

3.41 Verfahrensbeschreibung

Das Ertragswertverfahren ist in.den §§ 27 bis:34 ImmoWertV beschrieben. Im Ertragswertverfahren wird der
Ertragswert auf der Grundlage. marktiblich -erzielbarer-Ertrage ermittelt. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fir den Ertragswert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der jahrliche
Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag-abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer flr die
Bewirtschaftung einschlieflich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem- Grundstiick-die Verzinsung des Grundstlickswerts (beziehungsweise des dafiir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der‘Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags
bestimmt. Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir
den Grund-und Boden-als.auch fir die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen
darstellt. Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (beziehungsweise unzerstérbar). Dagegen ist
die Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

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

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Bertcksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittiungsobjekts (vergleiche § 27
Absatz 4 ImmoWertV).
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3.4.2 Ertragswertberechnung
jahrlicher Rohertrag = 15.966 €
Bewirtschaftungskosten - 4.317 €
jahrlicher Reinertrag = 11.649 €
Kapitalisierungsfaktor X 18,546
Barwert des Reinertrags = 216.042 €
abgezinster Bodenwert + 17.417 €
vorlaufiger Ertragswert = 233.459 €
marktibliche Zu- oder Abschlage * 0€
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 233.459 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 17.000 €
Ertragswert = 250.459 €
rd. 250.000 €

3.4.3 Erlauterungen zur Ertragswertberechnung

Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich
erzielbaren Ertrage (vergleiche § 31 Absatz 2 ImmoWertV). Markttblich erzielbare Ertradge sind die nach den
Marktverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag--fir die——jeweilige Nutzung in vergleichbaren Fallen
durchschnittlich erzielten Ertrédge. Die Basis fur.die Ermittlung des Rohertrags ist die marktublich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen; Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete wird aus den
nachfolgend aufgefliihrten Quellen abgeleitet.

Gemal der herangezogenen Auswertung von Vergleichsmieten ergibt sich fir Wohnungen in Abhangigkeit des
Auswertungsgebiets "Postleitzahlen-Ebene", der-Baujahresklasse "1940 bis 1979" und der GroRenklasse
folgende Spannenangaben:

Postleitzahlen-Ebene

GroRenklasse Spanne

von bis
60 m? bis 90 m? 5,49 €/m? 7,60 €/m?
ab 120 m? 4,70 €/m? 6,51 €/m?

Gemal dieser -Auswertung ergibt sich-fur. Hauser in Abhangigkeit des Auswertungsgebiets "Postleitzahlen-
Ebene", der Baujahresklasse "1940 bis 1979" und der Grofienklasse "100 m? bis 150 m*" eine Spanne von 5,16
€/m? bis 7,83 €/m>.

In dem herangezogenen Landesgrundstiicksmarktbericht sind fiir die hier zu bewertende Objektart Angaben zu
marktiblichen Nettokaltmieten in Abhangigkeit der Wohnflache und der Lage (beziehungsweise des
Bodenwertniveaus) wie folgt veréffentlicht:

Wohnflache Bodenwertniveau durchschnittliche Miete]
100 m? @ 65 €/m?3 6,48 €/m?
150 m? @ 65 €/m?3 6,50 €/m?

Die marktublich erzielbare Miete wird unter Bertlcksichtigung der mietwertbestimmenden Merkmale wie Art,
GrolRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieRlich der energetischen Ausstattung und
Beschaffenheit, auf der Grundlage der oben genannten Recherchen, zum Wertermittlungsstichtag fiir die
Hauptwohnung mit rund 6,50 €/m? (entsprechend rund 787 € monatlich) geschatzt und fir die Einliegerwohnung
mit rund 6 €/m? (entsprechend rund 504 € monatlich) geschatzt. Die Stellplatze werden mit einem
Mietwertzuschlag in H6he von monatlich je 20 € angemessen berlicksichtigt.

Auf dieser Grundlage ergibt sich ein jahrlicher Rohertrag in H6he von (1.330,50 €/Monat x 12 Monate =) 15.966
€.

55422 Bacharach, Ringstralle 2 Aktenzeichen: 43 K 31/25 Seite 22 von 47



MartinsstraRe 13 T 06131 2404090 info@deisen.com DEISEN
55116 Mainz F 06131 2404099 deisen.com FRHILSRBVE J1

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
entstehenden regelmafigen Aufwendungen (vergleiche § 32 ImmoWertV). Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.
Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten in Abzug gebracht,
die vom Eigentimer zu tragen sind, das heif3t nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen. Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden nachfolgend
auf der Basis von Einzelkostenansatzen bestimmt.

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

Verwaltungskosten

Wohnen 367,00 2 734

Garagen-SP 48,00 2 96

Summe Verwaltungskosten 830

Instandhaltungskosten
Wohnen 14,40 205 2.952
Garagen-SP 108,00 2 216

Mietausfallwagnis

alle Nutzungsarten | 2,00% | | 15.966 319
Summe 4.317
entspricht vom Jahresrohertrag 27,04%

Liegenschaftszinssatz

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

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der Auswertungen des
zustandigen Oberen Gutachterausschusses bestimmt. Danach ergibt sich in Abhangigkeit der Objektart, der
ObjektgroRe, der . relativen Restnutzungsdauer und des Marktsegments ein durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz-von 2,7 %.

Insbesondere die Marktsituation” (Lage ~auf dem relevanten Immobilienmarkt) rechtfertigt fir das
Bewertungsobjekt- den Ansatz eines objekispezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes in Hohe von 2,9 %.

Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer
Vergleiche Erlauterungen in der Sachwertermittiung.

Kapitalisierungsfaktor

Der Rentenbarwertfaktor fiir die Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor) ergibt sich gemai § 34 ImmoWertV auf
der Grundlage ‘der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im
vorliegenden Fall mit 18,546.

Abgezinster Bodenwert

Es wird der gesondert im Vergleichswertverfahren ermittelte Bodenwert der Teilflache, die den Ertragen
zugeordnet wird, mit dem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz Uber die Restnutzungsdauer
abgezinst (diskontiert). Der Barwertfaktor fir die Abzinsung (Abzinsungsfaktor) ergibt sich gemaR § 34
ImmoWertV in Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer und dem objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatz im vorliegenden Fall mit 0,462.
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Auf dieser Grundlage ergibt sich der abgezinste Bodenwert wie folgt:

Bodenwert = 37.700 €
Abzinsungsfaktor X 0,462
abgezinster Bodenwert = 17.417 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vergleiche Erlauterungen in der Sachwertermittiung.
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4  (unbelasteter) Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter
Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (vergleiche § 6 Absatz 4 ImmoWertV). Grundsticke
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben. Die Preisbildung im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, geeigneter Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfahren in befriedigender
Qualitat (bedingt geeignete Mieten, geeigneter Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rund 263.000 € ermittelt. Der Ertragswert betrégt rund
250.000 € und stitzt den ermittelten Sachwert gut.

Der (unbelastete) Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grundsttick
in 55422 Bacharach, Ringstrale 2, wird zum Wertermittlungsstichtag 20. April 2026~ unter erhohter
Berlicksichtigung des ermittelten Sachwerts mit rund

260.000 €

in Worten: zweihundertsechzigtausend Euro

geschatzt.
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5 Bewertung der Rechte in Abteilung Il

5.1 Bewertung des Rechts in Abt. I, Nr. 1

Gemal dem erteilten Auftrag ist das in Abteilung Il unter der laufenden Nummer 1 eingetragene Recht
(vergleiche hierzu Abschnitt 2.3 Lasten und Beschrankungen) gesondert zu bewerten.

Eine Eintragungsbewilligung oder weitergehende vertragliche Regelungen zum Geh- und Fahrrecht lagen
gemal Auskunft des Grundbuchamts nicht vor. Insbesondere sind keine Regelungen zu einer etwaigen
Wegerente oder zur Tragung der Instandhaltungskosten bekannt. Deswegen wird: nachfolgend davon
ausgegangen, dass keine Wegerente gezahlt wird und die Instandhaltungskosten durch den Eigentimer des
belasteten Grundstlicks getragen werden. Sollten abweichende vertragliche Regelungen bestehen, ist es
mdglicherweise erforderlich, die vorliegende Bewertung des Werteinflusses des Geh- und -Fahrrechts zu
Uberarbeiten.

Die Wertbeeinflussung durch die Grunddienstbarkeit entsteht aus den wirtschaftlichen Vor-'und Nachteilen der
Belastung. Wirtschaftliche Vorteile liegen fir das belastete Grundstick 'nicht vor;- allerdings ist zu
berlicksichtigen, dass die betroffene Wegeflache zugleich der ErschlieBung - eigener Gebaudeteile
(insbesondere Garagen und Einliegerwohnung) dient und somit auch.im.Eigeninteresse genutzt wird.

Die wirtschaftlichen Nachteile ergeben sich insbesondere aus der dauerhaften:Mitbenutzung der betroffenen
Flache durch Dritte, den hiermit verbundenen Immissionen- (zum Beispiel durch Personen- und
Fahrzeugbewegungen) sowie der eingeschrankten - Dispositionsfreiheit (zum  Beispiel freie
Grundstiicksgestaltung und Einfriedung).

Zur Veranschaulichung der Lage und des Verlaufs wird die-nachfolgend dargestelite Skizze? herangezogen:

Unter Berlcksichtigung der GroRRe der belasteten Flache, der Lage sowie der Art und Intensitat der Nutzung
wird die Wertminderung.im vorliegenden Fall im unteren bis mittleren Bereich der in der Wertermittlungsliteratur
genannten-Bandbreite angesetzt. Die:-Wertbeeinflussung durch die Grunddienstbarkeit wird somit wie folgt
geschatzt:
Eingangsdaten:

o Grolde der belasteten Grundsticksflache: ca. 75 m?

e Stichtags- und lageangepasster relativer Bodenwert: 76 €/m?

e Abschlag wegen des Geh- und Fahrrechts: 25 %
Ermittlung / Schatzung der Wertminderung der betroffenen Grundstiicksflache:

o 75m?x76€/m?*x%x25%=1425€
e gerundet: 1.400 €

Somit wird die Wertbeeinflussung durch das Geh- und Fahrrecht im vorliegenden Fall mit - 1.400 € geschatzt.

2 ibergeben durch das Grundbuchamt, Auszug aus dem Flurbereinigungsnachweis
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5.2 Bewertung des Rechts in Abt. I, Nr. 2

Auch das in Abteilung Il unter der laufenden Nummer 2 eingetragene Recht (vergleiche hierzu Abschnitt 2.3
Lasten und Beschrankungen) ist gemaf dem erteilten Auftrag gesondert zu bewerten.

Aus der vorliegenden Eintragungsbewilligung ergibt sich, dass fir die Wasserversorgungsleitung ein
Schutzstreifen von jeweils 2 m beidseits der Leitungsachse besteht, innerhalb dessen bauliche Anlagen
unzuldssig sind und tiefwurzelnde Geholze nicht angepflanzt werden dirfen. Zudem ist zum Zwecke des
Betriebs, der Unterhaltung und der Erneuerung der Leitung das Betreten und Befahren.des Grundstiicks
zuldssig. Aus dem vorliegenden Lageplan ergibt sich, dass die Leitung im Bereich des bestehenden Fahrweges
(Geh- und Fahrrecht) verlauft. Zur Veranschaulichung der Lage und des Verlaufs-der Leitung wird die
nachfolgende Skizze® herangezogen:

Die durch das Leitungsrecht bedingten Nutzungseinschrankungen tberlagern sich:mit-den durch das Geh- und
Fahrrecht berlicksichtigten Beeintrachtigungen. Eine daruber hinausgehende eigenstandige Einschrankung der
Nutzungsmadglichkeiten besteht nicht, da die betroffene Flache bereits funktional als Wegeflache genutzt wird
und eine weitergehende bauliche Nutzung nicht gegeben ist:

Eine zusatzliche, eigenstandige Wertbeeinflussung der Dienstbarkeit ist somit nicht feststellbar. Der
Werteinfluss wird folglich mit O € angesetzt.

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

Mainz, den 3. Juni 2026

Diipl =g, {F3]
Cirk Ditcn

R&arikary we

Dirk Deisen-ERICS
Dipl.-Ing. (FH)

Von der IHK fur Rheinhessen offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Fellow of the Royal Institution of Chartered Surveyors
RICS Registered Valuer
BAFIN-Registriert

3 Auszug aus der Eintragungsbewilligung
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

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

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

Quelle: Sprengnetter Marktdaten-Portal
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Anlage 4: Fotoiibersichtsplan (der AuBenaufnahmen)

Quelle: Sprengnetter Marktdaten-Portal (Ausschnittskopie)
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Anlage 5: Fotos

NN

NN

Bild-1: Blick in die StraBe

W NS RN

Bild 2: Blick auf das Bewertungsobjekt aus stdwestlicher Richtung
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Anlage 5: Fotos

Bild 3: Blick auf das Bewertungsobjekt aus stidostlicher Richtung

Bild 4: Blick auf das Bewertungsobjekt aus nordéstlicher Richtung
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Anlage 5: Fotos

Bild 6: Blick auf den Garten
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Anlage 5: Fotos

Bild 17: Blick-in-die im Haus liegende Garage

Bild 18: Blick in die angebaute Garage
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Anlage 6: Berechnung der Wohn-/Nutzflache
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Anlage 6: Berechnung der Wohn-/Nutzflache

Anlage zur Berechnung der Wohn-/Mueteflachen
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Anlage 7: Berechnung der Brutto-Grundflache
Einfamilienhaus
Geschoss / Grundrissebene Lange Breite Flachenfaktor / Brutto-
Sonderform Grundflache
() (m) (m) (m?)
Hanggeschoss + 14,230 10,600 1,00 150,84
Hanggeschoss + 1,00 20,00
Erd-/Obergeschoss + 14,230 10,600 1,00 150,84
Dachgeschoss + 14,230 10,600 1,00 150,84
Summe Brutto-Grundflache 472,52
rd. 473,00
Garage
Geschoss / Grundrissebene Lange Breite Flachenfaktor / Brutto-
Sonderform Grundflache
(+-) (m) (m) (m?)
Hanggeschoss + 3,000 9,700 1,00 29,10
Summe Brutto-Grundflache 29,10
rd. 29,00
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Anlage 8: Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010)

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Standardmerkmal k 5 Standa::dstufe B E W:\g::t‘:i?s-
Aulenwande 0,5 0,5 23%
Dach 1,0 15%
Fenster und AulRentliren 1,0 11%
Innenwande und Tiren 0,7 0,3 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 0,7 0,3 11%
FulRbdden 0,5 0,5 5%
Sanitareinrichtungen 1,0 9%
Heizung 1,0 9%
sonstige technische Ausstattung 1,0 6%
Gebéaudestandardkennzahl 2,3
Einfamilienhauser - KG, EG, nicht ausgebautes DG (Typ 1.02)
Standardstufe 1 2 3 4 5
Kostenkennwerte 545 605 695 840 1050
Anteil am Kostenkennwert 63 335 230 0 0
aufsummierter Kostenkennwert in €/m? BGF 628
Zuschlag fur Zweifamilienhauser 1,05
Kostenkennwert in €/ m? BGF 659
Einfamilienhauser - EG, OG, nicht ausgebautes DG (Typ 1.32)
Standardstufe 1 2 3 4 5
Kostenkennwerte 620 690 790 955 1190
Anteil am Kostenkennwert 71 382 261 0 0
aufsummierter Kostenkennwert in €/ m? BGF 714
Zuschlag fur Zweifamilienhauser 1,05
Kostenkennwert in.€/m? BGF 750
Mischkalkulation ("Gebaudemix")

. anteiliger

Gebaudeart klé(;itvevz;t AnéglFan Kostegn-
kennwert

Einfamilienhauser - KG, EG, nicht ausgebautes DG (Typ 1.02) 659 30% 198
Einfamilienhauser - EG, OG, nicht ausgebautes DG (Typ 1.32) 750 70% 525
ermittelter Kostenkennwert in €/ m? BGF 723

55422 Bacharach, Ringstralle 2 Aktenzeichen: 43 K 31/25 Seite 46 von 47



Martinsstrafte 13 T 06131 2404090 info@deisen.com — DEISEN
55116 Mainz F 06131 2404099 deisen.com FUHIL SEBEE A
Anlage 8: Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 2010)
Garage
Standardstufe
Standardmerkmal
1 2 3 4 5
. . Massivbauwe| individuelle
Beschrelbung Carport Fertiggarage ise Garagen
1,0
Einzel-, Doppel-, Reihengaragen; Carports
Standardstufe 1 2 3 4 5
Kostenkennwerte 0 190 245 485 780
Anteil am Kostenkennwert 0% 0% 0% 100% 0%
Gebaudestandardkennzanhl 4.0
ermittelter Kostenkennwert in €/ m2 BGF 485

55422 Bacharach, Ringstralle 2
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DEISEN.COM

INHABER VON DER IHK FUR RHEINHESSEN OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREI-
DIGTER SACHVERSTANDIGER FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN | FELLOW
OF THE ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS | DIPLOM-BAUINGENIEUR (FH) | IMMOBILIENFACHWIRT (IHK)
INDUSTRIE-BETRIEBSWIRT (IHK) | VORSITZENDES MITGLIED DES PRUFUNGSAUSSCHUSSES DER SPRENGNETTER
AKADEMIE | REFERENT FUR DIE BEWERTUNG VON SPEZIALIMMOBILIEN | EHRENAMTLICHER GUTACHTER IM GUTACHTER-
AUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE FUR DEN BEREICH DER STADT MAINZ | EHRENAMTLICHER GUTACHTER IM
OBEREN GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE FUR DEN BEREICH DES LANDES RHEINLAND-PFALZ

#



