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Verkehrswertermittlung i. S. d. § 194 BHUQHSBEhu;h

Zwangsversteigerungssache 1 K 13123 &
Versteigerungsobjekt, N
eingetragen im Grundbuch von We!sénhelrh\am Sand, Bl {att 4835,

BV 1, Gemarkung Weisenheim am Sand,-84/1.000 Miteigentumsanteil an
Flurstiick 415/3, Gebsude- und Freifiiche erter-vmiﬁﬂlmsr-ﬁtr 78, 1.330 m?,
verbunden mit dem Eﬂndefﬁ@entum an sam lu::h&n Raumen der Waohnung im
Dachgeschoss, der DEENETTE:EEE {iem Speicher sowle dem Kellerraum,

irn Auﬂetlungsplan mﬁ‘Nr v bezamhhet \\ =)

>

,\\ N

Straflenansicht (Lage der Wohnelnheit sighe Pfeil)

Der Verkehrswert der Wohnung Nr. V (WE V) wurde zum Stichtag
29.02.2024 ermittelt mit rund

275.000,00 €.

Ausfertgung MNr, 4!
Diezes Gulachten (anonymisiert) besteht aus 48 Seiten.

Es wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Untariagen.,
Fir das AG Bad Dirkheim wurde eine inhaltsgleiche CD erstellt sowie ein Baiblatt mi
Angaben zu Schukdner/Eigentiimer, Mister/Pachier, Hausverwallung und Zwangsverwaliung.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekls; Grundstuck, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus und
Nebengebaude

£Zu bewerten:
Wohneinheit V (WE V), Raume da@thnung im
Dachgeschoss, der Dachtarrasﬁé;@i‘ﬁ Speicher

sowle dem Kellerraum (G NN :
: _,'v , \\ \ \ }*3.5
Objektadresse: Ritter-von-Geilller-Strafie T»E \9 (C g™
67256 Weisenheim am E&nd NN
Grundbuchangaben: Grundbuch von Wejsenheim am_ ‘.
Blatt 4835, Ifd, Nrﬂ \\ .
\\‘\x
Katasterangaben: Gemarkung Wﬂ%ﬁnheim%ﬂ Sand,
Flurstiick 4153,
Miteigentum:84/1,000 &n 1 Eﬁﬂ\m |
Eﬂdﬁf\\?\‘tﬂilﬂ'l ?2 "\.\
W ," S \\ 14 \:‘: &
N ‘g ' 5 (¢
1.2 Angaben zum Auftrag und H!«r ﬁﬂﬂraﬂahhwicklum
Gutachtenauftrag 4 'Gamﬁi&@es:}hl déﬂ Amtsgerichts Bad Durkheim,

) Seebactier St 2, 67098 Bad Dirkheim vom
{ONS 2011112023 sollein schriftliches Sachverstandigengut-
@& ‘;g‘\,‘\ a@ten grst&lw.rarﬂen.

\
Weﬂermltﬂungssﬂgmaﬁ\ @ ) 023024
Qualtatsstihtags._) M Q\{?}l\,-’ ggﬁa 2024
A L N :\\“:\:‘ é . \ \ \\ N
Drtsheslcpi@un\g N {IQ 01.2024 (Aulenbesichtigung} +

(S \\
(,,\ & '+ 20.02.2024 {Innenbesichtigung)

Die zu bewertende WE V konnte von innen besichtigt
werden. Teilweise war auch die Besichtigung des Ge-
meinschaftseigentums maglich.

Folgende Bereiche waren nicht zuganglich bzw. konn-
ten nicht in Augenschein genommen werdan:

« Kaller (war eingeschrankt zuganglich)
« Teile des Gemainschaftseigentums.

Hinweis

Fir die nichl besichtigten oder nicht zugénglich ge-
machten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrand
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Be-
reiche Gbertragbar ist und ggf. Mangel- und Scha-
densfreiheit besteht.

Kiaus Helter Diplom-wirtschafsingenieur (FH Tel. 06321 - 48 08 08 infoi@imwen, e Seite 3 von 48
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Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentlumer/in:
Mieter/in:
Hausverwaltung;
Zwangsverwallung:

Gewerbebetrieb:

Zubehor:

Bawegliche Gegenstande:

Verdacht auf Hausschwamm:

Ein Mitarbeiter der WEG-Verwaltung
und der Sachverstandige

bekanni, siehe Beiblatt

siehe Beiblatt P
SR
’ ; AR
sighe Beiblatt NN
{ ;v\“f\;"
siehe Beiblatt SN
\?\

Auf dem Eewertungsgn\j\nﬂmu-ck 'i'-lil'ﬁl\:-"?ﬁwmt erkenn-
bar kein G-awerhehgtﬂeh yntermm\

N
Zubehdr im Sinng_ ﬂﬁ:é § Eﬂ’ \EGH wLu'dE auf dem Be-
wertungsgmnda\h}c‘.«t mwg@éﬁéamuch nicht vorgefun-
dan.

Wohnpreishindung § 17 WuEde Elﬂrn ntﬂ\élchnuﬂﬁwcht bekannt, dass es sich um

\\
AN \\
N\ Ny

anaglatgh Hga |rr| Emﬁa des § 55 ZVG sind
nlc:ht\w.(\gthhndan (A nbEﬂd&t}gung}

»‘»Besiiaht nu:hf €

'gine ¢ \ ) Wohnung" nach dem § 17
wuamm haruﬁ&

herangezogene Unterlaggm\Emung '&‘em Eashuﬁrﬁandigen wurden folgende Auskinfie

digungen, Infurmahmiﬁ&\ \\Elnd Unterlagen beschafft:
\?\ \ ﬂ\ _ Fluﬂ&aﬂenauszug im Mafistab 1:1.000
\ ﬂ “1) . unbaglauhlgter Grundbuchauszug
{ \\\ QO a%ﬂuzmchnungen (GrundrissefAufteilungsplan, An-
»\:\1;‘}»\‘ “glchten, Schnitte)
: O A~ ;\,\1 '» Berechnung des Bruttorauminhalts und der Wohn-
\_“;;\:‘;j S )} und Nutzfiachen

Gutachtenerstellung unter Mitwir-
kung von:

= Teillungserklarung

= Auskunft Baulasten

® Auskunft Baurecht

= Auskunft Altlasten

« Ubernahmebericht des Zwangsverwalters

= Auskunft aus dem Geoportal

« Marktdatenableitungen des érlich zustandigen Ex-
pertengremiums fur Immobilienwerte

= Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

« Auskunft Gutachterausschuss

« Ortliche Feststellungen.

Durch sine Mitarbaeiterin wurden folgende Tatigkeiten
bel der Gutachtenerstellung durchgefuhr:
« Eingangsbearbeitung und Terminvereinbarung etc.

« Kopleren und Ricksendung von Unterlagen,

Klaus Heitar Diplom-Wirtschafsingeniowr (FH Tel 083271 - 48 08 09 infof@imwvert.de Saite 4 yon 48
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Im Rahmen der Zwangsversteigerung werden die in Abt. |l eingetragenen Lasten bewertat,
jedoch beim Verkehrswert nicht in Abzug gabracht.

Anmerkung zur Wohnfliche / Unterlagen:
Die Wohnflache wurde auf Basis von vorliegenden Unterlagen, Grundrisse/Aufteilungsplan
sowie mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten der aktuellen Wertenm rrtlungshtemtur armit-
telt. Ein Aufmalh wurde nicht vargenommen (Risiko). N
Die uns vorgelegten Unterlagen wurden vom Bauarchiv zur Uﬂﬁugun@\ﬂmmﬂt
Das zu bewertendes Grundstiick, d. h. die WE V konnte am zwelftérx Drtster?mn besichtigt
werden. G K=
SN RN
Hinweis zum Bewertungsobjekt und der Hauswmaltu\&g"\ \5
Das Grundstick konnte am ersten Ortstermin hEElmngb\{e»fden, jedunh nur im Aulienbe-
reich, Treppenhaus und der Keller. Die Woh WE W »
min betreten und besichtigt werden. Die Wohneinheit:ist aktusli unbewohnt. Die zu bewer-
tende Wohneinhelt wirkte am Ortstermin mlt&stﬁ%ahd in pormalem Zustand. Im Zuge der
Besichtigung wurden dem Untmzamhner etliche Mange rﬁﬁnhaden am Objekt und dem
Gemeinschaftseigentum aufgezeigt. Eini Gawemﬂ Eﬁ&bﬁinan abgenutzt, schadhaft oder
mangetbehaﬂel MNach Angaben des Eremamar@ marﬂen Hﬁﬁsgebdzamungen nicht
oder nur in geringam Malte bezahlt. \\ P
Der Hausverwalter ist bestrebt, die Eﬁﬁgﬂnn der ahtuaﬂ nah&?.u handlurag sunfahigen Wohn-
eigentiimergemeinschaft zu verbessem und d):m svchlemran und teils schadhaften Istzu-
stand zu verbessem. Zukiinftigel Eﬂndemt&gﬂn tmsﬁtﬂlche Zahlung von Wohnungsei-
gentimern) sind zur S{:hadﬂqg-\ur‘ud Mmﬁbesaihgﬂhg mit hoher Wahrscheinlichkeit zu
leisten (Risiko). Dﬂmemsprﬂﬁi;land mn:lln\der nauﬁfq.‘lﬁand&n Wertermittlung entsprechend
Markt- und Db]ektanpasﬁunggn sowle ein Huslhﬁ\gbénhlag vorgenommen. Es ist einem po-
tenziellen Kaufinteressanten zwingend zu empfehlen, sich mit den vorstehenden Beson-
derheiten und der Hai@shfﬂnﬁrﬂlluhawgttar auseinanderzusetzen, um erganzend zu diesem
Gutachten eine aﬂeﬂ:& den lnﬂwﬂuaﬁenﬁaduﬂmsaen angepassten Kostenkalkulation zu
erstelien. Ergan:ﬂﬂd Zum Rﬂufpra:s#ﬁs.ﬁal:htﬂn sind ggf. weitera erhebliche Folgekosten
mltzubemchmchﬁge PR BN < \

‘ NG Ve
N
_\ r \\

Hinweis é:uﬁtl Ea:hwuﬁ:{nktur ur}d dem Liegenschaftszinssatz:

Wir, als regional ta*ihg\esﬁﬂchvem‘mndlgenbum haben festgestellt, dass aufgrund der aktu-
ellen. Vorkommnisse (Krieg, Zinsentwicklung, Inflation ete.), die im Landesgrundsticks-
matkibericht Rheinland-Pfalz 2021 (LGM 2021) verdffentlichen Markidaten sowie die vor-
g@&l&gﬁm& Anwendung zur zeitlichen Anpassung nach dem 01,01.2020 nicht mehr voll-

= \umfanglich, die sich verandernden Gegebenheiten am Immobilienmarkt, widerspiegeln. Ak-

Tluell befﬁ:ldan sich die Bauzinsen auf einem ahnlichen Niveau wie 2012 - 2016. Zu diesem
Zeitpunkt wurden statistisch hithere Liegenschaftszinsen und niedrigere Sachwertfaktoren
ausgewertat und veroffentlicht.

Kiaus Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH Tal, 06521 - 48 08 09 infog@irmwart.do Sedte 5 von 48
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 Groflraumige Lage

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Kreis: Bad Durkhaim &

Ort und Einwohnerzahl:

uberortliche Anbindung / Entfer-
nungen:

Eundasstr&;lg_n._% AL
B 271 (ca, ﬁ!@hm!’a IO

wElamgmn {ca\‘l ﬁm entfemt)

B *\k \’:' \E N \\‘ \\,
e - <
(N Frankfurt an‘k\&kﬂ}ﬁ' (ca. 85 km entfernt)
PN ~N
@) A R
21.2 minﬁummw YO - &
innerdriliche La&em\ _._;@‘:ffff D&En\tfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 0,1 km.
R\ viﬁg\‘ ﬁsc afte des taglichen Bedarfs in fuBldufiger Entfer-
RN N [ing
{"g;j_i\j\* ,\Qg\\‘;ﬁ‘ \s\ “Schulen und Arzte in fullldufiger Entfernung;
i\\\ NN ‘\:r--_-\\ dffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fullaufi-
. Ny %N ~  ger Entfermung;
O “\':;;:\;{ . Verwaltung (Gemeindevervaltung) in fulkldufiger Ent-
lv\ “;\'\\f" ¢ lvvl'v:w;j:'j;\b fﬂmung
\._,,,' N \ \:x’-v,’
‘ﬁrt der. E{hﬁuung und Nutzungen (berwiegend wohnbauliche Nutzungen,
in der Stralte und im Ortsteil; Reihenhausbebauung
Beeintrachtigungen: keine
Topografie: eben

Klaws Heiter Diplom-WWitschaftsingenieur (FH Tal. 6321 - 48 OB 09 infomimwern. og Seite 6 von 48
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2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: Siehe Flurkarte unter Anlagen

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart: Wohnstralle -
Straflenausbau: voll ausgebaut s
Anschliisse an Versorgungsleitun- vorhanden \\; \\\“\
gen und Abwasserbeseitigung: = A\
IR

Grenzverhaltnisse, nachbarliche eingefriedet durch, Maqar\ f*\‘ii;‘;\'\‘:z‘ "
Gemeinsamkelten: \\\\\ o, N

\ \\

| RN N

Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, \\\ Q\\
augenscheinlich ersichtlich): normal lragfaﬁig\'-}r angmhd
Altlasten: Gema&ﬁHM!nmﬁuﬁunﬁ ﬂer zustandigen Be-

hnrﬁa\\umh 31,10.2022 ist das Bewertungsobjekt im
g{trastahkatastér nicht als %‘aﬂiamtsﬂﬂdﬂe aufgefiih.
‘K Hinwels \Q
C .Dmsm@a@kunﬂ wrte In einem anderen Zwangsver-
(57 steigerungsverfatiren (1 K 9/22) eingeholt. Der Unter-
R\ zeal‘}mﬂr untmtg\iﬂ die Glitigkeit dieser Auskunfi.

o \\\\ DN > \\ -
2.4 Fri\ram::htlgghn\ﬁhuahnn @ D

grundbuchlich gﬁstgiwerte Bejgﬁlur:— Dem, éachvarstandlgﬂn liegt ein unbeglaubigter
gen: s \\ , ‘_\gf )) & \Emndbunhaus.zug vom 22.12. 2023 vor.

7 b;»‘ K I%amach bestehen in Abteilung |l des Wohnungs- und
N \E\ Tellengentumsg rundbuchs von Weisenheim am Sand,
ENN N\ & \ v‘ ' Blatt 4835 folgende Eintragungen:

X @& ' Pos. 1: geloscht

N Yo Pos. 2: Zwangsversteigerung ist angeordnet...
(O))Y o @ Pos. 3: Zwangsvenwaltung ist angeordnet. ..

T Anmerking: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein kbnnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valulierende Schulden bei einer Er-
IGsaufteilung sachgemal berlicksichtigt werden.

Herrschvermerke: Keine Eintragungen.

nicht eingetragena Rechie una Sanstige nicht eingetragene Lasten und (2. B. beglins-

Lasten: tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen sind augenscheinfich
und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.

Kiaus Heiter Diplom-Wirtschaftsinganiow (FH Tal. 06az21 - 48 08 09 infoq@imwon.de Seile 7 von 48
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Diesbeziglich wurden auftragsgemall keine weaiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestelit
Dieshbezigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

~

2.5 Offentlich-rechtliche Situation N
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz : "f"\i-“\‘
Eintragungen im Baulastenver- Dem Sachverstandigen Ilag{ \Ein' Ausﬁ@ aus dem
Zeichnis: Baulastenverzeichnis vnrp ‘T&‘f 22023 var.
Das Baulastenverzeichnis- énihéilt \tﬁmﬂ wertheein-
flussenden Eintragt N A
Denkmalschutz, Aufgrund des Baujahrs d&g\%mnungsuqehm der

Gebdudeart unn\Eauwsé wird auftragsgeman ohne
weitera F' '_' fur hnlarq,mlh,\dass Denkmalschutz nicht
besteht. -

Dies Inhe Besgm:iemeﬂnn gind gof. zusatziich
zu dieser arﬁan‘mftﬂung zu hﬁmcksrdﬂtrgan

l

€\ \\ ” \ —
RN ) ~ ﬂ.\i
- _j_\\\,\j'«, )

{ \" C\:k

2.5.2 Bauplanungsrecht o A\ NN

Darstellungen im Flacnennut—\\ “ Der Eefélch dﬂs\Emvertungsnb;ehts ist im Fléchen-
zungsplan: R rtutzungsplan\\glﬁ\\gemmmte Baufliche (M) darge-

( ;JL"T\\\\ i\Em \\\\
x\ \vg I Q“
Festsetzungen im E-Etza@ngsplarfr ?ur deni \Eeremh des Bewertungsobjektes ist kein
~ rechtskriftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-

3 «‘\
\\\_ || (22

O\ </ sigkejt won Bauvorhaben ist demzufolge nach
{ «.‘Q\‘.: SN\ I ‘-5\ 4 BauGB zu beureilen,
“\ b 7 ‘\\. \‘ b N \. N,
Bndannrdnuﬂq‘svﬁffahmg & \\ Dﬂ in Abteilung |l des Grundbuchs kein entsprechen-
N \‘:---\‘ V) der Vermerk eingetragen ist, wird absprachegemaf
N L RN
PN ), ohne weitere Prifung davon ausgegangen, dass das
NN \;f;gf‘\.\} Bewertungsobjekt In kein Bodenordnungsverfahren
N o @9 einbezogen ist.

253 Ba;lvurdnunnsmr.ht

Die Wertermittiung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten Vorhabens
durchgefihr, ,

Das Voriegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauord-
nungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung soweit moglich geprift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
MNutzungen vorausgesetzt,

Kiaus Heiter Ciplom-yWirtschaftsingenieur (FH Tel. 06321 - 48 08 08 info@imwertde Seite & von 48
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land
sticksqualitat): (val. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist beziiglich der Beitrage

und Abgaben fir Erschlieftungseinnichtungen nach
BauGB und KAG im Gutachten a[sqabgaﬁanfmi unter-
stellt. \\”\\
Wiederkehrende Hr::mmunalabgaﬁaﬁ wie z. B. Stra-
Renentwasserung, Erundﬁtet@ Elraﬂ.am.gshaubei-
trag sind mit hoher Wahrscheirlichkeit - in. normalem
Umfang zu entrichten. =

Ggf. bestehende Eﬁ-smﬂarheﬁeqi&thhhle Abgaben
und Beitrage) wurden arm) Ortstermin nicht mitgeteilt
und sind ggf. zusatzlich zum Guiachten zu beriick-

sichtigen. oY \\\;:@
- \\\ RN
%) N
NN \‘1 ﬂi

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen & ;f\\; i r;;zi»:g s

Die Informationen zur privatrechtlichen MEﬂ&ntllnthﬂMImhemBﬁuaHnn wurden, sofern
nicht anders angegeben, mandlich eingeholt. ~. NNy

Es wird empfohlen, vor einer vamuﬁ@a\maﬂag&n Dispﬂslﬂﬁn Beziglich des Bewertungs-
objekls zu diesen Angaben von dm: ]éwails alé:gandbgm S\&I’re schriftliche Bestatigungen
einzuholen, (Y W

N > Qe \;-.
o O A
\\\ ). = ~.i‘\:- —~
AN Ny N
O \ ) \\\\\\

2.8 Derzeitige Huumuﬁﬁ \fnmﬁi@.mgnaitu on

Das Grundstlck ist \l\gﬁhﬂ&m Me!‘ﬁfa Iiam 1 Gewerbeeinhelt, 7 Doppelparker-Stell-
platze und 2 Steﬂgﬁﬁ;p in dammﬂmge\w “Stellplatz im Freien bebaut (It. Tellungserkla-

a) PR\
( \ \% NO *l"'\\i:_—
Zu bElw-E:t‘tEﬂ: Ny @ N q \\:\
Wohneinheit V (WE. ﬁ\ N

Raume ﬁeanhnung\Irn Daahge‘tkmnss sowie Kellerraum.

(

A ¥

Die gu bﬂweY‘t@\Rﬂa Wuhnalnhart steht aktuell leer, siehe auch Angaben unter Punkt 1.3.

£f \\' ;.
\ |\ \]\ \

—
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3 Beschreibung der Gebdude und Auienanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebiaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschrelbungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. voriegenden Bauakten und Beschreibungen,

Die Gebaude und Aultenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herlei-
tung der Daten in der Werermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In q( einen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesenllmh\@g:ﬂerf'ehhch sind.
Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus, dan Hﬂﬁl&gaqdan Unter-
lagen, Hinweisen wihrend des Oristermins bzw. Annahmen auf’ &ﬂ:nmage\der\ ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Eautﬂ{l&ﬁﬁd Anl&gﬁ'l sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, ElEk\m L'Wass&fa\{:: ) wurde nicht
geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit untars;gllt N :\\\__f\

\\\\ X (r)

Bauménge! und -schaden wurden soweit aufgenommaen; ﬁhﬁ sie I‘Q{E’EDI‘LII"IQE—TFBI d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sinﬂ\ Au&uﬂfﬁmﬁen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Uerk&h:mwm nur pauschal beriicksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezi h?vertm{qrhda Llntamuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische S¢ Q\ﬁﬂlinge mta tber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nnclgt\qi.lrﬁhgaiuhm i TSN

3.2 Mehrfamilienhaus WEV) ()7 ._:x\:‘

O

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr un@ﬁdﬂanqr&i{:ﬁt \\ >

Gebaudeart: \in:f\\‘s;_:‘ Mdﬁfﬁﬂmlhm\hwé\{WE V),
=N a\usﬁ:hlmﬂ.ﬁ@ 2u Wohnzwecken genutzt;

N\ pisigesttossig

RN
SN () nterkellert
NOMNE Y Eathﬂﬁgch mit ausgebautem
Q7 7 J@reraitasen
J“\:‘{:},: 4 ‘:\\\\i| o
Baujahr: <. ;“:;~ \d(f‘h NN 1549 (gemall Bauakte vor 1949)
p . \\ [_{*‘\‘-"\‘\ ~ j‘::\b“,\‘
Mudamiammngam \\‘;, “u ' modemisiert
N A‘L, d ||
Enﬂm]ﬂafﬁziﬁ@ Energieausweils liegt uns nicht vor
Au]?,enﬁnsm\m verputzt und gestrichen

Kl Heiter Diplom-Wirtschaftsingenieur (FH Ted, 06321 - 28 08 02 infof@imwvert.de Selte 10 von 48
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

sch WE !
Lagerraum (eine Abtrennung des Lagerraums wurde nicht vorgefunden)

Wlnctfang#GarvdambE WG;’DU Wasuhumbstallraum Fh..|r1 FIurE Hmd 1, Kind 2, Ankleide
Kind 2, Wohnen/Essen, Kochen, Speisekammer, Elternschlafzimmer, H(ﬁ;l&ide Eltern, Bad,

Terrasse \\(\
> .\~ -\\.
,,,,, N
ekons n (Keller, Wan acken, o N
3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken Tuppun h} AN
Konstruktionsart: Massivbau S N
WD) O \\
\Y‘-" A&
Fundamente: Stmﬁenfundamenlu\ “.\ ,\1\;»\:\\::»,
Keller: Beton, Mauanw;aﬂt \\:\\
, \\\ ,_\\\\_\’f{v}
Umfassungswéande: Mauamerk—., @), S
\\« \\ ~\\\ 1 \ N .
Innenwande: Mauemgh v ,_\\ N RGO
& O
Geschossdecken:
Treppen: P
(
RS}
Hauseingangsbereich: (09
Dach N\
N
O @ N
)7 = Dachform:
) N ,;,f,-f\flg"' : \\\iﬁﬁel oder Giebeldach
lv:ii\i};‘\\ :i\ﬂx\if.}» ‘\\\ k
S A8 40y Dacheindeckung:
\\\\ \\\' " Dachziegel

\Wassﬁhﬁslallath:men zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das

offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstaliationen: Ableitung in kKemmunales Abwasserkanalnelz

Elektroinstallation: baujahresgemale Ausstattung
(stellenweisa schadhaft)

Heizung/Warmwasser: Etagenheizung (Gas)

Liftung: keine besonderen Liftungsaniagen (herkdimmiiche
Fansterliftung)

Flaus Helter Diplom-WirtschaRsingenieur (FH Tel, 06321 - 48 0B 09 infoi@imwer de Saite 11 von 48
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand, Sondereigentum WE V

Bodenbelage: schwimmender Estrich mit Laminat, Fliesen
Wandbekleidungen: glafter, einfacher Putz teils mit Tapaten >
(Raufasertapeten gestrichen) \\M
\\
Deckenbekleidungen; Deckenputz mit einfachen F{aufahﬁ“tsp-etgn mit An-
strich ANGT Y
‘;;- "‘\ i -t 7\\.“
Fenster: Fenster aus Kunststoff mﬂmhew&m@ﬁmg
Rl ‘\“. N
Tiren: Wohnu ingangstir: <~ (L
Hunstsmmhnemli;.{-:‘i?\\ R
(= J \\\}.f:;\
Zimmertiren; - \\ N
Tilren a ﬁ@lz '

ginfache I’ussﬂr@dassmléga'
Hn!ﬂg\mﬂﬂ o Z° '

RN LoH
S N
g ai i s «;:u_‘i‘._ A I
sanitare Installation: ‘sighg Futu; = &
Uf “-\‘:,\ \k ANl
" ) P N AN
Kichenausstattung: v ::;;Ttainam\\'\., MR\
} *\\:_ ' L\l\ - ?:- \\Q}::?
- & i <\\\< ,',‘ s I\, St AL N O
Grundrissgestaltung: RS zwgfgmaﬂrgﬁi3\\
— \\\‘ ,v:“\\\ “\Q\\‘ \3
) | \L\ RN \\. .

326 Besondere Bamﬁlaf Eiminﬁtungen. Zistand des Gebiiudes

Die nachft}lgandﬂ raibqng bezieht- $le«ch\}au$s::hHaﬂl1d1 auf den Aultenbereich des Ge-
baudes, Flure und.d Heﬁﬁn,ﬂﬂ dreﬂu@f@hnung (WE V) nicht betreten werden konnte,

J( \ \\\

basmvdurgﬁauﬁla : , \ Démhgauh-a

\, ) )
\\ \‘-' A RN

haﬂﬁndﬁ&Emmﬁﬂmﬁge’n; ’i‘;_' keine vorhanden

ﬁieapnnung uﬁi\Beiinhtung gut
\:\ !
“‘*Bausstlﬁdam und Baumangel: siehe besondere objektspezifische Grundsticks-

merkmale und Alterswertminderung

wirtschaftliche Wertminderungen:  siehe besondere objekispezifische Grundstlcks-
merkmale und Alterswertminderung

Allgemeinbaurtellung: Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht ein offensichilicher Unterhaltungsstau,
Schaden und allgemeiner Renovierungsbedarf.,

3.3 Aullenanlagen
Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Einfriedung

Klaus Heiter Diglom-Wirlschafisingeniowr (FH Tel, 08321 - 48 08 09 infof@imwer.de Seita 12 von 48
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4 Ermmittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

MNachfolgend wird der
Verkehrswert fiir das mit einem
Miteigentumsanteil (WE V) bebaute Grundstick in

67256 Weisenheim am Sand, Ritter-von-Geiller-Strale 7, 8, 9 zum &
Wertermittiungsstichtag 29.02.2024 A
ermitteit. f’f&i\,*k»\""
£ \"\'\.

Grundstiicksdaten: \\\f \:\\
Grundbuch Biatt id. NE, = & \\
Waisanheim am Sand 4835 1 1\\ = QP
Gemarkung Flurstiick ﬁ(ﬁchanan:slp N
Weisenheim am Sand (3 ¥

Miteigenium 841,000 an 1.330 m* 416/3 ¢ ‘4:-;' ca ‘Iﬁ&\ﬁbm“

SONS i P
- - L\\.‘ X ?' - .‘\:‘\;\-_w
\\\* ‘, - ol o

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung 7 \\\ ¥ R
Entsprechend den Gepflogenheiten im g Ilr:han Gﬁéd‘aﬂﬂwﬂﬂmbr und der sonstigen

Umsténde dieses Einzelfalls, Inst:rﬂ dere der Eignlng der zur ?Erfugung stehenden Da-
ten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmnWaﬂH\Q‘I} Ist der vartehrgweﬁ von Grundsticken mit der
Mutzbarkeit des Bewertungsobjekts vofrangig-mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem.
§§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermittein, v)é;t\hm der\Hﬂufpmmthung der marktublich er-
ziglbare Ertrag Im Vordergrund steht, N

Der voriaufige Ertragswert afgibt sich als Summe agssdam Bodenwert, des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des objekts iag\f isch anﬁpﬁsst&n Liegenschafiszinssatzes.
Zusatzlich wird elne Slnhwaﬂurm ing dur&hgeﬁ.lhrt das Ergebnis wird unterstltzend fir
die Ermittiung des "Jaﬂﬁb\hrsw«arté L{am:h 2;1\5 Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts dar
baulichen Substa nz&héra

Das Eachweﬂuerfahrﬂn {g@fm\ &8 35 39 In'unnwleﬂv 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Euhﬂtanw% Dsmﬁﬁﬁuﬁga Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grund-
stiicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen An-
lagen und ﬂe?’n mrtﬁtﬁﬂgﬁn Sachuiérl der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen
anmttalt

Der, Bnd&‘nwai:t Istjéwells getrarmt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen baw.
_vurﬁ{kﬁﬁl‘ag'men\éar baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufprei-
*i‘-sian]rn Uﬂmleichswamﬂrfahmn {vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich
argehen‘qw}lﬂa wenn das Grundstuck unbebaut wére.

Klaus Heiter Diplom-Wirtschafsnganieur (FH Tal, 06321 - 48 08 09 infogimwen e Seite 13 von 48
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4.3 Bodenweartermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 270,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwert-

grundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land )
Art der baulichen Nutzung M (gemischie Eauﬂ\aﬁm]
beitragsrechtlicher Zustand frei RN
Bauwelse geschiossen . (717 _
Grundsticksfiache (f) = 300m 2 =N
W j‘w‘lk (.\Ft:\\ﬁ:
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks N ﬁ\‘ T QWP
Wertermittlungsstichtag = 20. ﬂi@ﬂﬂ# )
Entwicklungsstufe = baqrﬂi!es La@
Art der baulichen Nutzung = hNgemlsﬂhlgEauﬂaﬂhe}
beitragsrechtlicher Zustand \\-~;>‘ﬁ»'e1 L
Bauweise =y gesmm@sen e
Grundsticksflachenanteil (f) 2\ "f' = ca‘ 'I‘h 72 m »
Anmerkung: \\ \-\ | ,?

Lum Zeitpunkt der Gutnnhtenarutgﬂl)ng war\i{g rt 2024 noch nicht im
Geoportal vercffentlicht. Nach, Hﬂtﬂiluﬂﬂ@lﬂ Emacfﬁnﬁmnhussas wird sich der
Bodenrichtwert 2024 auf ﬂﬂn@ﬂ €m* amﬁhun [Em zeitliche Anpassung in der fol-

_ \ A
genden Berechnung). NS Q N\ ;\
. (¢ 2 AN \‘\\\ A
NN ) <™ R -
RN T = N2
\?\‘v: *.\“\ N k‘» \\\: &
N\®) 280 N
N\ W \
WA K
IO N\ NS
ANNTF RN
] ( NN, RN
ST AN
‘l_li\:.‘\"\ / N
(= RN ‘
~ ‘\\\ -t
) ‘lv|
N
(N2
o))
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 29.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewer-

tungsgrundsticks angepasst.

I, Umrechnung des Bodenrichiwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduierung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frel &
beitragsfreier Bodenrichtwert = 270, W\W i
[Ausgangswer flr weitere Anpassung) i
il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts N AR

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpmséﬁ?ngfu_é_efahm | Ersutenng
Stichtag 01.01.2022 20.02.2024 % AN 112 N\ zeitliche

. ‘\,1 AN Anpassung
_\\ N = N
lll. Anpassungen wegen Abwelchungen In den wnrlh-adrd'lpagmdnn Emfk{mﬂﬂt&mﬁmahn
Art der haulichen M (gemischie Bau- M (gemischte \_.\\ H x:?*g:f;l.ﬂﬂ
MNutzung flache) flache) .. s i
| lageangepasster beltragsireier BRW am Wenamlrﬂumﬁmchlag N 30240 &/m?
Flache (m?) 300 _ s ORe° E1
Entwicklungsstufe | baureifes Land b&ﬁﬁn Land\ "F »  ~Se00
Bauwelse geschiossen N ﬁéﬁﬁhmﬁem Ny | x5 (01,00
vorldufiger objekispezifisch angnpiu.ﬂni\ihﬂmgsﬁw&ﬂr Bo-| & 266,11 &m*
denrichtwerl AN
‘x ar AN NTA)
N (i \\h _ \&

IV, Ermittiung des Gmnﬂhﬂdw (N N Erléuterung
objektspezifisch angnpuﬂub&\?aﬁn{mm mnnﬁmﬁ\u}t = 266,11 €/m®
Flachenanteil A RS S " 1M, 727
beltragsfreier umw@hﬁ CGor” o & = 20.72981¢€

N — M. 23.730.00€

) & (@ | |
Der beitrnnufma r.':-du zum Wertermittiungsstichtag 29.02.2024 insge-
samt \\\ O
\ \\ \Ll’;‘\“ —l

4.3. 1 Erlﬁulnrungm zur Bndmrlr.htwurtanpassung

\\\‘\.
E!\ ﬁfunu{w{ckwﬂh:hln-l.lmhnung
o Ermittiun; dgg..ﬁ.npulunuliﬁllrtum
Eugrurim&_ \Eg‘tﬂ Methodik: individuell
| Flache Koeffizient
Bewerlungsobjelkt | 1.330.00 0,52
Vergleichsobjekt {30000 1,05

Anpassungsfaktor = Koaffizient (Bewerungsobjekt) | Keeffizient (Vergleichsobjekt) = 0,88
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4.4 Ertragswertermittlung
4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Emittiung des Erragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben.,

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Erragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrége wird als
Rohertrag bezeichnet, Maltgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert dBG\GmndstucHa ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzoglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung emschl]eﬂllqh Erhﬁ‘ !ung :les Grund-

sticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten), N &N

Das Ertragswertverfahren fufit auf der Uberlegung, dass der demi Emnds;uchxmgentunmr
varbleibende Reinerrag aus dem Grundstiick die "n.l"emrrsung\@eﬂ Gmndﬁﬁickswmts (bzw.
des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird dmﬁmﬁgﬂwaﬁhlshunhnmmﬂ
durch Kapitalislerung des Reinertrags bestimmt. NS

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein tr(-lbaﬁtes GQ ::Istul:k sowohl die Ver-
zinsung fiir den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebdude) und sonstigen Anldgen (2. B, .ﬁmpﬂanzungenj darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unw@@jﬂcﬁ {baw. wﬁzammhar} Oagegen ist die
(wirtschaftiiche) Restnutzungsdauer der baulich&n ungL\mnstlgan ‘Anlagen zeitlich be-
grenzt. ),

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert @rﬁabaud& und Auﬁﬁﬂa}ﬂagﬂn f. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. TimmoWertV 21) gmndsatzﬁc:h s0 zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Gmm@sﬁﬁk UHhﬁQ\aLﬂ wﬁmk\

k By ‘; \\
4.4.2 Erlduterungen der bakg!ﬂ Emwmﬁum verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 lmﬂﬂ N \\\\ N

Der Rohertrag umfasst alle mngag&rqﬁer El-emrksmﬁ‘tung und zulassiger Nutzung markiublich erziel-
baren Ertrége aus dem Br‘ﬂn stiick. Eﬁﬁﬂf\EanIurmdeaﬁuhﬂr'lraga =t vwon den ublichen (nachhallig gesi-
cherten) Emnahmem lll}hﬁﬁhn des Gn.[rhdﬁm:haé besondere der Gebaude) aussugehen, Als markiiblich
erzielbare E:traga \hwh dla m\smhlbhﬂn Zugrunde gelegt werden, weann diese markiiblich
aimd, '

Weicht die tatsachl Ihuh:u m:m Gmr'g;lmﬁhﬁh oder Grundsibcksteilan von den Gblichen, nachhaltig ge-
zicherten Nuﬁungi Fl-uhkgim\ﬁh unﬂ{'ﬁﬂgf‘wdan flir die tatsachliche Mulzung von Grundsticken oder
Grundsticksteden vom Uﬁht;l*rm abwsit ande Entgelte erzielt, sind fir die Ermittiung des Robertrags zu-
nachst die, fureiﬁﬂ uulwmmg ‘markftblich erzielbaren Erfrage zugrunde zu legen.

aniru:hﬁunglkqﬂw'! {§ 32 Immﬁﬂﬂrt‘f 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwandungen, die fir eine ordnungsgemale Be-
1 H&Qﬂﬂu ng und 2uldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebiude) laufend edorderich sind
\Die. Bﬂwlrtsggﬂm’igshﬂalan umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
< Betriebskaosten.

Unter derﬁ\Muemusfalhvagms ist insbasondere das Risiko siner Efragsminderung zu verstehan, die durch
unﬂlnhnnﬂi’:}le Rickstande von Misten, Pachien und sonstigen Einpahmen oder durch vorubangehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmi s, enisiehi. Es
umfesst auch das Risiko von uneinbrirghichen Kosten einer Rechisverfolgung aul Zahlung, Aul'h&l:lurbg fBines
Mietverhditnisses oder R&umung (§ 32 Abs. 4 ImmoWerty 21 und § 29 Satz 1 und 2 1I. BV).

Zur Bestimmung des Rainerirags werden vom Roherirag nur die Bewirlschaflungskosten{anteda) in Abzug
gabracht, dia vom Elgentimer zu fragen sind, d. h. nicht zus&iziich zum angeselrten Roherlrag auf die Mieter
umgelegl wearden kinnen,

Ertragswaenrt /| Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Erragswert izl der auf die Wertverhilinisse am Wertermiltiungsstichtag bezogena (Einmal)Be-
trag, der der Summe alier aus dem Objekt wahrend seiner Mulzungsdauer erzielbaren (Rein)Erirage &in-
schiaftlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Elnkiinfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrdge - abgezinst auf die Werlverhainisse zum Wertermittlungsstichtag — sind werimalig giexchau-
sotzen mil dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.
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Verkaheawari i 5.4, § 154 BawEE - Ritter-von-Geillled-Strale 7-3, 67256 Weianhaim am Sand 23AG-DWIK13/23

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzuselzen, fir den
Grund und Boden unendhch {(ewiga Bante).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschafiszinssatz ist eine Rechengréle im Ertragswertverfahren. Erist auf der Grundiage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinartrage flr mit dem Bewsrungsgrundstilck hinsichtiich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundatilcke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgelaitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertl 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschafiszinssatzes fir die Werlermittlung im Ertragsweriverfahram somit sichar, dass
das Ertragswertverfahren ain markikonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkiehrswartaispricht

Der Liegenschaftszinssatz Gbamimmt demzufolge die Funktion der Markianp irri riragswartverfahren,

Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhditnisse auf dem Grundsticksmarktarfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eina b he Anl ﬁg\mnungsgamﬁﬁer
Bewirtschafiung voraussichifich noch wirtschaftlich genutzt werden ':Qarrﬂi\h Hﬂ‘if&ﬂﬂﬁdﬂw ist in arster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer’ -Hlm.i ‘mbeathlnhﬁﬁ Lebensaltar am Wer-

termittiungsstichtag’ zugrunde gelegt, Diese wird allerdings dann veriangert (d\Jx das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentiche Modernisierungs whman du Lhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmiltelbar arforderdiche Arbeiten zur r1|gung“§u§’fln1nrhallung55tau5 SOWIE Zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits dumhg\aﬁlhﬁummlalltk -

Besondere objekispezifische Gmndstunkmﬁmula}{; Abs. 3 \Wer&' 21)
Unter den besonderen objekizpezifischen Grum:[ mmﬂmﬂr&malm eht rn-ﬁnm wom Lbtichen fustand
vergigichbarer Objekte abweichenden individuel ‘ﬁe:@dea Eewqmnﬁubje‘rcts (z. B, Abweichun-

gen vom normalen baulichen Zustand, eine wm@%ﬁﬂlm ﬁb&fﬂﬂﬁuﬂﬂr insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Ertautenng be grundstﬂnﬁ%’mzugﬁm Rechte und Belastungen ader Ab-
welchungen von den marktiblich arxlalbalqri agen). \\\
Bauméngel und Bauschaden (§ 8 Atm. ﬂmmuwtgﬂi} s
Baumange! sind Fehler, die dem u@eﬁ d "R bguﬁls von Ai:ﬁﬁnﬂ an anhaflen — z. B. durch mangelhafie
Ausfihrung oder Planung, Sie ku%@‘- rﬁ\hhnhtlunﬁg?hr asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder W, gen ind “Mode ej

Bauschiden sind aufwlﬂﬂaﬁ!iﬂ mtar saufwgnduhﬁﬁﬁ aul nachtrégliche dultere Eimwirkungen ader
auf Folgen von Baums&ngaln ; eru oy

Fiir behebbare Schaden {ind Mangel ﬂqrﬁem diecdies Ea.mgiman Wertminderungen auf der Grundiage der
Kosten geschitat, die il Ihnet Beseitigung aufzuwe sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlw auf Emgamn'slmnan‘mmnman Kostenermittiungen erfalgen

= \\\

2 N
Der anarlunggiédﬁarslﬁ iﬁn im?'m I d\ﬁ &tﬁ wirklich erforderfichen Aufwendungen zur Herstedlung eines
normalen Eamﬁsﬁndas e, liberschiiy
* nur 2ersh - aﬂgﬁrﬁchﬂmﬁd’g .
* grundss ich keine d:mdan!bagu&amluug erfoigt (dazu ist die Beaufiragung eines Sachverstdndigen
for Emakan artﬁabﬁ notwendig),

ﬁ \d.amul‘ hingewiesen, dass die Angaban in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
urrg 'u'b\ \ﬁuﬁmgged:-ar Mieter ate. und darauf barubenden Inavgenschanmahmea beim Ortstarmin ohne

\[ﬁgllz::ha zierie Bestandsaufnahme, technischen, chemischan o, & Funkbonspriffungen, Varplanung
uind Huﬂa hﬁ!zung angesatzl sind,
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4.5 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Misteinheit Flache marktiblich erzlelbare Nettokaltmiate
Mutzung/Lage {m} [E'm) baw. monatich |&hrlich
{€/51ck.) (€) (&)
WE vV Gesamt 176,35 6,80 1,216,820, “ 14.501,84
Sumime ca. 178,35 1 .216&3}\ \\ 14 601,84

{;\.
Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich mulbmmaltm‘ﬁ@ durchge-
fiihrt.

\i;' 1

T~ &

Die zu bawertende Wohneinhait staht aktuell leer und kénnte unmi "'»,',v'dnm WM;M zugefihrt
warden. (Y
& \\\\ = “ S
Den o. a. Erldsen ist die Investition der unter den hunmlmrFSMnkﬂp Eﬁun Grundsticksmerk-
malen ermitteite Summe und die Ausfihrung der R-nwi-mrq bzw. Mo ierung untarstalit.
' \\\ , Q\
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich Edledbg?nghrﬂkhan I'{almhbltmie— 14.601,84 €
ten) )
Bewirtschaftungskosten (nur Antell des Vermieters) . \\ N ‘;ﬁ;\’x f._»?‘
{vgl. Einzelaufstellung) 3}-‘\;5_ & \_ ) }.\‘\“}f 321241 €
jahrlicher Reinertrag P \ Ay = 1138943 €
Reinertragsanteil des Bodens \\ & . 2~
3,00 % von 29.730,00 € {nganmhaﬂazmﬁ@ﬂt};i Hudan\n'\egl {hmtragg(re;;j E- 891,90 €
Reinertragsanteil der baulichen und ‘lﬁi‘fl-ﬂ'ﬂll‘l Mlgnh S ) = 10.497 .53 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34.Abs, 2 |mn-rumar1%:n A
g v , X
bei LZ=3,00 % Liegensch (\ \\ \\
und RND = 48 Jahren Hmh'lulz-&ﬁgs auer S N x 25,267
vorlaufiger Ertragswert dlt hm.ﬂf:hnn ulh:\lﬁ:mutlgﬁn Anlanun = 265.241,090 €
beitragsfreier Eludanwi‘l ' + 29.730,00 €
vorldufiger Emﬁq't = 204,971,009 €
besondere o e Gr ks -~ 20.000,00 €
Edragswert (0" N7 0ING = 274.971,09 €
QAN or N rd. 275.000,00 €
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4.5,1 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Barechnungen der Wohn- baw,. Mutzfidchen wurden von mie durchgeflhr. See orlentieren sich an der
Wohnfidchen- und Mistweririchtlinie zur wohmyertabhdngigen Wohnfidchenberechnung und Mishwertermiti-
lung (WMR), In der die von der Rechisprechung insbesondens fir Misbwertermiihungen entwickalten Malga-
ben zur wohrwerabhdngigen Arnvechnung der Grundfidchen aul die Wohnflache systemaltisien sind, soferm
desbezigliche Besondernelten nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichiigt sind (val, (2], Teil 1, Kapitel
16) bzw, an der in der reglonalen Praxis dblichen Nutzfidchenarmittiung, Die Berachntngen kénnan damzu-
folge feiweize von den diesbezigiichen Vorschrften (WoF[W; 11 BV, DIN 283; DPN%\( \ﬁb.mlchnn sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Werlermitthung verwendbar y, ;N‘»\\

V o i ). P \-\

Rahertrag \\\"- \ NN

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundshick mﬂ:klu@qh erzialbg ﬂﬁﬂnhalhmeta
Diese entspricht der jahriichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den I'u'ltaﬂqn: ,mﬁt:llnh rur Fndmiete umia-
gefahigen Bewinschaflungskosten, Sy . \\

D marktiblich arselbare Miste worde auf dar Grundiage von umw W seten fir mit dem Be-
warlungsgrundeiick vargheichbar genutzie Grundsticks < o
» auz dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gamnmﬂu}l\ XY
« aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem ényn-ﬂl.ta' \:ﬁﬂalenpuﬂm

X

"'.n"\_
pN

= aus der lage- und objeklabhangigen Em—angnaﬂar—ﬂarglaiq I'uram ndardnhjaks aus dem Spreng-
nelter-Markidatenportal und'odar odf .\\\\\_,. 1
» aus anderen Mietprelsverdffentlichungen N\ \\

als mittelfristiger Durchschnitiswert abgeleitel und arrgﬁatzt Dabﬁm;(ﬁun wasaniﬂc]nh Dualitatsunterschada

des Bewerlungsobjektes hinsichtlich der mlemf&.gegl usaaﬂdan E@er‘-&chﬂl\éﬁ\}hmh entsprechends An-

passungen berucksichiigl 9 o (IN<

Bowirtschaftungskosten \\ 5 ' =) S

Die vom Vermieter zu tragenden Eewrrtsmuﬂuﬁgsmtﬂnhmale Wﬂimaﬂfd-ﬂf Basis von Markianalysen ver-

gleichbar genutzter Grundstucke {insgesami als ﬂ“ﬁﬂﬁgahr Anted gy Rohertrag, oder auch auf €/m® Wahn-
g Jq

pder Mulzfliche bezogen oder als MWFE urvgserﬁnﬁf:hzw Bewirtschaftungskostenantell) ba-
sfimmt.

Dieser Werlermittlung werden u. a dlﬁv{‘l] I{a.pdelﬂ- IZIE wﬁﬁ{ﬂtll:htendumhwhmﬂluhen Bewirschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabeiw ﬁarauﬁp;:htﬂt daﬁiﬂ&ssmb& Bestimmungamaoded verwendet wurde,
das auch der Ableitung I:IE(_ Jegenschat (] m@qa lhegt,
AN k ) o (€
memunmnmn@wﬂj L & NE
s filr alle Mieteinhei =
) )
BWHK-Anteil - i \\ ritet
U&malmi-hq&mian OB AN 260
lmmﬁnﬁﬁalmr@mﬁm o 17s0
Mietaustalhwaignis © 200
DRTME = 22.00 321241
W AW (ea. 22 % des Rohertrage)
{hgmnﬁuﬂ}ﬁ:innm
Der fiir das- Eewerh.mgﬁuhjakt angeseizie objekisperifisch angepasste Liegenschafiszinssatz wurde auf dar
Gd'unﬂlage

der verfligbaren Angaben des drtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzusiehung

s der verfugbaren Angaben des Oberen Gulachterausschusses baw. der Zentralen Geschifissialle,

« des in [1)], Kapitel 3.04 vertftentlichten Gesamisystems der bundasdurchschnitilichen Liegenschaftazins-
sdtre als Referenz- und Erganzungssystam, in dam die Lingenschaftszinssétze gegliedert nach Objektardt,
Restnulzungsdauer des Gebdudes sowie Objekigrile (d, h des Gesamigrundstickswaris) angageben
sind, sowle

= gigener Ableilungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v, g. bundes-
durchschnitichen Liegenschafiszinssétze und/oder

= des lage- und objekiabhangigen Sprengnelier-Lisgenschaflszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
Tanporial

bastimmi
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesaminutzongsdauer (GMND) angibl sich aus der A der baulichen Anlage und dem den Wertarmitiungs-
daten zugrunde liegendan Modall. Dabel wurde darauf geachlel, dass dasselbe Bestimmungsmodell vensan-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde legt.

Die GMD Ist aus [1), Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fur das Gebiude: Mehrfamilienhaus (WE V)
Die GND wird mit Hiffe des Gebdudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart gnd dien Standards ta-

bellierten dbhkchen Gesaminulzungsdauern bestimmi. \\~
\\
\\
Standard 1 2 3 4 7] L (4 N
Gbliche GND [Jahre] | 60 | 65 70 75 a0 ;;' ”’\1‘\:‘5
’\

Die standardbezogene Gesaminutzungsdauer bel einem Gebdudestandard | mﬁ 34 hmiamnann rd.

72 Jahre. B ON SP
Restnutzungsdauer _}:\;5_; p) : \-\\

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz ausur{ah}%'rm,, r Gesaminutzungsdauer abziiglich
tatsachiichem Lebensalier am Wertermitflungsstichtag’ zugrunde gele allerdings dann verldnger!

&

(d. h. das Gebdude fiktiv varjlngt), wenn beim B&wmung bji ‘wasn ';E'Inﬂarnmamnmmaﬁnahmm
durchgefibrt wurden oder In den Werlermiltiungsa Fl'mﬂﬂrlrnha Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowse 2ur Modermismarung in h rtnrrn als ha@d}s durchgafithrt unterstell
werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondare ugg anml::,mhﬂguﬂu von durchgefihrien
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichan Mnﬂ@(m\m&u malkiafimen, uﬁ‘d\dﬂ‘s in [1], Kapital 3.02.4 be-
schriebens Modell angewendel. \\ v,\ N\ \\ <

N —
Differenzierie Ermittlung der Restnutzu lun (b leﬂwn Biu]ahrnl
fiir das Gebdude: Mehrfamilienhaus :wg‘m» . ‘:,\,\\\ N\
Das (gem&l Bauskte vor 1940) ca. 1949 éml:htﬂ-la autde -:TElhr 2017 kernsanier].
Aufgrund der durchgefGhrten Hﬂms-ﬂﬂ wird z@?a‘lst das ¥ 11;& fikihve Baujahr® in Ansatz gebrachi.

N

Zur Ermittiung des vorlaufigen | ﬁkt EI-BUjEl‘Iﬁv Mgru@é? :Im'chgefuhrten Kernsanierung werden fol-
gende Einflussgrifen I'ben'i, BZogen: o \\\:\
s Jahr der Kernsanierung:, NS zuizr\
« (hbliche Gasamlrluhunjﬁaﬁmr “Or \{Em:e

'S )
\\ \‘) iy

Da bei der Kermsanier > E_Entk,mtagnh und< E’anm ginige Gebdudeleile erhallen gebleben sind, wird

richt das Jahs dBr s |, fiktives Baujahr” angesetzl. In Abhdngigkeit vom Umfang
der erhalten 1 ﬁﬁl}uﬂtﬂl&lla rird-dem Gebaude nachfolgend ein vorldufiges fiklives Alter im Jahr
der Hernﬁ-an gz N
\b\
arhﬁi’eqﬁ« \Qbhai:mbﬁ udaie;ua prozentuate Anieile
‘N Fir Fundp{ldeajm Fassaden und Dachkonstrukbionan
p t\\\\Fur Geb ecken
;;f\it-,-g.-'v' Fu}\\qsgahda / nicht tragende Winde
= 20-25 %

Caraus E:rglht gich folgender Abschlag am baw. folgendes fiktives Alter im Emeuerungsjahr,
72 Jahre Gesamtrutzungsdauer « 20-25 % = ca. 17 -his -18 Jatwe.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittiung wird fiir das Gebaude Meahdfamilienhaus (WE V)
in der Wartarmiitiung

= gine wirtschafiliche Restnulzungsdauer von 48 Jahren und

= @in fiktives Baujahr 2000

zugrundea galegt
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Besondere objokizspezifische Grundsticksmerkmale

Hier warden die wertmaligen Auswirkungen der nichl in den Werermitilungsansatzen des Erfragswenvarfah-
rens bereils berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insowest korrigierend berlcksichbigt, wie sie offen-
sichtiich waren oder vom Aufiraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objekispazifischa Grundstlcksmerkmale Weribeainflussung Insg.
Unterhaltungsbesonderheiten v,vgu.ﬂﬂu.WE
=  Unterhaltungsstau, abweichender Grundriss und -20.000,00 € S

ggf. Grofenabweichung, Schaden NN
{teds antellig / Risika / gof. Sonderumiage) P

Summe
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4.6 Sachwertermittiung
4.6.1 Das Sachwertmodell der Immobillenwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist In den §§ 35 - 38 Im-
moWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au-
Lenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35.Abs, 2 ImmoWertV/
21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittiungsstichtag vnrhmnen besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmearkmale abgeleitet, N

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwenr der baulichen und snrtsﬁgﬁh Anlaggﬁ\gemaﬁ §
40 Abs. 1 ImmaoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 26 ImmoWertV
21 grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, Na\hn das Gmhdstuch unbebaut
Ware. QO SN

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die "u"emé\ndﬂng des | Qamwanfaktnrs &in
Preisvergleich, beil dem vorrangig der Zeitwert der Er.ll;ism\l‘lz {Eﬂd&ﬂ + Gebaude + Aulten-
anlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalls t@lde’t & ’»»,5

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktaﬂgapasﬂen mrlauﬂgﬁn Sachwert nach Beriick-
sichtigung gaf. vorhandener besonderer nﬂektﬁg&ﬁﬁschﬂnﬂimfndshm}csmeﬂﬂnale (vgl. §35

Abs. 4 ImmoWertV 21), = \\ S

A \ ). L'. 200 \
4.7 Erlauterungen der bei der Em:&hwnﬂha rnnhmmg wma[ﬁ:ln{an Begriffe
Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 Immn’l'h'm'ﬁi\}‘l} & =

Die durchschnitilichen Heratellungskmtamﬂﬁr bﬂu . h(Eﬂ A.\ﬁargan WaT\l;Im durch Mulliplikation der Gebaude-
flache (m*) des (Norm)Gebiudes mit Nc C anH} fiir vergleichbare Gebaude ermitteft

Dien so ermittelten mehsnhrHl'HluhmHe\mlellu & sind 1 ‘dﬁa Werle van besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und hmnﬁqpmmr‘iﬂh} mhmmtmmaured'man

Mormalherstellungskosten ( ,f"‘ﬁ‘. : {C .

O

Die Normalherstellu “TNHK} h@mﬁﬁh ﬂul Amngan von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
ndhernd gleichem Ausbau>u Gabauﬁgs!'andﬂrﬂ iﬂm'm-uhiekt':l Sie werden fir die Wertermililung auf ain
ainheitiches Index-Bask ﬂ‘ir zun.rﬂhﬁﬂqachnel e iherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
misnsion &m? Emrtpumj)ﬁd _"Q!Jd-li'l' Ll 'q"li'm‘mﬂﬂcl'le des Gebaudes und verstahen sich inkl, dan Wer-
larmllllungsslfchlpgl%tﬂer fiar Wartangmhgsshchlag aktuelle und fir die jewailige Art der baulichen An-
lage zutreffﬂnde Ftamndﬂ: wr&i&ﬁ-ﬂuwﬂ'mt‘hbﬁ des Statistischen Bundesamies (Baupreisindex) zu verwer-
dﬂﬂ lv \\ P \\

Baunanﬁlgnﬂnn I_Anl:gi#“r 1. AHE h'm'rmh‘n-r'!'lul' 21)

Die Hu'm}ﬂnnfsl Iungkﬁiatﬂn um‘fas&m u. @, auch die Baunebenkosten (BNK), walche als Kosten fir Pla-
FILM Kﬁm.ldurch ing, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind,
g{: nubpnkps}in‘slnd daher in den hier angesatzten durchachnitilichen Hersiellungskosien berests enthal-
1 0 \H\s:

ﬁmknuﬁw:maﬂahiur

Der F.agmna“akmr{ﬂauhﬂﬂﬂnmgmnalfahmr] beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
drifichen zu den bundesdurchschnitiichen Bavkosten. Durch ihn sollen die durchschnittichen Herstellungs-
kostan an das Srtliche Baukostenniveau angepasst werden, Gemalk § 36 Abs. 3 ImmoWert\ 21 isl der Regi-
onalfakior ein bei der Ermitilung des Sachwertfaklors festgelegier Modellparameler,

Gesamtnulzungsdauer

Die Gesaminutzungsdauer (GMD} bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eme bauliche Anlage bei ard-
nungsgemdéfer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise wirlschafilich genutzt werdan kann.
Sia ergib! sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Werlermitliungsdaten zugrunde lieganden Mo-
dell.

Restnutzungsdauver (§ 4 1. V. m. § 12 Abs. & ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzah! der Jahre, in denen eina badliche Anlage bei ordnungsgemaker
Bawirtschaftung voraussichilich noch wirtschaftlich genutzt werden kann,
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Alz Restnutzungsdauer isl in erster Maherung die Differenz aus Ublicher Gesaminutzungsdauer’ abziglich
1atsachlichem Lebansalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
{d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn baim Bewertungsabjekt wasantliche Modemisierungsmalinahmen
durchgefihet wurden oder in den Wertermitilungsansatzen unmiltelbar erforderiche Arbeilen zur Besaitigung
dF:dUﬂtﬁﬁ'ﬁlllJl'lgﬂitﬂlJB sowle zur Modernisierung in der Wertermatiung als berefts durchgefihrt untersielll
werden,

Alerswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21) B

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters {Alterswertminderung} wird i d. R gdem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdaver (RND) des Géﬁﬂwea und der |jeweils
modellhaft anzuselzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer GabaudE Efm\ﬂtﬂlt\

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 2 K ,}\ AN

Von den Mormalherstellungskostien nicht erfasste werthallige einzelne Bau ﬂm uﬁ& b&mpiﬁmah& besondera
Bauleile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besondesheal 1h.a. Au&hm\i.t_.usd'llag} kéninan
durch marktiibliche Zuschldge bei den durchschnittiichen Hamlellurmhua hﬁmm\ﬁ@u Higt werden.

I
AuBenanlagen \\ b N

Dies sind aulerhalb der Gebdude bafindliche mit dem Gmndshpl{ﬁ.ﬂt um-buqqéga bauliche Anlagen (insbe-

sondare Yer- und Enisorgungsaniagen von der Gabéudaauﬂ.ma\g(qnd bis zur.Grundsticksgranze, Einfriedun-
gen, Wegebefestipungen) und nicht bauliche Anlagen :Insbﬂmﬂﬁa Gar(&ria}rl*&ganj

~

\S

Sachwertfaktor (§ 21 Abs, 3 ImmoWertV 21) \\\ ) N

Das herstellungskostenonentierie Rechenergebnis varl thr Emmﬁ;ét ist i ’ﬂiar “Regel nicht mit hierfir
gezahlten Markipreisen identisch. Deshalb muss tﬁﬁ\ schen birig: . vnrlauﬂa\ai“ﬁachmrt"{ Substanzwer
des Grundstlicks) an den Marki, d, h. an die fir u-q(gm:hhar& tiicke realisierten Kaufpreise angepass

werden, Das erfolgt miltels des sog. objekispazifisch angapasxm Sachwerifakiors,
Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhalinis U { Kaulpreisan und den ihnen entsprachandean, nach
den Vorschriften der ImmioWerth' 21 ﬂmuttéiﬁen” \rﬂﬂmn\ﬁachwmaﬁ\: Substanzwerte). Er wird vorrangig

gegliedent nach der Objektart (er ist z.B( fur Einfa L(udslﬂulm anders als fir Geschaftsgrundsil-
cka), der Region (er 18l 2B, In mrtsnhaﬁssiarhen B@g InNen m *‘@’mm Bodensertniveau hoher als in wirl-
schafisschwachen Regionen) und der Objektgrofie. &

Durch die sachrichtige Arwendu q& aus Kaufpreisen mr\ri}@elchbm Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das SﬂﬂhWHWBI'fﬂhFEH Elrl’.l-g\ad'li'ﬂﬁ Hw@\elnhspmﬁvaﬁlﬂhmn

Besondere ﬂmupﬂm‘ﬁunm&m\mmmaﬁiﬁu Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen. ob z!fmmah Grmdaﬁﬁimmnrkmalan verslehl man alle vom Eblichen Zustand
vergleichbarer ﬂhjnhmhhﬂmmmtmn mlruldua&m ngschraﬂen des Baweriungsobjekts (z. B, Abweichun-
gen vom nnmalu&@aullman\\lumnﬁ alne wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumdngel und
Bauschiaden tsmha Mﬂlganct&{i‘ﬁaul@m:;gan} grundsticksbezogens Rechie und Belastungen oder Ab-

welchungen '.rnmqen mn‘km\hﬂﬂ:h -erzielbaren Ertragen).
Baumdngel und mqmﬁ (58 A.Im,\ilmm“'m'h' 21)

Eaumangﬂ}md Fnhdmr e dem Gﬂbﬁuﬁ&i d. R. baraits von Anfang an anhaflen — 2 B, durch mangeihafte
Ausﬁ,ﬂ'ttunqhdut Etammﬁ Sie kinnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weitarent-
wlsﬁiin s Ea:am oder Wandiungen in der Mode ainstellan.

iusbhgmm smaur unterfazsena Unterhaltungsaufwendungen, aul nachtrigliche Sultére Einwirkungen oder
aﬂrﬁﬂga@ von Bauméngeln zuriickzufiibren,
~{ir hehebtgan&ﬁu[ﬂdan und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundiage der
Kosten geschitzt, die zu threr Beseltigung aufzuiwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansilre
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i, d. R, die wirklich erforderichen Aufwendungen zur Herstellung sines

normalen Bauzustandes nur Uberschldgig schatzen, da

& nur 2erstbrungsfiel = augenscheinlich untersuchi wird,

= grundsaizhich keine Bauschadensbegutachiung erfolgl (dazu ist die Beaufiragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Ea wird ausdriicklich daraufl hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung aliein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter ete. und darauf baslerenden Inaugenscheinnabme beim Oristermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufrahme, technischen, chemischen o. 8. Funktionsprifungen, Viorpla-
nung und Kostenschilzung angeselzt sind,
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4.8 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung WE \
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 1.302,00 €'m* WF
Berechnungsbasis
s Wohn-Mulzfliche [WFMNF} M O 176,35
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile ¥ R 500,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baullchen Anlagen| = RN - 230.107.70 €
im Basisjahr 2010 W% 4
Baupreisindex (BPI) 29.02.2024 (2010 = 100} %l =N S78,1001100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| =/ . ' Stz 12280 €
am Stichtag WD), AN
| Regionalfaktor A NN 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen wn_\}\r\-ri T F 412.122.80 €
Stichtag (> XY
Alterswertminderung S, ] S 1
« Model e | S linear
« Gesamitnutzungsdauer (GND) \""\Lt\i\.{‘ NG= o 2 72 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) N N : 48 Jahre
« prozentual \)\\ - W\ N 1 33,33 %
& Fakior t\\ \\E ‘ ¥ ?‘ - 06667
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen e 274.782,33 €
- k ““f » \\ oy )
\9) AN N

vorlaufiger Sachwert der hauuqaa{t\\!-;-lagan {um:a Aufienaniagen) 27476233 €
vorldufiger Sachwert der hluttchgn hulungniagln und&ﬁh&tlnln Anlagen  + 549525 €
vorldufiger Sachwert u.@‘@gﬁan Anfagen o = 280.257,58 €
beltragsfreier Bndmwnﬂ@g] E-Ddenﬁ'ﬁl‘lmmlnlurig} + 29.730,00 €
vorldufiger Bl:hmﬂxi . (e . X = 309.987,58 €
Sachwertfaktor ([ )" o =) ) * 0,95
mrhung.pnﬂarmrmww = 294.488,20 €
haﬂundam by u_hpaﬂﬂs&mﬂmﬂm’hﬁmmﬁa‘m - 20.000,00 €

N ““\‘_\ N &N = 274.488,20 €

S~ \ rd. £74.500,00 €

)
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4.8.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungshbasis
Die Berachnung der Gebiudefiichen (Brutto-Grundflachen (BGF) ader Wahrflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrl. Die Barechnungen weichen modellbedingt teihwaise von der diesbezliglichen Varschrift (DIM 277
~ Ausgabe 2005 bew. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage diesar Wertarmittlung verwendbar, Die
Abwaichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenan Modifizierungen (val. [2], Teil 1, Kapital 18
und 17 o

bei der BGF 2. B, ‘
= [MichipAnrechnung der Gebdudetelbe ¢ (. B. Balkone) und

= Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF 2. B

s Michtanrechnung der Terrassenflachan.

Herstellungskosten e & \9)
Die Normalhersiellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen i i ﬂl\wllt}l‘ﬂ!ﬂr und cen
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Halﬁvamﬁllﬂlﬁ%aw#aﬁhs%?ﬁﬂgasam Der Ansatz
dar MHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enlnommean. \:‘» .
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das ngﬁgde \\\\\
Mehrfamilienhaus (WE V) @ 5\\ _\\Q{,
Mulzungsgruppe: Mahrfaml}mnh%{se(\ .
Gebaudetyp: mEhrfarnumhmq it bis i}\%ﬁE N
y —\\\ r}. ;‘
Beriicksichtigung der Eigenschaften Bb\\%m heqaﬂahdnn Gqﬁﬁudns
Standardstufe labeliarie o S relativars “ralativer
NHK 2010 ,;_;\&ahaummmmau | NHK 2010-Anted
emwr D) il ST e we
) PN )
1 1.210,00 _x\u,; ) ty& : i\\\ 0,00
2 1,320,00 \\ A DY 0,00
3 1 E1ﬂ€lﬂ \\ N \\ Eﬂﬂ Q\\\\\ a06,00
N ) 1 P>
4 1 Epﬁ,@* ,\;( L 400 NS 722,00
5 N g 0,00
al.audambezqggm NHK 2040 = 1.628,00
!  Standard = 3, S
1 \‘,

&r mﬁaﬂerﬂenmwrla fir die Gebdudestandards 1 und 2 ergénzt.
‘ mil der Dimension £'m? Bruttogrundfidche (BGF) variflant-
licht, Die BGF &t jedoch » 7 bei dersachgerechten Anrechnung von Dachgeschossfidchen als Bezugs-
griille W$WK problematisch. Viele ‘dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die aiternative Anwen-
ehin ] Mmﬂn ‘geitst. Dariber hinaus besitzl die Wohnfiache eine gréfiers Markt-
nahe, da a der Marktin Wehnfliche denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
G F auf ﬁlﬂmlqﬂgmﬂé Wohnfiache umgerechnet. Da fur die Umrechnung die urspringlich zu den
‘NHK e Mutzflachenfakioren (Verhaitnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handel! sich hier-
o bel grundsatzslich-immer noch um die NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie”. D. h. unter Verwendung des Mali-
8tabs BGRa tete Sachwertfakioren knnan unmittelbar bel der Bewertung auf Grundlage der Wohnila-
che modeallkenform angesetx werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87)
Dia Ermitllung des gewogenen Slandards erfolgt dsrch Interpolation des gewogenen NHE-Werts zwischen dig
taballierian NHK.

DqENHHE‘ﬂiﬂwﬁmi"m Spe \,
Die NHK 2010-verden in der' Sa
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Berucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogens NHK 2010 1.628,00 €m* WF
Korrakiur- und Anpassungsfaktoren

gemal Anlage 4 xu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWerty 21

* @ Wohnungsgrofe . 0.800
= FWelspanner * 1.000 .
L;\.
MNHK 2010 fur das Bewertungsgebdude = 1.302 40 £/m™ \\
rd. 1.302.00 E.I'm‘ '
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzalne Bauteila \\‘:‘ \\ N \\

Fir die von den Normalhersiellungskosten nichl erfassten werthaltigen amm&:qnﬁaslalp wamlan pauschala
Herstellungskosten- bew. Zeitwartzuschidge in der Hohe geschatzl, wie, ‘darm gawﬂimbnhen Geschifs-
verkahr entspricht. Grundiage der Zuschlagsschitzungen sind lmbﬂ@ﬂ 6 die i MIM a2 303
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche He ﬂﬁlmslm Amhauzuschl&ua
Bai dlteren und/oder schadhafien undfoder nichl zeitgemalen Ar &lnrm E’-autm]m erfolgl die

Zeitwerlschitzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher A.I:rml:l%a SN
» \:\5\\ SO
Gebaude: Mehrfamilienhaus (WE V) %) PN
Bezeichnung N Y | durchechnitifiche Herstal-

¢<».., hngakosten

Besonders Bauteile (Einzelaufstellung) o (C >
Dachgaube {in der Wohnfiiche Enﬁ'ﬁllaﬂ}' :

schi ) 500,00 €
(anteilig) N S
Summe \\‘\\‘ ":\t O B 500,00 €
\\‘; ) ¢ \s Ny
) WX O )
Baupreisindex N \\\:
Die Anpassung der MHK aus dem | ran dl&ﬁ&iﬁ &\\eam Wertermittiungsstichiag ardfolgt mittats
dem Yerhdlinis aus dem Eauprﬂ In Waertesmittiu und dem Baupreisindex im Baswsjahr (=
100). Der vom Statistischen E rnt‘u*m‘ﬂfhﬂlln:hla igindex ist auch in [1], Kapitel 4.04_1 abgednacks.

Alz Baupreisindex zum W { snnc\@t@\wd dé{\ﬂ{ﬂ Wﬂ'bmmmlungmhchtag zuletzt verdffantlichte In-
dexstand zugrunde gelﬂg}&\\\* Q_v o (¢
Bmlnﬂmrqlunaﬂ:%)W 2 Q\ .
Der Regionalfakior B\aimﬁ i r-:- sl Y %ﬁha Modeilgrofhe im Sachweriverfahren. Aufgrund der Mo-
dedlkonformitét {'@ 10 Abs, Wg&' wird bei der Sachweriberechnung der Regionalfakior ange-
satzi, der auch: ﬁgt\{hf Ermltﬂu ] aktors zugrunde kag.

AL
Hnmahmh#nﬁ'l QN \\ |

Die Eaﬁ;iﬁkczmﬂan {Qﬁq(: ﬁmhaﬁian qﬁ:mmndm Kosten flir Planung, Baudurchfiibrung, behdrdiiche Pri-
ﬁ.mgnng Igmi@g;\gen Sie sind i den angesetztan NHK 2010 bereits enthatten.

Hnlnuan \\:‘”
\Lﬁa wesent vﬁ?ﬂbﬂamﬂumm&an Aulienanlagen wurden im Oristarmin getrennt erasst und einzeln pau-
\35;]12& in i ufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01 5 angegebenen Erfah-
e fiir durchschnittiiche Herstellungskosten. Die Auftenanlagen knnen auch hifsweise sachverstan-
dlg geschatz werden, Bei Slteren und/oder schadhaften Aullenaniagen erfolgt die Sachwertschétzung unter
Bericksichtigung diesbezdglicher Abschifige.

Aulenanlagen voraufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schalzung: 2,00 % der vordufigen Gebiude- 5,405 25 €

sachwerte insg. (274.762,33 €)

Summe 549525 €

Gesamtnutzungsdaver & Restnutzungsdauer

Vgl. diesbeziglich die differenzierta GND & RNC-Abdeitung in der Ertragsweariermittiung
Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Beriicksichtigung der Gesaminutzungsdauer und der
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Restrutrungsdauer der baulichen Ankagen ermitbell. Dabal @t das den Wertermilbungsdaten zugrundeale-
gende Alersweriminderungsmodell anzuwenden,

Sachwertfaktor

Dar angesetzie objpkispezifisch angepasste Sachwertfaktor wird aul der Grundlags

» der verfigbaren Angaben des drifich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

» der verfiigbaren Angaben des Oberen Guiachterausschusses baw. der Zaniralen Geschafisstelle,

» desin (1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesaml- und Referenzeysiems der bundesdurchschniftichen Sach-
wertfakioren, in dem die Sachwertfakioren insbesondere gegliedert nach Objektaft; Wirtschafiskraft der
Region, Bodenweriniveau und Objekigrilfe (d.h. Gesamigrundstlckswert) ange

» @gener Ablefungen des Sachverstdndigen, insbesondere zu der regionalen Anpa

durchschnittlichen Sachwerifaktoren und/oder W LN
« des lage- und objekiabhangigen Sprangnatier-Sachwertfaklors aus dem 5#2@3119! Maﬂ@ﬁ’lanwrtﬂl
bestmmit w = ¢ "=
Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale 3 ) R \\\’3.1\"\\
Hier werden die wertméahigen Auswirkungen der nicht in den W &fﬂ&&ﬂ:ﬂ!ﬁ{dw Ertragswertverfah-

rens berelts bericksichiigten Besonderheiten des Objekts msﬂme erend be@&ll:smtlgt wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Aufiraggeber, Eigentiimer efc, mitgetedt n singdS.

Eine hinreichende Machvollziehbarkel der Wertermittiung in Hin: :Q% chitzung des Werieinflusses
der vorhandenen Zustandsbasonderheiten kann im Sinne l;t‘g T gller Regel durch die Angabe
grob geschatzier Edahrungswerte fir die Investitions- l#r-gr.ln Bﬁn erreicht werden, Die Kosten-
schitzung fir solche baulichen Malknahmen erfalgt in ﬁa-g & von, aniantaheﬂen. die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke-baz N
Verkehrewertgutachten sind jedoch grundsatzlich lga\‘%ﬁaumhadat&r Erc:hlanl. llh “die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenbarechnung ist im Rahmen eds Ef‘kal'lr rﬂnhtm%¢h den Immaobilignbewsr-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wicd v 1 nicht gggqﬁuwai

e in diesem Gutachten enthaltenan Knslamqmrﬁungan ftir . E m‘hr:lmﬁnha bauliche Investitionen sind da-
her wader Kostenberachnung, I{nﬂanarﬁcmgﬂ'nnm Ka:a\tagl'astﬂ.ta{ ﬁn’ar Kostenschatzung im Sinneg der
DIM 276 (Kosten im Hochbau), sondern bﬂiﬂ]ld‘l p mﬂ:fer'ta I(@@’tﬂns hatzungen fir das Errelchen des an-

pestrabtan Hauptoweckes des I:reaul’l;ag\han Gutachy namlﬂ:: -Feststellung des Markt-"Verkehrswearles.
Da hierflr allgemein verbindliche w@@m:mm Ie bi icht vorhanden sind, erfolg! die Ermittiung
naharungswelse aul Grundlage der ﬁbn\ﬁﬂraﬂgriﬁtfﬂf In [Zl\ el 961 dargestelilen Modelle in Verbindung

mil den Tabellenwerken nach [1]¥;-ﬁme1 3,02, N
in diesen Modellen sind dﬂ;\ ] atrzﬁggﬁtﬁg( hﬂdﬁh@ed:lgungsrrmﬂnahmen aus den MHE-Tabellen ab-
geleltet und mit der P'un ' oW hend harmonisier. Damit sind diese Schilzmodeke derzeil die

ginzigen in der akiuelle Aermitt] fferatur vai@harﬂn Modedle, die in einheliicher Weize gleicherma-
Ren anwendbar sind: n- ﬂdﬁriﬁ'emdgmmlzie ‘Bewertungsobiekte sowie modernisierungsbediftige.
neuwertige (=modertiisi H] ader Neubauten

Die korrekie mﬁﬁung degec] IQ mﬁhﬂ' ailan vorgenannien Anwendungsfilien zu marktkonformen
Ergaunlauan und jstdaher ;@;@amm:

) ‘ N (
anten "hhjmng@ﬂwm ﬂruqd%ﬁhhsmh:mla Wertbeeinflussung insg,
umarlhhunga\bammuan -20.000,00 &

n\k \tlntarhaltgmtau abwaichandar Grundriss und -0, 000,00 €

\ \f‘ Grifienabweichung, Schiden
\:‘_\ Y {\EEJ.I_\& tg.fﬂlaihﬂ.fggf Sonderumlage)

T summme, 20.000,00 €
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5 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden ublicherweise zu
Kaufpretsen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieran.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 275.000,00 € Brrrutte]t

Der zur Stdtzung ermittelte Sachwert betragt rd. 274.500,00 €. X
ARAN\Y
SN
Der Verkehrswert fur das mit einem \ NS ‘
Miteigentumsanteil (WE V) bebaute Grundstick in \\ S
67256 Weisenheim am Sand, Ritter-von-Geilller-Strafle 7, 8, E (o
y .
Grundbuch Blatt . Ne ﬁ&,;g— S
Weisanheaim am Sand AB35 1 :\\ NS \ (C \
Gemarkung Flurstiick (@ R’
Weisenheim am Sand \\\ _nN
Miteigentum &4/1,000 an 1,330 m? 4153 (7)) N
W~ LY <
wird zum Wertermittlungsstichtag 29.02. 2[!24:mll rd N
e i?; N\ e )

)y ~_ \\ NS, &
275.000,00 € D =\
in Worten: zwaihundurﬁunfundsb?hzlgfausand Euro -

N NN
gEEﬂhﬁtZt ,_}Ku_ \:) l\\\- \\\'\'. J
\‘ \ \

\9)

Der Sachverstandige heanhm@@tﬁurnh*ﬁélne u ta\@t}hriﬂ zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungagrunde Entgagmstah&ﬁ‘ aus denen jErﬂﬂﬂﬂ\ﬁ'H Beweiszeuge oder Sachverstandiger
“sainen .ﬁ.ugsagan kalnsvulie Glaubwiirdigkeit beigemessen werden
& \\
. Nauta&ﬁ'ﬁqﬁa‘
i J'\

\q%m 5. mﬁ 2024

- .\ "
\.\. 4
<
\ \\*
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6 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Il

Bewertung Lasten
Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 22.12.2023 vor.

Wohnungs- und Telleigentumsgrundbuch von Weisenheim am Sarug.l1 Blatt 4835:

Pos. 1: geldscht

Pos. 2: Zwangsversteigerung Ist angeordnet..,

Pos. 3: Zwangsverwaltung ist angeordnet... N
Dia Positionen 2 und 3 sind in der Zwangsversteigerung mchNitErlreiQ

Der Wert der Last Positionen 2 und 3 wird mit 0,00 E escha N
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehallen. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrsweris. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im FEIIE einar ver-
ainbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche g&ﬂarﬁ\\lﬁnm die auf Vor-
satz oder grobe Fahriassigkeit, einschiiefilich von Vorsatz oder gmbﬂf®ahrfﬂﬁmgkﬂrt der
Verreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der f}g}amamﬂa
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen wn}-ﬁﬁgaln sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder dar. Gasundhg k

In sonstigen Fallen der leichten Fahridssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfullung die ordnungsgem \ﬁq‘ﬂﬁmhfu s g des Vertrages
uberhaupt erst ermoglicht und auf deren Einhaltung dm Ertr&gs\paﬁner regeimaliig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist dig Eﬂha@wmhaﬁung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt; ‘\\‘ . \\\u A

Die Haftung nach dem Fmdukthaﬂungsgeset;@mﬁﬁtunh mh

Ausgeschiossan ist die perstnliche Haftung daﬁ‘Eﬂ’u[Iu \ai;a?llﬂ’am tzlichen Vartreters
und Betriebsangehdrigen des Aumagnetqmsm filir W}FF an durcg;r\demhtﬂ Fahrlassigkeit
verursachte Schaden., ) )

Die Haftung flr die Vollstandigkeit, R&:\ht%ken und- ?&kmlnalwm}nfurmtman und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gu earbeitung bangen oder (bermittelt werden, ist
auf die Hohe des fiir den Auﬂr‘ag mﬂgli::m% Rugb:giﬂiﬂ gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt. NS

Eine (ber das Vorstehende h uﬁgahandﬁ Haﬂung‘i'@: ausgeschlossen bzw. ist fur jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt, . N

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die jm Gulachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
fRenkarte, Stadtplan,.L an, Lu T a;n S Daten urhebemachtlich geschitzt sind.
Sie dirfen nicht aus 5 der Gutanhl&ﬂ 5e Jund/oder einer anderen Nutzung zugefihrt
werden. Falls das G achten JmIniarnE'rt Ve fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
ung ﬂi th.tr.hqmrnarzlallu Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Ewangsverstpigéhmgen dﬁr{‘ asdGU schten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverl'qh@ns vﬂmﬂgﬂﬁi&t w@m in anderen Fillen maximal fir die Dauer von 6 Mo-
naten.,

' :-?‘S\\ ' \l‘; !
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
= |n der zum Zellpunkt der Gutachienarstellung glltigen Fassung. -

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNvD:

Baunutzungsverordnung — Verordnung ber die bauliche Mulzung der Grunds'lur:h% . \x
BGB: ?x\
Birgerliches Geselzbuch :
WEG: PXANS WX
Wohnungselgentumsgesetz — Geselz (ber das Wohnungseigentum und dﬂq?’a;hﬁmmmih\\
ImmoWertV: X '

Verordnung dber die Grundsitze fir die Ermitllung der Verkehrswerle von mn‘rﬂbllien ‘I:huﬂ:dﬂr fiir die Werter-

mittiung edforderichen Daten — imnmbilanwarllanﬂrtﬂmgwerwdnung\wiﬁl Wﬂ_ﬂ’g\k ‘
SW-RL: \\ s (O
Richilinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwerlrichilinie — EWthL \Y Lo ~

; , B
EW-RL: d \\ \i\\\
Richilinie zur Ermiltlung des Ertragsweris {Eﬂmgﬁhwmhﬂlnlgw HL}_‘?\ '\
BRW-RL:

EE'H.E zur Ermittlung des Bodenrichtwerts { Eu-danrtmt\wurﬁnrrumfl— &ﬁwma\
m;:?vr;l‘mmungsﬁﬂhﬂlnhﬂ ~ Richifinien fiir die Ermﬂ@“nh der ‘u’\a;{mh\\‘hwarta {I'H@Ma] van Grundsticken
Wohnfléchenverardnung — Verordnung zur aaremmng der. ﬂgnnw AN

mnm“ und Misbwartrchifinig — Rlcnhm\ﬁm wuhﬁgﬂamﬂw H;ahnﬂﬁmmramnum und hliat-
wrertermitiiung : o

DIN 283: D) \“ S

DIN 283 Blatt 2 "Wahnungen; B rﬁmg der Wi ﬂ‘achnn achen” (Ausgabe Februar 1962, ob-
wohl im Oktober 1983 zurﬂckg nfindet d!ﬁ@hﬁchnﬁ ug.\\dg[ ranis weiter Amsendung)

GEG:

Gebaudeenergiegeselz :E@Qﬂz zur Elrm &mg voR: @\rgie und zur Nulzung emeuerbarer Energeen zur
Warme- und Kaiteerze \‘ i Gebaude
b3 3 U“— var‘

ﬂ ’ \Q\ .
8.2 Hnmnﬁt&ﬂnﬂannﬂﬂu&gslﬁﬂmrf Marktdaten
[1] Sprengnetier {Hrsg.). A lienbewertung — Markidaten und Praxishilfien, Loseblattsammiung,
] 'ﬂmmﬂ@nﬁmm\uﬁf Neuenahr-Ahrweller 2019

: \)Muwwnﬂhmung Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung, Spreng-
i rtung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

s,.\—

. L&} \Sptwgnﬂﬂbﬂ’\fﬁiﬂg ): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur immobilisnbewertung
; [I‘H'DI Man@m Liegenschaftszinssatre, Miaten und Marktdaten (IVD) Immobilienverband Deutschiand

ﬁmWEﬁT\ﬁamrwngsgmliﬁmaﬂ rribH] Archivdaten und eigens Datensammiungen aus diversen
Quellen

[Klaibar Walfgang] Verkehrawertarmittlung von Grundstbcken van Markbwerten (Verkehrewaran), Ver-
sicherungs- und Belethungswerten unter Berdcksichiigung der ImmoWertV B, vollstandig neu bearbaitel
Auflage 2010 und newer

[Oberer GAA] Landesgrundsticksmarktbericht RLP 2017 & 2010 & 2021 (LGM)

Klaus Hedter Diplom-y¥irschaftsinganiaur (FH Tal, DB321 - 48 08 09 info@imwert.de Seie 31 von 48



BauGB  Ritter-von-Geiller-Stralle 7-0. B7256 Weisenheim am Sand  23AG-DUW1K13/23

Verkehrewert i. 5. d. § 194

8 Anlagen

Saite 3F wvon 48

Klaus Heiter Diplom-Wirtschahsingonieur (FH Tel, 06321 - 48 0B 09 infoqiamwerl.de



Verkehrmwerl i 8. d. § 194 BauGB _ Ritter-von-Geiler-Stralle 7-8, 67256 Welsenheim am Sand  Z3AG-DOW1IKI1323

9.2 StraBenkarte

oM
Lt. Straflenkarte, Lage Jan un

Ritter-von-Geifler-Sty; ,‘\99
N gj("v““'\'bp\ K7 ‘—‘/.\“ : \ A
O, \\\ ,; ,;‘:‘;‘:\ & \\
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9.3 Lageplan
Auszug aus den Geobasisinformationen é Rhcinband]alz
Liepenschafiskarie STRMERUNCE- LN
EATASTERAMT EHHMFRALT
Hiergesteih am 30 103087 o &
Hlaaphuzic &5 g o b g S T ;—-H.t
ik L arn D) (E3ET)  Lafdiceii Hans Dititamry E ::\ \\\ -

Clualbe: wanw vermiky.fip.de

Lageplan nicht malstablich. Lt. Lageplan und Grundbuchangaben lautet die Anschrift fiir
das Wohnhaus Ritter-von-Geilbler-Str. 7, 8, 8. Tatsachlich gibt es aber nur einen Hausein-

gang.
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9.4 Bauplane (Grundrisse etc.)

Grundriss HEiIEI' WE V rot marldert

Hinweis: Eine Kellerraumabt

Grundriss Dachgeschoss, WE V rot markiert

Hinweis: Die Raumaufteilung stimmt stellenweise nicht mit den Gegebenheitan vor Ort Uber-
gin (siehe Fotos).
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8.1 Wohn- Nutzflachenberechnung:

aktuelle Nutzung Fliche
: It. Aufteilungsplan
Windfang,/Garderabe 8,30 v
wc/ou 5,26 N
Wasch-/Abstellraum 9,50 7
Flur 1 15,49 j\\‘:\:¥
Flur 2 4,66 9
Kind 1 19,99 RGN
Kind 2 18,86 O8N S
Ankleide Kind 2 4,40 :\é\\t}‘\ \
Wohnen/Essen 17,10 ) Xy
Kachen 12,99 AN NP
Speisekammer 2,69 v\:\d,k’;_—%:}"*' ‘L“L"\:‘\ N
Elternschlafrimmer 1556 \\-‘ sy,
Ankleide Eltern Hrs\\:ﬂ . O \\fj:
Rad 10,7 \\;»,, : \\n._‘_ ) ?\\\\E-<
Terrasse (33,57 m?, davon 1/4) ' ,3%1‘5 R > (Ur
Summe in m® i 6 q& W)
Abaug filr Putz {-3%) Q\l 2NN
Wohnung V @J @\.‘« N
inm* =N 1 IR
Hinweis: RAZ MR A

Die Wohnflache w

stark eingeschrankt nutzbar. =
m ~ \\.‘T l'l; 71".‘\ . N2
AN AT N
*JQ\\\ . \ELL,;*\F, ‘\,\\:‘\ N\
AN O AR

NN L= 2 &)
AN (N 4

- 2 P k £ 3) .

—*\ & \::‘. \‘-\'

N A
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Bodenwertauskunft zum 01.01.2022

Hinweis: Nach Mitteilung den Gutachterausschusses wird der Bodenrichtwert im
Geoportal zum 01.01.2024 angepasst auf 300,00 €m?
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9.3 Fotos:

Strafenansicht (WE V rot markiert), It La-gepian Hausnummer 7.8, 9,
tatsachlich gibt es nur einen Hausalrvgang \\ e

S |
Iy

Treppenhaus
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2IAG-DUWIK 1323

Innenhof mit Rickansicht

Flur I(Ellergeschnl.?.
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Keller

Wohnung Nr. V:

L

Eingangs;t':.:l'r'
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Fleckenbildung im WC
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Arbeitszimmer
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Kind 1 e e 2 @

Wohnen / Kochen
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Wohnen / Kochen

Terrasse (unfertig, schadhaft ggf. mit abweichender Grole)
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Terassentur mit gesprungeneam lsolierglas
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Elternschlafzimmer e o 2 @&~
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Heizung
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Nach Auskunft der Hausverwaltung: Fleckénbildung durch Undichtigkeit
eines Entluftungsrohres im Deckenbersich.
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