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Az. des Gerichts: 260 K 64/24

GUTACHTEN
Uber den "-"ElkEhrﬂ'-'-'Erlr[im Sinnesdes § 184 Bauvgesetzbuch)
fbr den Miteigentumsanted von
48727 7.000
an dem bebauten Grondstick in

55268 Nieder-Olm
ingelheimer Strafe 24, 2B

'.'E.rhun::!sri mit dem Sonderewgentuim an der Wohnung nebst Balkon im 1. Obergeschoss,
im Auftedungsplan bezeichnet mad Mr. 11

Lage Ingelheimer Strafle 2 B

Wohnungsgrundbuch Miadar-Odm

Blalt 75009

Gamarkung Miader-Cim

Flur 2

Fiurstlick 152

Qualitatsstichtag und 18.07 2025

Wertermitthungsstichtag

Verkehrswert 124.000 €
Ausfertigung Nr. 1

Digses Gutachten enthalt 29 Seiten und 4 Anlagen,
Es wurde in 2 Ausfertigungen erstellt, davon esne fir meine Untariagen



Ingenipurhing Patar Stolawsky

Wartgutachten
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Wa‘tgutacm:an Es;mtumsmhnung |'~|r 11 Ing-a{hmmar Strafe 2 b In Nm:tﬂr-ﬂlm B E&rta:

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber

A.uﬂ.r‘ilu vam

Grund der Gutachtenerstellung
Objekt

Lage

Miateriin

Hausverwaltung
Ewangsvenwaliung

Zubehdr

Wertboeinflussende Belastungen
Altlast

Baulast

Gewerbabetrieb

Maschinen- und
Batriebseinrichtungen

Bauauflagen oder Baubehdrdliche
Beschrinkungen und Beanstan-
dungen

Beschrinkungen nach dem
WoBindG

Verdacht auf Hausschwamm

Tag der Orisbesichtigung
Teilnehmeram Oristermin
Umfang der Ortsbesichtigung
Wertermittlungs-Grundiagen

Amtzgericht Malnz
Diether-von-lsanburg-Strake
55116 Mainz

24.04 2025

Zwangsversieigenung
Eigentumswehnung mit 3 Zimmermn
Ingalhaimer Stralke 2 B

Das Objekl ist vermieiet

ist bestelit

keine Swangsverwaltung inAbt. || eingetragen
keins vorhanden

keine vorhanden

kein Eintrag vorhanden

kein Eintrag vorhanden

kein Gewerbabetrieb vorhanden

keine vorhianden

kaine bakannt

keing Beschrinkungen

Uber Verdacht auf Hausschwamm kann keine Aussage
gefroffan werden, Untersuchungen auf panzliche und
iierische Schadinge sowie Ober gesundheitzschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt

18.07 2025
Gutachier
Keine Innenbesichtigung

Ausrug aus dem Alllastenverzeichnis baw. Aussagen zu AlL-
lastenverdachi

Auszug aus dem Baulastenverzeichnls

Auszug aus dar Bauakte

Bauracht, Bodenrichiwert

ginschlégige Fachliteratur

Flurkarle

Fatos

Grundbuchauszug, Tellungserkidrung
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WEI'I.QUIBE:T'II:BI'I Elg&nmnmmhnung Hr 11 lngnlhulrmf Etraﬁa EI-.'.: - mHIadar-ﬂIm S

Wesentliche rechtiiche
Grundlagen

Urheberrechisschutz

Rechte an Karten und Kartenaus-

schnitten

Die wasentlichen rechifichen Grundiagen der Markbweartesmitt-
lung und damit des vorliegenden Gutachtens finden sich in fol-
genden Rechisnormen:

Baugeselzbuch (BauGB)
Immnblllunwar!mmrﬂimgsuammnung {ImmaoWierth’)
Wertermitilungsrichtlinen (WernR)
Baunutrungsverordnung (Baulvio)

Birgerliches Gesetzbuch (BGEB)

Alle Rechte gind vorbehalten, Das Gutachten ist nur fir den
Auftraggeber und den verfreglich fasigelegten fweck be-
stimmt. Eing Vervielfaltigung oder Vemwarung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung der Verfassar gestatiet,

Hier handeit es sich um Copyright geschotzte Produkte; sie
sind durch Drilte urheberrechllich geschitzt und wurden ledig-
lich fur dieses Gutachien und zum Dweck einer Druckversion
lizenziert. Eine weitere Nutzung aulerhalb des Guiachtens ist
nicht zulassig. Im-Rahmen des Gutachtens lisgen die entspra-
chenden Genehmigungen vor. Eine Weltergabe, Vervielfalt-
gung oder Verbffentiichung jedweder Art ist susdriicklich unter-
sagt und fohrt bel Nichteinhalten zu Schadansarsatzfordaran-

gen.




2. Grundstiicksbeschreibung

2.1. Makrolage

Bundeskand

Lage

2.2, Mikrolage

Ort

Einwohnerzahl
Grundstlicksgrifie

Wehn- bzw. Geschiiftslage
Art dor Bebauung

Immissicnean

Verkehrslage

Verkehrsmittel,
Entfernungen

Lagebeschreibung
23.  Topographie
Topographische Lage
Grundstilcksform
Hihenlage zur Strake

Grenzverhiltnisse, nachbarliche

Gemeinsambeiten
Einfriedung

Baugrund, Grundwasser (soweit
avugenscheinlich ersichtiich)

o H T Lanic-r 1 e
Woerlgutachten Eigentumswo

. _ Oberer Dorfaraben 78 55130 Mainz
D brbauten und unnsmacten Grondsibcken

JLURCL L R

Nr. 11 Ingedheimer Strale2 b in MNieder-Olm

Rhainland-Plalz

Lage in Rhelnhessean
ca. 15 km sidwestich van Mainz

Miader-Oim

ca, 10000

S84 m?

ainfache YWohnlage
Wohnbebauung

uberdunchechmittlich:
Stralenvarkahr

Ortsrandiage

Bus und' Bahn
Geschafte des taglichen Bedarfs sind im Ort

Eckgrundstick

nahezu sban
unregelmEiig
won der Sfrafe her lescht abfallend

keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes

Holzzatmn

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
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Inganisurlrg Peler Sirchomsky Obere Dorgreben 578 55130 Manz
yon gt Inganmyrkammar R ittty visn Sebauten urd Lnbebauen Supdeiicken

Wartgutachten  Exgenfumswohnung Nr, 17 Ingefheimer Strabe 2D in_ Nieger-Oim Saite: - 5 -

2.4, Erschliefung

Erschllefungszustand

Strafenart

Verkehr
Straflenausbau

Anschiliisse an Versorgungs- und
Abwasserleftung

2.5. Amtliches

Darstellung im Fldchennutzungs-
plan

Festzetzungen im Bebauungsplan

Altlastenverzeichnis

Anmerkung

Baulastenverzeichnis

Umlegungs-, Flurbersinigungs-
und Sanierungsverfahren

Denkmalschutz
2.6. Grundbuch
Wohnungsgrundbuch von
Blatt
Gamarkung
Einsicht

Eintragungen in Abteilung II

erschliielungsbeitragsfre

Durchgangsstrale
und Haupidurchgangssiralie

lebhaftes Verkehrsaufkommen

Fahrbahn asphaltient
beidsaity Gahwege

Wasser
Strom

Kanglanschluss
Gas

M = Gemischie Bauflache

kein Bebauungspian mrhanden Bawvorhaben sind nach § 34
BauGB zu beurieilen

kein Eintrag vorhandan

Es-wurden keine Bodenuntessuchungen angesteilt. Bai diaser
Wertermittiung -warden ungesttete und kontaminierungsfreie
Bodenverngitnisse ohneg ﬁmndwa:ssweinﬂu:ﬁ& unterstallt,
kein Eintrag vorhanden

Dias Bewertungsobjekt ist in kein Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen,

Nigder-Oim

75899

Migder-Oim

Das Grundbuch wurde aingesehen

Zwangsversteigerunyg angacrdnet aingatragen am 21.11.2024

_ Flur Flurstiick

Wirtschaftsart | Grifle (m*)

2 152

Gebiude- und Frelflachs S84
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Wertgutachten Eigentumswohnung Nr, 11

2.7, Rechtliche Gegebenheiten

Eintragungen in Abteilurg I

Anmerkung

Micht eingetragene Lasten und
Rechte

Baugenehmigung

Instandhalungsrilcklage

Lfd.-Nr, 3; Zwangsversteigerung angeordnet, eingetragen am
21.11.2024

Schuldvarhéinisse, dis gegebenenfalls im Grundbuch ih Abtei-
lung Il verzelchnet sein kénnen, warden in diesem Gutachten
nicht berlcksichiigt.

Zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten und (z B. heglnsti-
gende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen, sowie Bodan-
verunreinigungen (z.B. Alfiasten) wurden kaine weiteren Mach-
forschungen und Untarsuchungan angestelit

Das Vorflegen einer Baugenahmigung und gegabanantalls die
Ubersinstimmung des ausgefihrien Vorhabens mit den vorge-
legten Bauzeichnungen, der Baugenshmigung und der ver-
bandlichen Bauleitplanung wurden nicht gbarproft. Bel dieser
Wariermittiung wird die formelle und matedelle Legalitat der
vorhandenen nutzbaren baulichen Anlagen vorausgeselzi

Bei dieser Werermitiung wird davon ausgegangen, dass die in
der Instandhaltungsriickiage angasammeblen Betrdge bel ei-
nem Eigeniumswechsel entschadigungsios Gbhemommen wer-
den. '

Ingelheimer StraBe 2 b in Nieder-Olm  Seite -7-




Oberer Dorfaraben 57a 55130 Maing

‘ngeheimer Strae2b  in MiecerOlm  Sedte:-8-

" 1 mtan hgen !.wnﬂnung '-

3. Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbesichtigung und, soweit
virlegend, Bauakten und Beschreibungern.

Die Zabdude und Aulananiagen werdan nur insowedt baschrieben, wig &s fir die Harlaltung dar Daten in der
Wertermittiung notwendig ist Hierbel werden die offensichilichen und vorherrschenden Ausfohrungen wund
Aussiattungen beschrisben, In ainzelnen Bareichen kdnnan Abweichungen aufireten, die dann allerdings nichi
werlerheblich sind. Angaben Ober nichi sichtbare Bauteile beruben auf Angaben-aus den voriegenden
Unterlagen, Himaelsen wihrend des Oristerming bew. Annahmen auf Grundlage der Oblchen Ausfhrung im
Baujzhr, '

Baumdingel und -schiden wurden sowelt aufgenommen, wie sle zerstdrungsfrel, d.h.offensichilich erkennbar
waren. In diesem Guiachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen Bauschéden und
Baumangel auf dan Verkehrswart nur als pauschale Schitzung barlcksichtigt worden.

31. Gabdudabazeichnung: Gemeinschaftsaigentum

3.1.1. Allgemeines

MNutzungsart

Art des GebBudes

2u Wohnzwecken ganiitzt, tailweise Leerstand

Mahrfamilienhzus

Bauweise freistehend

Baujahr unbekannt, keine Unterlagen bel der Bauverwaltung vorhanden

Modernisierungsumfang Modernisierung Im Rahmen der Instandhaltung

Allgemeinbeurtellung Der Aligemeinzustand kann nicht beurtellt werden, da keine in-
nenbesichiigung moglich war. :

Konstruktionsart Massivbals

Unterhaltungsstay Es besteht teilweise Unterhattungsstau.

Bauschiden und Baumangel

Verwalter

Anmerkung

Augenscheintich sind keing wesentlichen Bauschaden arsicht-
lich.

Vierwalter Ist besteilt

Vorsorglich wird derauf hingawiesen, dass vom Sachverstandi-
gen keing Funktonsprifungen der technischen Einrichtungen
(Helzung, Wasser-, Elekbroversorgung elc) vorgenommen
wurden,

Untersuchungen auf pflanzliche und tlerlsche Schidlinge, so-
wie lber gesundheilsschadigende Baumatenalien, wurden
ekt durchgefihnl



3.1 Ausstattung
Anmerkung Eine Innanbesichtigung war nicht maglich
Enn:qge Anlagen / besondere Balkan
Bauteila
Eingangstiir Holz
mit Glassinsatz
Umfassungswinde Mauerwerk
Geschosstreppan Kunsistein
Geschosstreppengelénder Metall
mit Handlauf aus Metall
Heizung unbekannt
Warmwasserversongung un bekarnt
3.1.3. Keller
Unterkellerungsart | Fundamente  voll unterkellert
Kellertiiren Holz
Hellerwande Puiz
Kellarfullboden Estrich
14, Dach | Dachgeschoss
Dachform Satteidach
Dachkonstruktion Hoelzdach
Dacheindeckung Dachzagel
Dachddmmung unbekannt
3.1.58. AuBenverkleidung
AuBenverkieidung Warmedammung mit Putz
Sockel Putz
mit Anstrich
3.1.6. Nebengebiude | AuBenanlagen
MNebengebdude Garage
AuBenantagen Hofbefestigung

Mdltcnnanstaliplat:
Rasenflache mit Ziergehtiz

7
aier und prbebaugen Grundsilcien

i verei e R upraRAnioes T e BewesTun von beba
"Ingetheimer StraBie 2 b in Nieder-Olm Sefte: - 9 -
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Ingenigurbing Pater Strokowshy Cnerar [ i
won der ingenizutammer Rheicland:Platz sfenfien beateler wnd vineidighar Sechverstingiger 0r dis Bewetung van bebasten und unbebauten Grundsfcken
Waertgutachten Elgeniumswohnung Nr. 11 Ingelheimer Strale 2 b In Miader-0Olm Selte: - 10 -

31.7. Energetische Qualitit
Energieausweis liegt micht vor

318  Nebenrechnung Restnutzungsdauer

Die Verlangerung der wirtschaftichen Restnutzungsdauer aufgrund des erfolgten Instandsetzungen |
Modemisierungen und der Einfluss auf die Verkehrewertarmittlung werden nachfolgand dargestedt.
Hierbei wird das Modell zur Ablsitung der wirtschaftiichen Restnutzungsdauer fur Wohngebaude unter
Bericksichtigung von Medemisienengen gemal Anlage 4 Sachwertrichtlinie .ﬂmlagn 2der ImmoWerty
zugrunde gelagt.

Obfiche Gesamtnutzungsdacer B Jahing

Urspeingches Baujal Lnbekanm

Gabiudealier zum Weremmatlungsstichtag ca 65 Jahre
'Modermisierungsslemants Max. mbghiche Punitzahl N T Punkta’
Dachemeuarng inklusive Varbasserung der 4 ~ i
WWErmedemmung

Medermeianing dar Fassier und Aulantinen a 1
hedernisigning der Lekungssysbeme (Srom, Uas, 2 ]
Wasaar, Almwasaan

Mcdersiemng der Haizurgsaniape 2 i
Wirmeddmmung der Aulerrasgnds 4 3
Mogernsmnung von Bddam 2 0
Modernisiening des Inrenausbaus. =, B. 3 i}

Diecken, Fullhdden, Treppen

Wesentiche \erbessorung der Grundriss-gestaltung 2 ]
Sumems i § 4
mmmngﬂrﬂd 2 rhm&!'uﬂiﬁﬂ:inmrrguninﬁahmn der instandhaliung

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter Ber(icksichbigung des Baujahrs, der Gesamtnutz-
ungsdaver, der Objekikonzeption, dér durchgafGhrien Instandsetzungs- und Modernisierungsmall-
nahmean sowie des Eleslchtngungsemuruchs mit 25 Jahren emittelt.




|Elnmurh|'.'|rr.'| P-b-rSl‘r_ﬂ,E,ﬂl _ __,_,_Qmmr_lluﬂ'ummr-_ﬁa—ﬁi:!um
Wa'tgutamten Elgenturnsumhnung Nr. 11 Ingelhalrner Simﬂeﬂ b in Nieder-Oim Selta: - 11 -

3.2 Mietainheiten

3.21. Einhait: Eigentumswohnung Nr. 11
3211, Ausstattung
Anmerkung keine Innenbasichiigung maglich
Flache ca. 64 m?
Raumnutzung / Grundriss owackmanig But Aufteilungaplan
Fenster Kunststoff
Verglasung Iscliervergiasung. soweit erkennbar
Rolliaden keine varhanden
Eingangstiir Halzfurnier

Innentiran unbekanni

55




WEftgutanhten E-gantmmhnmg Nr 11 Ingaihalmrs:lmﬂazh m Hmﬂa-r—ﬂbn Saite - 12 -

4, Verkehrswertermittiung
Varkehrswertermithung {im Sinne des § 194 Baugesetzbuch)
fir den Miteigentumsanteil von
| &B8,2 / 1.000
an darm babauten Grusdsiisk in

55288 Nieder-Dim
Ingelheimer Stralte 24, 2B

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung nebst Balkorn Im 1. Dtna'gasad'lnss.
im Aufteilungsplan bezeichnef mit Nr, 11

Gemarkung Miedar-Okm
Flur 2
Flurstilck 152
Grobke 984 m?

Wertermittlungsstichtag 18.07.2025%
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il def Ingansurams: B i
Warigutachten Eg&ntumwnhnum Hr 11

4.1. Allgemeines

Definiton des Markbwerts
{§ 164 BauGB)

Wertermitilungsgrundiagen

Ingnlhelmer Stalezb in Nieder-Oim T Gaiter - 13 -

Der Marktwert ist gesetzlich definiert: "Der Markiwert wird
durch den Preis bastimmt, der in dem Zeitpunkt, auf dan sich
die Ermittlung bezieht, im gewshnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenhsiten und tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheil und Lage des
Grundsiocks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mitiurg ohne Riocksicht aul ungewdshnliche oder personli-
che Verhaltnisse zu erziglen ware."

Der Marktwert wird durch den Sachverstandigen auf der
Grundlage der §§ 192 bis 199 des BawGB und der hierzu
erigssenan ImmowWerf\' abgelgitet, Er ist eine zeftabhangige
Grode, bazogen auf den Wartermittiungsstichtag (=stichtag-
bezogener West). Auch wenn der Markiwerd damit eine Mo-
mentaufnghme (Zeitweri) ist, wird seine-Hohe malgablich
van ainer [Engeren Zukunfiservartung der Erwerber be-
stimmt

Die fur die Wertarmittiung zugrund& gelegien Rechis- und
Verwaliungsvorscheiften. sowse die Sm-Guiachten varwen-
deta Litarstur sind im tuaﬂgal‘ngtan Lihar&l.uw.mmhms auf-
qefikre. -

Des Weiteran sind zur Wertermittiung die vorn drifichen Gut-
achterausschuss aus der von hnen gefihren Kaufpreis-
sammiung abgeleiteten Daten (soweit erstellt und verfigbar)
herangezogen worden, Hierbei handelt es sich Insbeson-
ders wumo e Bodenrchtwerte, Liegenschaftszinssatze,
Marktanpassungsfakioren und dergleichen,

Die vorfiegende Markiwertermittiung erfolgle unter Berlick-

“sichbgung der Grundstlcksmarkilage zum Zeitpunkt der

Wertermitiiung und gibt in etwa den Wert wieder, der unter
der Pramisses van Angebot und Machfrage im fralen Grund-
si0ckemark! erzialbar erscheint.

Der Wertermitung sind die aligemeinen Werlverhaltnisse
auf dem Grundsticksmarkt zum Weriermitthungsstichtag
und der Grundstickszustand zum Qualititsstichtag zu-
grunda zu legen.

Die aligameinen Wartverhadltnizse richten sich nach der Ge-
samtheit der am Wertermitlungsstichtag for die Preisbildung
von Grundstlckan im gewdhnlichen Geschafteverkahr mak-
gebendan Umstinde, wie nach der allgemeinen Wirtschafis-
sitation, nach dan

Warhdliniesen am Kapitalmarkt sowie nach den wirlschafti-
chen und demografischen Entwicklungen des Geblets.

Bel der Geschaftestelle des Gutachterausschusses wird
aine Kaufpreissammiung geflnr, in die u.a. auch Daten aus
den von den Molaren dem Guiachterausschuss in Abschrift
vargelegten Grundstickskaufveriragen Gbernommean wer-
den. Die Kaufpreissammiung erméghcht dem Guiachteraus-
schuss einen umfassenden Uberolick Ober das Geschehen
auf dem Grundsticksmarkt Die for die Wertermiilung
grundiegenden Rechiz- und Verwaltungsvorschriften sowie
dia im Gulachten verwendete Literatur sind in der Anlage
“Literaturverzeichnis" aufgefthri.

a7




Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Unbobawte Grrundstiicks
Bodenwertantedl
bl geelgnesten Veglelchs- 55 24 und 26
Eaktaren, inshesomdene beai frmm WertV AN . ‘iw.ei:ﬁ]wert
Eigentumswobnungen, Ein- N
unk Fweilzmilienhiveam, S
Beihenhdumm, Doppelhaus- ..-"'".ﬂ-""“-..
hiiltten =
Preishemessung nach Ertrogs- AN
— Mietwohnhiuser Erizigosver sl
~ gewerblich-industricll i ARG > Ertragswert
gemitzte Grundsticke :
= ﬁ:ﬁmﬂmh perutzie Trend
— &mlm‘mm-l Lm‘ ‘ -
(z.B. Dicnstleishmgs- und
Freizeitimmobitien)
Preishemessung Rach vers SN
korperten Herstalhingshosten Sechwertveriahren
— Ein- und Zweifamilies- BRI biv39 | > Sachwert
haiRar } Imimo WertV i
- % Eleiber 2021

‘Wahl des Waremitiungswarfahrans § 8 Immoierty

& Keber 2021
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4.2 Methodik
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4.2.1. Methodik der Bodenwertermittiung

Bodermyert
{5 40 ImmoWWerly)

Machvollzishbarkeit

Bodenrichiwert
(&% 10 bis 13 ImmaoWerf\V)

Der Bodenwert, vorbehaliiich des Absatzes 5 chne Berlck-
sichtigung der vorhanden baulichen Anlagen, st vorrangig
i Vergeichswerlverfahren nach den §5 .24 bis 26 Im-
moWWerty zu ermitteln. Oftmals ist jedoch sine Verglelchs-
werermitiung mangels ausrelchender und auswertungsia-
higer Varglaichspreise nicht méglich. Auch stehen beim G-
lichen Gutachierausschuss fir Grundsickswerta alterna-
tive Daten zur Umrechnung und Anpassing nicht in dam ba-
nitigtan Umfang zur Verflgung, Aus diesen Grinden Bsst
neben oder anstelle von Vergisichspraisaen die immoiWety
gemal Absatr 2 rur Bodamwenermittiong die Verwendung
geeigneter Bodenrichtwerte baw. einen objekispazifisch an-
gepassten Bodenrichtwert zu, Der Bodentichtwert ist gemall
§ 13 ImmoWert\' der Bodenwerl bezogen auf einen Quad-
raimeter Grundsticksflache des  Bodenrichiwertgrund-
sticks. Das Bodennchtwerigrundstick |st dabel ein unbe-
bautes, fikbves GrundsiDok, dessen Merkmale weitgehend
mit den wvorherrschenden grund- ‘und cbodenbezogenen
Merkmalen der Bodenrichtvertzone Gberelnstimmen. Steht
wader eine ausreichende Zahl an Vergleichspreisen noch
ain gesigneter Bodenrichtwert 2ur Vertigung, kann der Bo-
denwart dedukliv oder in anderer gesigneter Weise ermittalt
wenden,

Die Nachvoliziehbarkeit &ines Markiwergutachtens hiangl
awch wesantlich von elner sachgerechten Aufbersitung der
Vergleichspreisdaten ab. Diess Aufbersitung ist Aufgabe
des Gutachterausschusses fir Grundsiickswerie

Der Sachverstandige misste im Rahmen dieses Gutach-
tens zunachst selbst samtiiche Vergleichsdaten erfassan
urd -aufberaiten. Disse Werermitiungsaufgabe scheitert
abaer bereits im Ansatz, da hierfir die Kanninis des tatsach-
lichen baulichen Nutzungsmafes des Verhaitnigses zwi-
schen Wohn- und Nutzflache und der tatsachlich erzielbaren
Ertrage dem Gutachter bekannt sein missten, dies aber nur
durch Auskinfte der jeweiligen Eigentimer bzw. durch Ein-
sicht in die entsprechenden Bauvoriagen méaglich ware Die
Beschaffung derartiger Unterlagen setzt das Einverstandnis
aller Betroffenen bew. deren Erteflung der jeweiligen Vall-
machten fur den privaten Sachverstandigen voraus.

Der Bodennchtwert bezieht sich auf den Quadratmeter
Grundsticksfldche. Abwelchungen elnes einzelnen Grund-
stlicks von dem Richtwertgrundstick in den Wert beeinflus-
sanden Umstanden — wie Erschllelungszustand, speziels
Lage, Art und Mal der baulichen Mutzung. Bodenbaschal-
fenhell, Grundsicksgestall = bewirken in der Regel ent-
sprechende Abweichungen saines Markbwertes von dem
Bodenrichtwert.
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422, Methodik der Ertragswertermittiung

Ertragswertvarfahran
(§§ 27, 28, 29, 30 ImmoWerlV)

Ansatz im Gutachten

Im Erfragswariverfahren wird der Erfragewart auf der Grund-
lzge markinblich erzielbarer Erirage emmitielt. Drei Varfah-
rensvaranten stehen zur Anwendueng:

Mach §§ 27, 25, 29 das allgemeine Ertragswertverfahren,
Hier wird der Grundsiicksreinartrag um den-Bodenverzin-
sungsbetrag gemindert, um deutlich zu machen, dass das in
den Boden investierte Kapital nicht anderweitig angelegt
werden kann. Ebanso wird dam Umsiand Rechnung gefra-
gen, dass der Bodan sin sich nicht verzahrendas Win-
schaftsgut darstalit (Verzinsung mit einem. Faktor fur die
Lwige Renla®) und das aufstehende Gebaude ein endli-
ches” Wirschaftagut ist (Merzinsung mit einem Zeltrenten-
faktor)

Mach § 29 das vereinfachte Ertragswertverfahren (mit Addi-
tion des liber die Resinutzungsdauer des Gebaudes diskon-
tierten Bodemwarts). Mit dieser Variante wird eine Bricke zu
der internafional hdufig angewendeten mvestment meathod®
geschlagen, die’ diesam weitgshend entspricht. Da die in-
vestment method”. von: siner ewigen. Nutzungsdauer aus-
gehi, ist der Bodenwert dord nicht erforderich. Die deutsche
Varlante hat den-\Vortell der besseren Machvollziehbarkeit,
da sie' den wirtschafilichen Zusammenhang zwischen Rest-
nulzungsdaver des Gebaudes und Bodemsert veranschau-
licht

Nach § 30 das Ertragswertverfahren auf der Grundlage pe-
riodisch unterschisdlicher Ertrage, Hier wird dar Ertragswert
s den durch gesicherte Daten abgeleitetan periodisch er-

-Ziglbaren Reinertrigen § 31 Abs. 1 innerhath eines Batrach-

fungszeitraums und dem Restwert des Grundsticks am
Ende des Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodischen
Reinerrige sowie der Restwert des Grundsticks sind je-
weils auf den Wertermitilungsstichtag nach § 34 abzuzin-
sam,

Der Sachverstandige ziaht das allgemeine Ertragsweariver-
fahren nach § 27 Abs. 2 und § 28 heran, da hier umfaszend
gile méglichen, das Objekt betreffenden Einflussfakicren ab-
gebiidet werden kdnnen.

Die Formel fir das allgemaine Ertragswerhvarfahran lautet:

BEW = (RE — BW x LZ}y x KF + BW

wuh-::llﬂ' J— g=1+LZ

T g—1) »
wmeI=ﬁ




Wertgutachten Elgenturrmmhnung Nr 11 Ingelhaimer Strala 2 b In Hmdar-ﬂtn Salte: - 17 -
vEW =  voraufiger Erfragswert
RE = jahriicher Reinertrag
BW = Bodenwert ohne selbststandig nutzbare
Tedflachen
LZ = Liegenschaftszinssatz
KF = RKapifalislerungsfaktor {Barsertfakior;
Nummer 10 und Antage 1 ImmoWherth)
n =  wirtschaftiche Restnutzungsdauer

+] = Finsfulk
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WEﬂgulachten Ergen’ﬁ.lmmhnu ng Nr. 11
4.2.21. Einflussfaktoren
Rohertrag

% 21 Abs. 2 ImmcWert\)

Reinertrag
(& 31 Abs. 1 ImmoWert\f)

Marktlbich erzielbare Ertrage

Bewirschaftungskosten
(5§ 32 ImmoWertV)

Werwaliungskosten
(§ 32 Abs. 2 immoWerty)

lngﬂlhmmar Er.ralhz “ inr'llader-ﬂFm SR 1EI-

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirt-
schaftung und zuldssiger Mutzung marktOblich erzielbare Er-
frége aus dam Grundstick, insbesonderse Misten und Pach-
ten. Bei der Ermiftlung des Rohertrags sind nichi die tatsdch-
ichan Misten, sondarn dia markiiiblich erzielbaren Misten
zugrunde zu lagen, Im Gutachten wird von den marktabich
erziaibaran Nettokaltmietan ausgegangan,.d.h. de umiage-
tahigen Betrisbskosten bieiben auer Betracht Marktablich
erzielbar hellt hier mit inhaltlichem: Bereg auf die Getlicha
Vergleichsmiete, unabhangig von den tatsachiich erzielten
Ertréigen, wenn diese wesenilich nach cben oder unten ab-
weichen sofften,

Bei der Emittiung des Erfragswertes ist von dam marktlb-
lich erzislbaren jahrdichen Reinerrag auszugehen. Der
Reinertrag ergibt sich aus demn jdhrlichen Rohertrag abzlg-
lich der Bewirtschafilings«<ostan.

Um den Anfarderungen der immaobifanwertermittiungsver-
ordnung nachzukommen, wurde — bezogen auf die Mut-
zungsart und die Eigenschaften der Lisgenschaft — zunéchst
der aktuelle VD-Preisspiegel und dis verdfenthchien Miet-
spiegel herangezogen, Hinzu kamen bei Mistwohnungsver-
mittlern recharchierte Vergleichsmisten sus dem unmittelba-
ren Umfeld der Liegenschaft Daraus resulterend errech-
nete der Sachverstandige je Einheit den markiibiich srzial-
baran Kaltmlatertrag.-

Bewirtschaftungskasten sind Kosten, die zur ordnungsge-
maken Bewirtschafiung des Grundsticks {insbesondere der
Gebiude) laufend erforderlich sind, Bawirlschaftungskostan
wmfassen die nicht umlagefahigen Betrlebskosten, die In-
standhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Miet-
ausfafirisivo. Mit Ausnahme der Verwaltungskosten sind in
der Regel die sonstigen Bewirtschaftungskostenpositionen
{z.8. Mietausfalinsiko, Instandhaltunaskostan) tatsschlich
unbekannt bzw, im jeweiligen Ergebnis des Wirschaftsjah-
ras ein oft zufdlliges, empirisches Ereignis.

Dig ImmoWerdy verdangt durchschnittliche und objektive
empirische Ansatze was auf diz Systemalik der Erfragswes-
termittlung in Form der Kapitalisierung des Reinerfrages
{iber mehrare Jahrzehnte zurlickzufOhren ist,

Varwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des
Grundsticks einschiellich zainer nuizbaren baulichen An-
lagen erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die
Kosten der Aufsicht, den Wer der vom Eigentimer persdn-
kch geleistaten Verwallungsarbeit sowie die Kosten fir die
geseizlichen und freiwiligen Profungen des Jahresab-
schiusses und der Geschaftsfihrung.

in.diesem. Guiachten wurden folgende Kosten angesetzth,

Wohnen - Eigentumsswah- 428 00 €/lJahr
nilng
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Instandhakungskosten
(§ 32 Abe. 3 ImmoWerfy)

Mietausfaliwagnis
1§ 32 Abs. 4 ImmoWerdy)

“Ingelheimer Strate 2 b Hl-ﬂrm ~ Seite: - 18-

Instandhaltungskosaten umfessen die Kosten, die im langjah-
rigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung
des der Wertermitlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus
dar baulichen Antagen wahrend ihrer Resinutzungsdauer
markidblich aufgewendat werden missten. Die Instandhal-
tung ist von der Modemisierung abzugrenzen, Die Instand-
hallungskosten sind aine Funkton der Wobn- bzw, Nutzfia-
chen und fhrer Ausstattung. Oft werden prozentuale Sitze
des Rohertrags pro Jahr fir die Instarhdhaﬂung vanwendet
Die Schwiche einer soichen Vorgehensweise istdie Tatsa-
che, dass die Instandhaltungskostan fir gleich grode und
gluhhannarhn ausgestattete Objekte in guten und schiach-
ten Lagen etwa identisch hoch austalian, nicht jadoch deren
Rohertrag als Basis, von dem sle prozentual abgeleitst wur-
den. Dig Instandhaltungs=osten fallen fur Objekle, die Z.B
aufgrund eines Lagenachieils (schiachte Lage) einen niedr-
geren Ertrag erwirtischaften, nicht niedriger aus, wenn eine
ordnungsgemale Bewirtschaftisng gewdhrleistet sain soll
Daher ist differenzierten Einzelansétzen j@ m*-Mietfiache
der Vorzug zu geben,

In dieser Wertermittiung wirden falgende Kosten zu Grunde

gedagl

Vilahnen - Eigentumswioh- 14,00 €m?
nung

Das Mistausfallwagnis ist das Wagnis'einer Ertragsminde-

~nung, die durch uneinbringliche Mietrickstinde oder Leer-

stahan von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht
Dies beinhaliet auch die Kosten der Rechisverfolgung auf
Zahlung, Raumung, etc.

Analag git dies auch fir uneinbringlicha Ricksiande von
spdteran Belriebskostenabrechnungen.

Das Mietausfalirisiko ist unter BerGcksichfigung der Lage
und der wirtschaftichen Restnuizungsdauer des Gebdudes
nach den Grundsétzen einer ordnungsgemdlfen Bewirt-
schaftung zu bestimmen. Mach EW-RL betragen diese:

2,0 % des marktiblich erzielbaren Roherrages bei Wohn-
nutzung

4,0 % des markidblich erzielbaren Rohertrages bai reiner
birw. gamischier gawerblicher Nutzung

In dieser Werermitbung wurde das Mietausfallrisike in fol-
gendar Hohe angasetst:

Wohnen - Elgentumswoh- 2,00 %
nung
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picaaer und et [ir dis Biewertung von betaulen und unbebaylen Gradaickin
WHrtgutammn Engnnuuhwnhnung M. 1'1 IngalhamEr Sh-an:a 2b in Nieder-Olm Selte: - 20 -
Objektspezifisch angepasster Liegen- Lisgenschaftszinssitze sind gemak § 21 Abs, 2 ImmoWerfy
schallszinssatz Kapitalisierungszinssdize, mit denen der Verkehrswerte von
(5 33 ImmoWerly) Grundsticken je nach Grundsticksart im Durchschnitt

markibblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatz wardan
nach den Grundsdtzen des Erragswertverfahrens nach den
&& 27 bis 34 auf der Grundlage geeignater Kaufpraise und
der ihnen entsprechenden vorldufigen Reinertrige armittalt.
Zur Ermitilung des objekizpezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes st der nach § 21 Abs. 2 ermittelte Liegen-
schaftszinssatz auf seine Eignung zu profen und gegebe-
nenfalls anrupassen. Der objektspezifische Lisgenschafts-
Zinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Er-
fragswerbvarfahrens,

Mach vorangegangener Mallgabe der Ausfihrung hat der
Sachverstandige nachfolgenden: Liegenschafiszinssalz er-
mittell (siehe Hapitel Nebenrechnurg Ertragswartermitt-

ung}.
fiir Mitelgentumsanted: 58,2 / 1000
Liegenschafizzinssalz 1,60 %
Wirtschaftliche Gesamt- und Restnut- Craz Alter einerbadlichen Antage angibt sich aus der Diffe-
Zungsdauer aligamsain renz zwischen dem Kalenderjshr des malgeblichen Bawer-
(% 4 ImmoWerly) ungestichtags und. demt Baujahr. D Gesaminutzungs-

daver bezeichnet die Anzahd der Jahre, in denen eine bauli-
cheé Anlage bed ordnungsgemdier Bewirtschaflung wom
Baujshr an.gerechnet Dblicherwelse wirtschaftich genutzt
warden: kann, Die Restnutzungsdaver (§ 4 Abs. 3 Im-
moWertV) bezeichnel die-Anzahl der Jahre, In denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemater Bewirtschaftung vo-
raussichilich noch wirtschaftich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauerwird in der Regel auf Grundlage des Un-
tarschiadsbetrags zwischen der Gesaminutzungsdauer und
-dem Alter der baulichen Anlage am malgebichen Stichtag
unter BerGcksichtipung individusller Gegebenheiten des
Wertermittungsobjekts ermittelf. Individuelle Gegebenhei-
len des Werlarmittiungsobjekls wie baispielsweise durchge-
fohrie Instandsetzungen oder Modemisierungen oder unter-
lassene Instandhaltungen des Wertermittiungscbiekts kon-
nen die sich aus dem Unterschiedsbelrag nach Satz 2 erge-
bende Daver verldngem cder verklzen,

Wirtschaftliche Gesamt-und Restnut- Der Angalz fir die Restnutzungsdauer ist grundsaizlich wirt-

zungedauer Fazit schaftlich zu befrachten, da es sich bei der Ertragswerter-
mittursy primdr picht um dise Baurtellung der technischen
Restlebensdauer eines Gebawdes handelt. Das Baujahr ist
rwar mit wertbestimmend jedoch nicht aflsinentschaidend.
Unter dem Gesichispunki der vorhandenen Aussialiung,
Beschaffenheit und Nutzung snd die Zukunfiserwarturgen
zu bertcksichtigen,

Der Sachverstandige wahit nach ImmoWerty folgende Ga-
samtnutzungsdauer;

fir Mitaigantumsanteil: 68,2 | 1000 B0 Jahre

Der Sachverstandige hat folgende winschaftiche Restnut-
rungsdauar barechnet

fir Miteigentumsantail: B8 2 / 1000 25 Jahre
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Besondere cbjektspezifische Grundsiicks- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind

meskimale
(§ 8 Abs, 3 ImmoWertV)

vom Ublichen erheblich abweichende Merkmale des einzel-
men War‘ta-n‘niﬂimganhjal-rtﬂa. Sie sind durch £Zu- wnd Ab-
schlage nach der Marktanpassung gesondert zu barlcksich-
figen (5% & und B ImmoWerty), wenn hnen der Grund-
slickemark! ainen aigenstandigen Wereinfluss bemisst und
sig im bisherigen Verfahren noch nicht arfasst und beriick-
sichtigt wurden. Die Ermittiung der Wererhthung baw.
Wertminderung hat markigerecht zu efolgen und it zu be-
grinden.

4.3. Wertermittiung - Miteigentumsanteil: 68,2 / 1000

4.31. Auswahl des Wertermittiungsverfahrens (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

Marktwerthildendes Verfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewthnlichen Ge-
schaftsverkehr st der Verkehrs-Marktwert mit Hife des Er-
tragswertverfahrens zu ermitteln, weil for Grundsticke mit der
Nutzbarkelt des Bewertungsobiekts, der markitbiich erzielbare
Erirag bei der Kaufpraisbiddung im Vordergrund staht

Der Edragswert erglbt sich als Summe von Bodenwert und vor-
laufigem Ertragswert der nutzbaren baulichen Anlagen. Zudem
sind | besondere objektspezifische  Grundsticksmerkmale zu
barlcksichtigen, insbesondare Abweichungen vom normalen
baulichen Zustand infolge unteriassener Instandhaltungsauf-
wandunges ader Baumanged und Bauschaden, soweit sie nicht
Deraits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer
gekirzten Restnutzungsdauer berlicksichtigt sind, wohnungs-
und mietrechtiche Elmdungan (2.8, Abwelchungen wvon der
marktiblichan Miete), Nutzung des Grundsticks fir Werbe-

_zwecks, Abweichungen in dar Grundsticksgrile, wenn Teilfia-

chen selbststandig verwertbar sind
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4.3.2. Bodenwertermittiung
4.3.2.1. Bodenrichtwert
Richtwert ir dewr Lage des Bawadungsobjektes

Stichtag / Wert 01.01.2024 = 480,00 € | m®

Eigenschaften der Richtwertzone Grundsilcke in der Richtwerizona weisan im Durchschnit die
folgenden Eiganschaften auf;

Bauliche Nutzung; WA
Erschliefungsbelitrag: frel
Grundsticksgrofie: 600,00 m*
Anzahl der Vaoligeschosse: 2,00
Bauweise: offan

4.3.2.2 Ermittiung des Bodenwertes

Allgemesines Linter Bar(cksichtigung. der Bodenpreiseniwicklung bis zum
Wertermittungsstichtag und des Verhaltnisses der Male der
baulichien Mutzung zwischen Richtwengrundstick und Bewer-
tungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittiungsstichtag
18.07.2085 wie folgh amittelt;

erschliebungsbeltragsfreles Bau- 934,00 m® * 414,00 €m? = 407.276,00 €
land {siehe diferenzerte Nebenrachnung)

Davon sind Zonen dem babauten
Grundstiicksteil zuzuordnen

erschlielungsbeitragsfreies 284 m*

Bauland
Gesamtwert der nicht selbststan- 27.7TBA 04 £
digen Flichen
Grundstiicksgrifie §84,00 m?
Miteigentumsanteil 68,200 / 1.000,000
Anteiliger Bodenwert ohne objektspezifische 27.783,04 €
Grundsticksmerkmale
Antellige objekispezifische Grundstiicksmerkmale 0.00€
(allgemain) o
Antellige objektspezifische Grundsticksmerkmale 0.00€
(selbststindig nutzbare Flachen)
Anteiliger Bodanwart- mit objektspezifischen - &7.783,04€

Grundsticksmerkmalen

66




Irgeniayrbiire Peter Sirokows by

Rh=nlapd-Falz Hfen

HRILART INQEIEUERTHTST LEERRSEL S 2 vergagigler G
Wertgutachien Elgentumswohnung Nr. 11 Ingelheim

Sl bl

StraBe2b in Nieder-Olm

] e Pabadlen und prbabauman Grondsifcken

Seite: - 23 -

ef

4.3.23. Nebenrechnungen der Bodenwertermittiung
4.3.2.3.1. Bodenrichtwert / Differenzen zum Bewertungsgrundstilck

Abweichung Ab- Zuschiige
| der Grundstiicksgroe e 5,00 %= | _33,00 €/m?
__der Grundstiickslage -5,00 % = | fallot T <2300 €m®
| Summe der Abwelchungen: = 46,00 Elm?

Quadratmeterpreis nach der Be- 414,00 €

rikcksichtigung der Abweichungen
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4.3.3. Ertragswertermittiung
Berechnung des Ertragswertes
Nettokaltmiete (marktiiblich)
Misteinheit Nutz- bzw. Wohnfliche | Nettokaltmiste
Monatlich Jahrich
_ mt € € €
entumsawohnung Nr. 11 B4.00 10,00 840,00 7680 00
Jahrliche Nettokaltmiete TEBODD €
Anmerkung Dia Berachnung der Mutz- und Wohnfldshen wurde anhand der

Bewirtachaftungskosten (BWK)

Verwaltungskosien

Instandhaltungsaufwendungen

Mietausfalirisiko

Surmime BYWK

Jihrlicher Relnertrag

Reinertragsanteil des Bodens
[Verzinsungsbetrag nur des Bo-
denwertanteils®, der den Ertrigen
zuzuordnen ist/ ohne Belastun-

gen)

Liegenschaftszinssatz * Boden-

wertanteil

Ertrag der nutzbaren baulichen

Anlagen

Wirtschaftliche Restnutzungs-

dauer des Gebiudes

Barwertfaktor

bei 25 Jahran Hnatnul:unguhuar
und 1,60 % Liegenschafiszinssatz

Ertragswerl der nutzbaren bauli-

chen Anlagen

s ™™

1 Siete Mabenrechnung ool Sal I6

2 Bedurweraiviell, Balaslusgin nichl barbssskahiist

vorliegenden Plane von mir durchgefliihrt baw, Uberprifi, Diese
Barachnungen konnen leflweise von dan Oblicharvaise anga-
wendaten Ragehwerken (2.8 WoFlY, MF-G, DIMN 277T) abwei-
chen; sie sind deshalb nurals Grundiage dieser Wertermitiung
verwendbar, FOr die Ubereinstimmung der Flachen mit den tat-
sdchlichen Gegebanheiten wird vem Guiachter keinerei Haf-
tung Gbernommen,

429.00 €
82500 €
153,80 €

-1.47880 €

1.60 % *27,783.04 €

25 Jahra (armittalt)

6.201.40€
=444 53 €

5.756,87 €

= 20472

117,854,864 €




Wertguiachien E:genmmimhnunghlr '[1 Ingmhalmarsu'allezb mHmﬂerﬂ[rn e

Micht selbststindiger Bodenwert- + 27.7B3,04 €
anteil
Vorldufiger Ertragswert des be- 145.637 60 €
bauten Grundsticksteils
Objektspezifische Grundstiicksmerkmale ' D00 €
der Bodenwertermittiung (selbststéndig
nutzbare Fldchen)
Objektspezifische Grundsticksmerkmale 000 €
der Bodenwertermittlung (allgemein)

4.3.2.1. Objektspezifische Grundstlicksmerkmale der Ertragswertermittiung
Summe objektspezifische Grundstiicks- 0,00 €
markmale der Ertragewertermittiung
Vorldufiger Ertragswert 1456317 BB E
Das Objekt konnte nicht von innen basichtigt werden. -21.84585 €

Fiir moglicherweise vorhandene Bauschiden und -mangel wird
ein Abzug in Hihe von 15 % vorgenommen, dersich am Sulieren
Zustand orientiert.

Ertragswert 123.78203 €
rd, 124 .000 €
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4.3.3.2. Nebenrechnungan der Ertragswertermittiung
4.33.2.1. Nebenrechnung Verwaltungskosten
Nutzungsart Anzahl | Stilck Kosten | Einheit | Hosten Jahresbe-
: Jahresbetrag € trag €
Wohnen - Eigentumswoh- 1,00 470 00 42000 |
'I'IIII‘I_E -
Verwaltungskosten 425,00 €
% von Rohertrag 5,59 %
Rohertrag T.E80,00 €
4.3.3.2.2. Nebenrechnung Mietausfallrisiko
Mutzungsart Jahresrohertrag € Kosten Jahressatz | Kosten Jahresbe-
] trag €
Wohnen - Eigentumswoh- 7.680,00 2,00 153,60
nung
Mietausfalirisiko 153,60 €
% von Rohertrag 2,00 %
Rohertrag 7.680,00€
4.3.3.2.3. Nebenrechnung Instandhaltungskostan
Nutzungsart Fldche [ Stlick /An- | Kosten/Einheit | Kosten Jahresbe-
zahl Jahresbetrag €/ m* trag €
i *E | Sthck
Wohnen - Eigentumswoh- B4 00| 14,00 206,00
l‘I.l.III'E
Instandhaltungskostan BSS 00 €
% von Rohertrag 11,67 %
Rohertrag 768000 €
4.3.3.2.4. Mebenrechnung Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszingsatz wurde entsprechend Kapitel 4.3 des aktuellen Landesgrundstickemarkibarichis
Rheinland-Pfalz fir das entsprechenda Markisagment ermittelt

Die Referenzdaten des Marktsegments weichen nicht erhebfich von den Merkmalen des Bewertungsobjekts ab.

Der objektbezogens Liegenschaftszinssatz wurde durch Anpassung (hier — 0.4 %) mit 1.6 % emittelt.
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5, Zubehdr

Der Zubehdrbegriff ergibt sich aus § 58 ZVG und § 97 BGE mit einer erganzenden kasulsiisch gafasst-&n
Aufzahlung in § 38 BGE.

Zubehdr wurde bel der Besichligung nicht vorgefunden.

6. Wertbeeinflussende Belastungen

Es bestehen kelne werthaainflussenden Balastungen,
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T. Verkehrswert

Objekte mit der Mutzbarkeit des Beweriungsobjekts werden am Wertermitiungsstichtag Giblicherwaisa zu Kauf-
preisen gehandait, die in der Nahe des Ertragswarts liegen

Dar Verkehrswert (im Sinne des § 1594 Baugesetzbuch) N
flr den Miteigentumsanteil wan

&8.2 1 1.000
an dem babautan Grundsticks in

55268 Nieder-Olm "9’?":?:':}'
Ingelheimer Strafie 24, EE R

Gemarkung Nieder-0im 7
Flur =

FNo 152 A\
wirde zum Wertermitiungsstichtag 18 07 2028wt < )
SR QO Y @

in Warten: Emhundeq'tu'lerundzwarmg'fﬂusmd EUR-D gesdmmt »

Dann ist 2in Abzug von 15 % ﬁrmﬂﬁltﬁhemﬂeﬁe w::'rl'harhﬁﬁna Bauwhaden und -mangel enthalten

2ubehdr ist nicht vorhanden))
Wertbesinflussende B&lah‘t:.lnge.n hﬁtﬁhm rmht

Das Wmmmmlungmh]akl kn:s-nnte wn mir riurauilerhr:h besichiigh werden

Das Gul:Eh.‘.ﬂ‘llEl"l wurde untqr maimr Laalung und Veranbwortung erstelll

Ich vafu:.here ::a551m dah Eutanh-ten unparieiisch, ahne Ricksicht auf ungewdhnliche cder pearsanliche
vamamwm und nhﬂ&manﬂ Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstaftet habe

\
v\

pl. ..
Peter YErpanaly
Carharrt ARG

i o= P ) g e FET
mrchileiich der Brweriusg
i relmwuten end

b BT[]
e

P gy §
-uq.uﬂnrff;

Mainz, 06, 10.2025

Urheberschutz, alie Rechie vorbehatten. Das Gutachtan ist nur fur den Auftraggebers und cen angegabamnen
Zweck bestmmi
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B. Rechtsgrundlagen der Marktwertermittiung

BauGB-MaknahmenG

BauNVO
BGB

ErbbauVO

ImmoWertV 2021
NHK 2010

WertR 2006
WoFG

Wohnungselgentumsgesetz

I, BV

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung wvom
03112017 (BGBL | 5. 3634}, das durch Artikel. § des Geset-
Zzes vom 27.03.2020 gaéindm't wurde, verdffertlicht in verschia-
denan Queallen

Malnahmeangesaty zum BauGB in der FaEEurig dér Bakannt-
machung der Neufassung vom 08.05.1953 (BGBI | 1983 5
522); aufgehoban mit dam BauROG

Baunutzungsverardnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGEL | 5. 5785)

Blrgariches Gesetrbuch, z B. Beck-Texte Imodiv, 83 Auflage
2018, div Verlagsgesellschaft

Erbbaurechtsverordnung - Verordnung Ober das Erbbaurecht
vomn 15,01,1919 (RGBI, 1918, 72, 122y zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 23.07_2002 {BGE. | 8. 2850)

Cie Erhhaurm:htwamrdnung veurde am 30 912007 in "Gesalz
Uber das Erbbaurecht” {Erbbaurechtsgesetr - ErbbauRG) um-
benannt

Immobilenwartarmitiungsverordnung vom 14.07.2021
(BGBL-L5.2805)

Normalherstellungskosten 2010 Richilinie zur Ermiftiung des
Sachwertes (SW-RL) vom 05.09,2012

Wertermittlungsrichtlinien 2006

Wohnraumfardarungsgesetz, verkiindet als Art. 1 des Geset-
zeg zur Reform des Wohnungsbaurechts vem 13.08.2001
{BGB!, | 5. 2378) mit spaterer Anderung am 01.01.2002, zuletzt
geanden durch Art. 2 Geselz vom 18.07.2002 (BGBI. | 5. 2630)

Vargrdnung zur Berechnung der Wohnfidche vom 25.11.2003
(BGBL 'S, 2345), In Kraft seit 01.01.2004

Gesatz Dbar das Wohnurgseigentum und das Dausrsohnnecht
vom 15.03.1851 (BGBL | 1951, 175, 209), zuleizt geandert
durch Art, 25 vom 23.07. 2002 (BGAL | 1884, 5. 2850), teilweise
geandert, 05.12.2014 (BGEI. | 5. 1862)

2weile Berechnungsvérordnung - Verordnung Ober wohnungs-
wirtschafliche Berechnungen vom 12.10.1990 {BGBL | 1980,
S, 2178), zuletzt gedndert durch Art 3 Verordnung vom
25.11.2003 {BGEL | 5)
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i ¥ " Oberer Dorfgraben 57a 55130 Mainz
von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken

Wertgutachten Eigentumswohnung Nr. 11  Ingelheimer StralRe 2 b in Nieder-Olm Seite: - 31 -

8.1. Fotos

Ansicht von Nord-Westen

Ansicht von Norden




Ingenieurburo Peter Strokowsky

Oberer Dosfaraben $7a 55130 Mainz

von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfaiz offentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken
Ingelheimer Strale 2 b

Wertgutachten

Eigentumswohnung Nr. 11

in Nieder-Olm

Seite: - 32 -

Ansicht von Osten

Ansicht von Siid-Osten
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[ngenieurbtiro Peter Strokowsky Oberer Dorfgraben 57a 55130 Mainz
von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz 6ffeptich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken
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Ansicht von Sid-Osten

Hauseingang
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Ingenieurbliro Peter Strokowsky Oberer Dorfgraben 573 55130 Mainz
von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz éffentiich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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Wohnungseingang

Keller
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Ingenieurburo.Peter Strokowsky Oberer Dorfgraben 57a 55130 Mainz
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Auflenanlagen

AuRenanlagen
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Ingenieurbiiro Peter Strokowsky

Oberer Dorfgraben 57a

55130 Mainz

von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz offentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Wertgutachten

Eigentumswohnung Nr. 11

Ingetheimer Strale 2 b
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AuRenanlagen

AuRenanlagen
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Ingerieurnumn Peer Shickowsky

9.2, Ubersichtskarte
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8.3. Katasterkarte

unmafistdblich
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