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HOIZ® Immobilien

1 Objektbeschreibung

Grundstiicksangaben
GesamtgrofRe des Grundstiicks 516 m?

Angaben zur Gemeinde

Gemeinde Weiler
Einwohnerzahl 2.576

Kreis Mainz-Bingen
Bundesland Rheinland-Pfalz

Makrolage (Punktesystem von -10 bis 10)

Lagescore fir den Kreis Mainz-Bingen 1 (befriedigend)
Lagescore fir das Bundesland Rheinland-Pfalz -1 (befriedigend)
Lagescore fiir Deutschland 0 (befriedigend)

Mikrolage (Punktesystem von -10 bis 10)
Lagescore fiir die Objektlage 0 (befriedigend)

Lagescoring
Qualifizierung der Markt- und Standortqualitat zur Beurteilung der mittelfristigen Verkauflichkeit und des
Besicherungsrisikos einer Immobilie
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Einfamilienhaus
eigennutzungsfahig ja
tatsachliche Nutzung leerstehend
Baujahr 1964
Wohnfliche 120 m?
Brutto-Grundflache 365 m? (aus Wohnflache automatisch be-
rechnet)
Anzahl der Geschosse (ohne DG und KG) 1
Gebdudeart freistehend
Bauweise massiv
Dach teilweise ausgebaut
Keller voll unterkellert
Kellerausbau (fir Wohnnutzung) nicht ausgebaut
Anzahl Garagenstellplatze 1
Wert(ung) der AuRRenanlagen Ublich
Energieeffizienz
Energieeffizienzklasse gem. Energieausweis H (Skala von A+ bis H)
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Erlduterung zur Energieeffizienz

LO)E]

Immobilien

Die zugrundeliegenden energetischen Eigenschaften des Gebdudes wurden bei der Bestimmung des Modernisierungsgrads und

der Gebaudestandardermittlung bertcksichtigt.

Photovoltaikanlage
Baujahr
jahrlicher Stromertrag

Gebadudestandard

mehr als ein Bad

separates Gaste-WC

Sauna

Leitungen Uberwiegend auf Putz
AuBenwande Uberwiegend gedammt
offener Kamin / Kachelofen

Heizung

Dacheindeckung

Fenster

resultierender Gebadudestandard (auf einer Skala von 1 bis 5)

Relevante Modernisierungen
klassifiziert bestimmter Modernisierungsgrad

2 Bodenwert

2022
800 kWh

nein

ja

nein

nein

nein

ja

Gebdude- od. Wohnungszentralhzg.
Dachpfannen/-ziegel

zweifach verglast

gehoben (3,5)

leicht modernisiert

Die Bodenwertermittlung basiert auf einem durchschnittlichen Lagewert des Bodens, der fiir eine Mehr-
heit von Grundstiicken gilt, die zu einer Zone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache und
einen bestimmten Stichtag.

Durchschnittlicher Lagewert fiir den Boden

200,00 €/m?

Am Lett 1, 55413 Weiler, Deutschland

© Geschiéftsstelle des Gutachterausschus-
ses Region Rheinhessen-Nahe
Bodenrichtwert

hausnummergenau

@ Bodenwert
Lage
Quelle

Bodenwertklasse
Genauigkeit der geographischen Position

Merkmale des Bezugsgrundstiicks, fiir das der durchschnittliche Lagewert gilt
Stichtag 01.01.2024

Am Lett 1, 55413 Weiler, Vorgangsnummer_ 111024 1CEA1C58 4114



MOIEW Immobilien

Bodenrichtwertkennung zonaler Bodenrichtwert

Entwicklungszustand Baureifes Land

Art der Nutzung allgemeines Wohngebiet

ErschlieBungsbeitrag und Abgaben erschlieBungsbeitrags- und kostenerstat-
tungsbetragsfrei

Bauweise offene Bauweise

Geschosszahl Il

GrundstticksgroRe 700 m?

Bodenwertermittlung

Grundstiick
GrundstlicksgroRe 516 m?
beitragsfreier @ Bodenwert 200,00 €/m?
Merkmal Bezugsgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 11.10.2024 x 1,00
Flache (m?) 700 m? 516 m? x 1,07
angepasster beitragsfreier Bodenwert 214,00 €/m?

Anpassung Flache (m?2): gemaR Sprengnetter (nicht GFZ-bereinigt)

Anpassung Stichtag
jahrl. Bodenwert-

entwicklung (in %) Quelle Stichtag

0 Sprengnetter Bodenwertindex 01.10.2024
Bodenwert Grundstiick 110.424 €
Bodenwert insgesamt

Gesamtflache 516 m?
Bodenwert insgesamt 110.424 €
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3 Gebaudestandard und RND

Objektbezeichnung Gebdudestandard Baujahr

Einfamilienhaus 2,00 1964

4 Wertermittlung

NHK-Ermittlung

Einfamilienhaus
NHK-2010-Typ

NHK-2010-Grundwert (gilt fiir 395 m? BGF)

NHK — Zu-/Abschlag
Grund

Dachgeschossteilausbau

Zwischensumme

NHK-Wert (inkl.17,00% BNK)

Garage(n)
NHK-2010-Typ
NHK-2010-Grundwert

NHK-Wert (inkl.12,00% BNK)

Am Lett 1, 55413 Weiler, Vorgangsnummer_ 111024
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GND (Jahre) RND (Jahre)

65 22

1.01

725 €/m?
Zu-/Abschlage
-60 €/m?

665 €/m?
665 €/m?

141
245 €/m?

245 €/m?

1CEA1C58 6114



MOIEW Immobilien

Sachwertermittlung

Gebaudesachwerte
Objektbezeichnung BGF  NHK-Wert BPI Herstellungs- Alterswert- Gebdude-
(m?) inkl. BNK kosten (€) minderung  sachwert (€)
(€/m?) (%)
Einfamilienhaus 365 665 1,840 446.614 66,15 151.179
1 Garage(n) 17 245 1,840 7.664 66,15 2.594
Gebdudesachwert insgesamt 153.773

Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes

BPI Basisjahr BPI-Tabelle Quelle Stichtag
1,840 2010 = 100 Neubau von konventionell gefertigten Wohn-  statistisches Bundesamt 11.10.2024
gebauden (umbasierter Wert)
Sachwert
Marktwert
Gebaudesachwert insgesamt (inkl. BNK) 153.773 €
Sachwert der AufRenanlagen (inkl. BNK) 5,00 % +7.689 €
Sachwert der Gebdaude und AuBenanlagen (inkl. BNK) 161.462 €
regionalisierter Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen x1,02 164.691 €
Bodenwert (den Gebduden zugeordnet) +110.424 €
vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks 275.115 €
marktangepasster/nachhaltiger vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstticks x1,306 359.300 €
angenommener Ertrag der Photovoltaikanlage / kWh 6,24 Cent
anrechenbarer Barwert der Photovoltaikanlage +205 €
Punktuelle Feuchtigkeit an den Kellerwédnden (ca. 20cm hoch) -10.000 €
Sachwert 349.505 €

rd. 350.000 €

Baukostenregionalfaktor
Baukostenregionalfaktor Quelle Stichtag

1,02 Sprengnetter 2024

Datengrundlage und Methode

Am Lett 1, 55413 Weiler, Vorgangsnummer_ 111024 1CEA1C58 7|14



MOIEW Immobilien

Die Baukostenregionalfaktoren werden auf der Grundlage der Angaben der Statistischen Landesamter (auf Kreisebene veroffent-
lichte Baukosten und Bauvolumina fiir die Errichtung neuer Wohngebaude) sowie des Statistischen Bundesamtes (diesbezligliche
Angaben fiir die Bundesrepublik insgesamt) abgeleitet. Die Sprengnetter-Baukostenregionalfaktoren S-BKRf der Kreise mit Nord-
und Ostseeinseln sind zusatzlich auf der Grundlage weiterer statistischer Daten (langjahrige Betrachtungszeitrdume) fiir das Fest-

land und die Inseln getrennt angegeben. Veroffentlicht 16.10.2024.

Sachwertfaktor Marktwert

Sachwertfaktor Quelle Stichtag Standardfehler 95%-Konfidenzintervall

1,306 Sprengnetter 01.04.2024 0,90% 1,283-1,329

Datengrundlage und Methode

Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf Basis von 344.909 Kaufpreisen abgeleitet, davon 192.595 Kaufpreise
fir die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von 845 Kaufpreisen.

Marktdaten-Stichtag 01.04.2024, veroffentlicht 03.07.2024.

Ertragswertermittlung

Rohertrag im Marktwert

Nutzung RND LZS Flache An- tatsachliche Miete angesetzter Rohertrag
zahl
Objektbezeich- (Jahre) (%) (m?) prom?  pro Jahr pro m? bzw. pro Jahr (€)
nung bzw. (€) Stk. (€)
Stk. (€)

Einfamilienhaus 22 0,75 120 7,38 10.627
Garagen 22 0,75 1 456
@ nach RE 22 0,75

Gesamt 120 2 0 11.083
Gesamt Wohnen 120 2 0 11.083

B/P:Biiro/Praxis GH:Geschaftshaus VM:Verbrauchermarkt K/W:Kauf-/Warenhaus AH:Autohaus H:Hotel R:Restaurant
K/K:Krankenhaus/Klinik T/A:Tagesklinik/Arztehaus WH:Wohnheim A/P:Alten-/Pflegeheim FG:Fahrzeuggarage
P:Produktionsgebdude WST:Werkstatt L/L:Logistik-/Lagergebaude SG:sonstiges Gewerbe Wo:Wohnung W:Wohnen G:Gewerbe
GAR:Garagen SP:Stellplatze

Vergleichsmiete

Nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete 7,20 €/m?

Anpassungsfaktoren

Am Lett 1, 55413 Weiler, Vorgangsnummer_ 111024 1CEA1C58 8|14



Merkmal Vergleichsobjekt
Gebaudeart Eigentumswohnung
Flache 70

Angesetzte nachhaltige Miete flir das Bewertungsobjekt

Bewirtschaftungskosten Einzelansatze (Marktwert)

Nutzung Verwaltung Instand-
haltung
Objektbezeich- proEin- %des  proEin-
nung heit RoE heit
(€) (€)
W  Einfamilienhaus 351,00 3,30 13,80 0,43
W  Garagen 46,00 10,09 104,00

% des
rel. HK

Bewertungsobjekt

EFH, freistehend

HOI=W [mmobilien
Anpassungsfaktor
1,150
0,891
7,38 €/m?
Modernisierungs- Sonstiges Gesamt
risiko
proEin- %des proEin- %des % desRoE
heit rel. HK heit RoE
(€) (€)
0,00 0,00 0,00 20,89
0,00 0,00 34,87

B/P:Biiro/Praxis GH:Geschaftshaus VM:Verbrauchermarkt K/W:Kauf-/Warenhaus AH:Autohaus H:Hotel R:Restaurant
K/K:Krankenhaus/Klinik T/A:Tagesklinik/Arztehaus WH:Wohnheim A/P:Alten-/Pflegeheim FG:Fahrzeuggarage

P:Produktionsgebdude WST:Werkstatt L/L:Logistik-/Lagergebaude SG:sonstiges Gewerbe Wo:Wohnung W:Wohnen G:Gewerbe

GAR:Garagen SP:Stellplatze

Ertragswert

jahrlicher Rohertrag

Summe Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis (%)
BWK % des Rohertrags

zzgl. Mod.Risiko + Sonstiges %

% des Rohertrags (angesetzt)

Bewirtschaftungskosten absolut

jahrlicher Reinertrag
nach RE-Anteilen gewichteter Liegenschaftszinssatz 0,75 %

Reinertragsanteil des Bodens (dem Gebaude zugeordnet)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen
Barwertfaktor/Vervielfaltiger

nach RE-Anteil gewichtete Restnutzungsdauer 22 Jahre

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

Punktuelle Feuchtigkeit an den Kellerwéanden (ca. 20cm hoch)

Am Lett 1, 55413 Weiler, Vorgangsnummer_ 111024

Wohnen
11.083 €
21,47 %

0,00 %

Marktwert

Insgesamt
11.083 €
21,47 %
21,47 %
0,00 %
21,47 %
2.380€

8.703 €

-828€

7.875€
x 20,211

1CEA1C58

159.162 €
-10.000 €
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MOIZW Immobilien

kapitalisierte Mehr-/Mindermiete +0€
Bodenwert (dem Gebaude zugeordnet) +110.424 €
Ertragswert 259.586 €
rd.

260.000 €

Vergleichsmiete Wohnen
Vergleichsmiete Quelle Stichtag Spanne (€/m?)

7,20 €/m? Sprengnetter 01.04.2024 6,53-7,57

Datengrundlage und Methode

Die marktubliche und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete wurde auf der Basis der Mietspiegelveroffentlichungen von 531 Ge-
meinden in Deutschland sowie der Mietibersichten der Gutachterausschiisse fiir weitere 1316 Gemeinden abgeleitet. Damit la-
gen marktiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmieten fiir 1847 Gemeinden in Deutschland vor (entspricht dem Wohnraum
von ca. 58% der Bevolkerung Deutschlands). Die Ableitung der Vergleichsmieten fiir Gemeinden ohne amtliche Mietinformatio-
nen erfolgte durch Ubertragung der Mieten aus vergleichbaren Regionen mittels multiplen und linearen Regressionsanalysen.
Beriicksichtigung fanden dabei insbesondere Daten zur regionalen Immobilienmarktentwicklung und zur kleinrdumigen Lagequa-
litat auf der Grundlage von ca. 574262 in der Sprengnetter Objektdatenbank gespeicherten Mieten. Die angegebene Vergleichs-
miete wird fiir ein normiertes Standardobjekt ermittelt und durch Anpassungsfaktoren an die Eigenschaften des Bewertungsob-

jekts angepasst. Marktdaten-Stichtag 01.04.2024, veroffentlicht 03.07.2024.

Liegenschaftszinssatz Ein- und Zweifamilienhaus
Liegenschaftszinssatz Quelle Stichtag Standardfehler 95%-Konfidenzintervall

0,75 Sprengnetter 01.04.2024 7,50% 0,64 - 0,86

Datengrundlage und Methode

Der Liegenschaftszinssatz wurde mittels Regressionsanalyse auf Basis von 344.909 Kaufpreisen abgeleitet, davon 192.595 Kauf-
preise fiir die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von 30 Kaufprei-

sen. Marktdaten-Stichtag 01.04.2024, veréffentlicht 03.07.2024.

Am Lett 1, 55413 Weiler, Vorgangsnummer_ 111024 1CEA1C58 10| 14
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5 Ergebnis

Wertermittlungsergebnisse

Marktwert
Bodenwert 110.424 € (214 €/m?)
Sachwert 350.000 € (2.917 €/m?)
Ertragswert 260.000 € (2.167 €/m?)

23,5-facher RoE
Vergleichswert (indirekt) nicht gerechnet

Vergleichswert (direkt) nicht gerechnet

geschatzter Marktpreis
(zum Stichtag 11.10.2024)

350.000 €

pro m? Wohnfldche 2.917 €

Ergidnzende Erlduterungen

Verfahrenswahl

Die Verfahrenswahl fiir die Marktwertermittlung erfolgte entsprechend den Vorgaben der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) auf der Grundlage der iblichen Nutzung derartiger Immobilien
sowie der Verfligbarkeit und Eignung der zu ihrer marktkonformen Bewertung wesentlichen Daten. Dem-
nach wurde der Marktwert mit Hilfe des Sachwertverfahrens ermittelt.

Bodenwert

Die Bodenwertermittlung basiert auf einem durchschnittlichen Lagewert des Bodens, der fiir eine Mehr-
heit von Grundstiicken gilt, die zu einer Zone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflaiche und
einen bestimmten Stichtag.

Normalherstellungskosten

Zur Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten werden Normalherstellungskosten (NHK) zu-
grunde gelegt, die sich auf die Brutto-Grundflache beziehen. Die NHK werden auf der Basis der Preisver-
héltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt.

Am Lett 1, 55413 Weiler, Vorgangsnummer_ 111024 1CEA1C58 11]14



MOIZW Immobilien

Brutto-Grundflache (BGF)
Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Baupreisindex (BPI)

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr 2010 an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100). Zur Anwendung gelangt der vom Statistischen Bundesamt vier-
teljahrlich ermittelte Preisindex fiir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude (Bauleistungen
am Bauwerk, einschlieBlich Umsatzsteuer).

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter Beriicksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur Ge-
samtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Es wird eine gleichmaRige Wertminderung zu-
grunde gelegt (lineare Alterswertminderung).

Sachwertfaktor

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hier-
fr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Sub-
stanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufprei-
se angepasst werden. Der hierzu angesetzte Sachwertfaktor wurde in massenhaften Kaufpreisanalysen
durch Sprengnetter fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks bestimmt.

Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. In dieser
Wertermittlung wurden die flir das Objekt (Wohnungen, Garagen und Stellplatze) marktiblich erzielbaren
Mieten angesetzt. Diese basieren auf dem Sprengetter-Vergleichsmietensystem. Von den marktiblich er-

zielbaren Ertragen erheblich abweichende tatsachliche Ertrage werden als besonderes objektspezifisches

Grundsticksmerkmal in Form von kapitalisierten Mehr- oder Minderertragen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebiude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und das
Mietausfallwagnis. Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen. Die angesetzten Bewirtschaftungskosten basieren auf
den in der ImmoWertV veroffentlichten Einzelkostenansatzen fiir Verwaltungskosten, Instandhaltungs-
kosten und Mietausfallwagnis.

Am Lett 1, 55413 Weiler, Vorgangsnummer_ 111024 1CEA1C58 12|14
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Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Der hierzu angesetzte Liegen-
schaftszinssatz wurde in massenhaften Kaufpreisanalysen durch Sprengnetter fiir die Lage des Bewer-
tungsgrundstiicks bestimmt.

Barwertfaktor/Kapitalisierungsfaktor

Mit dem Barwertfaktor/Kapitalisierungsfaktor wird der jahrliche Reinertrag der baulichen und sonstigen
Anlagen Uber die Restnutzungsdauer mit dem Liegenschaftszinssatz kapitalisiert, d.h. es wird der Barwert
des zeitlich befristeten Reinertrags der baulichen und sonstigen Anlagen bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer (GND)
Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer (= Gesamtnutzungsdauer (GND)) betrédgt je nach Geb&udeart
und Gebaudestandard zwischen 60 und 80 Jahren.

Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafier Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wurde auf der Grundlage

des Baujahres, des Gebaudestandards und der durchgefiihrten Modernisierungen ermittelt. Zur Berick-
sichtigung der durchgefiihrten Modernisierungen hat Sprengnetter auf der Grundlage bestehender ein-
schlagiger Systeme ein spezielles Punktesystem entwickelt, das hier angewendet wird.

Marktpreis

Als Marktpreis wurde der bei einem anstehenden Immobilienverkauf am wahrscheinlichsten zu erzielen-
de Kaufpreis ermittelt. Es wurde der Preis ermittelt, den wirtschaftlich verniinftig handelnde Marktteil-
nehmer unter Beachtung aller wertbeeinflussenden Eigenschaften des Grundstiicks zu den allgemeinen
Wertverhéltnissen zum Wertermittlungsstichtag durchschnittlich aushandeln wiirden (Wert fir jeder-
mann).

6 Haftungsausschluss

Die Marktpreisermittlung dient ausschlieRlich der Einschatzung des voraussichtlich fiir eine Immobilie zu
erzielenden Marktpreises und unterscheidet sich insofern von einem formalen Gutachten. Die Markt-
preisermittlung ist ausschlieflich zur Nutzung durch den Immobilieneigentiimer bestimmt. Die Markt-
preisermittlung stellt kein Gutachten im Sinne des geltenden deutschen Rechts dar und basiert auf den
Angaben des Kunden, statistischen und weiteren Daten. Fir etwaige Abweichungen von ggf. tatsachlich
erzielten Kauf- und / oder Verkaufspreisen und / oder Werten wird jedwede Haftung ausgeschlossen. Ins-
gesamt ist die Haftung auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit und auf den Betrag begrenzt, der fiir die Er-
stellung desselben erhoben wird.
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