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GUTACHTEN ©@ NN
iber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne d @4 B (
Wohnungseigentum Nr. 2 auf dem Grundsttick in SSS@rnhe@ r

o
Zwangsversteigerungsverfahren ©§

36K10/22

enz :,“.v; Gerichts:

Wertermittlungsstichtag: 12.Juli 2022
Qualitatsstichtag: 12.Juli 2022
Tag der Ortsbesichtigung: 12.Juli2022

Ausfertigung Nr. 2
Dieses Gutachten besteht aus 47 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 15 Seiten.

Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen und als PDF-Dokument erstellt.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum

Zubehar: Zubehor im Sinne von § 97 Absatz 1 Biirgerliches Gesﬁtzbuch (BGB) ist

im Verkehrswert nicht enthalten. &&
Objektadresse: Hauptstrale 1 @\
55571 0dernheim %&

Grundbuchangaben: Grundbuch von Odernheim, Blattl %-Nr 1 @
Katasterangaben: Gemarkung Odernheim, Fb@% /5 (G@

Gegenstand der Bewertung; 25/100 Miteigentums, an de n genannten Grundstick in
55571 0dernheim, trafel, enmit dem Sondereigentum
an der Wohnung i berges estehend aus 1 Diele, 1 Bad, 2
Toiletten, & .® Gat , 1 Garage, 2 Flure, im

Aufteilungsplan ewen[s& Ziffer obezemhnet sowie ein

gemel hes S utzung an einem Abstellraum, im
Auftex! lan mit” 'b etchne

luss G@tsgerichts Bad Kreuznach vom 7. April 2022
ung mi uftragsschreiben vom 8. April 2022 soll durch
erstandigengutachten der Wert des oben

o @ @tliche Sac
0%\ @ nngen@ﬁ:esitzesermitteltwerden,
Wertermittiungsstichta@@ Der Xﬂtttlungssnchtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die

@ ttlung bezieht und der fiir die allgemeinen Wertverhaltnisse
blich ist. Im vorliegenden Fall wird der 12. Juli 2022 (Tag der
s esichtigung) zugrunde gelegt.

Dles deswegen, da der Versteigerungstermin zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung noch nicht bekannt ist.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung maRgebliche Zustand des Bewertungsobjekts bezieht.
Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem
Wertermittlungsstichtag,

Ortsbesichtigung: Tagder Ortsbesichtigung:
12. Juli 2022

Dauer der Ortsbesichtigung:
von ca. 9:45 Uhr bis ca. 10:15 Uhr
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Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine AuRenbesichtigung des Bewertungsobjekts
durchgefihrt.

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts wurde nicht
ermoglicht.

Fir die nicht besichtigten und nicht zuganglt ge%chten Bereiche
wird unterstellt, dass der wahrend der gung gewonnene
Eindruck auf diese Bereiche ubertra und Mangel- und
Schadensfreiheit besteht.

Die diesbeziiglichen Unsicherheit en be erechnung der
jeweiligen Wertermittlungsv im Ra der "besonderen
objektspezifischen Grung @rkm @ icherheitsabschlag
beriicksichtigt.

@)

Teilnehmer am Ortstermin: Herr Dirk Deisen (unt - nende %erstandlger

Mitwirkung bei der Gutachtenerstellung: Durch eine erm @Ne ndlgen wurden folgende
Tattgke1tenbe1 utacrﬁl stellun ggefuhrt
chen te bei den zustandigen

. E er erf
ffung&ﬁorder[ erlagen

wurf d rundstuck& ebaudebeschreibung
eser Y%@%en wurden durch den Sachverstandigen

itat Uberprift, wo erforderlich erganzt und

@ wendet.

ner versichert, dass er die Wertermittlung als
achverstandiger durchfilhrt und dass zu keinem
r Interessenkonflikt bestanden hat oder besteht. Das

@ @ ut n wird unparteiisch, neutral und nach bestem Wissen und
@ @ nunter Beachtung der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung

Interessenskonflikt:

enden Vorschriften erstellt.
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1.3 Voraussetzungen der Bewertung

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften der baulichen
Anlagen und des Grund und Bodens zum Wertermittlungsstichtag erfolgen ausschlieBlich auf Grundlage der
Ortsbesichtigung (rein visuelle Aufnahme) und auf Grundlage der herangezogenen Unterlagen, Erkundigungen und
Informationen, die, soweit sie diesem Gutachten zugrunde gelegt werden, lediglich auf ihre Plausibilitat hin tberpriift

und im Ubrigen ungepriift diesem Gutachten als Tatsachen zugrunde gelegt werden. 0

Soweit die Ortsbesichtigung sowie die herangezogenen Unterlagen, Erkundigungen %?ormationen keine
eindeutige Grundlage fir eine Wertermittlung liefern oder unplausibel sind, werden plausi ahmen getroffen oder
eigene Ermittlungen durchgefiihrt. = @

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es f@y@{erlm % r Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen un rrs @@ usflhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichon rete@ ann allerdings nicht
wesentlich werterheblich sind. @ g&

Beschadigende oder zerstorende Untersuchungen wurden nicht agsgefiihrt, Angaben lber nicht sichtbare
Bauteile bzw. Baustoffe auf Angaben aus den herangezogen agen, agg enen Auskiinften bzw. Hinweisen

wahrend des Ortstermins oder auf Annahmen auf Grundlage ng irg%@jahr beruhen.

o
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen:s -@:’- ert h@en Auss en und Installationen (zum
Beispiel Heizung, Elektro, Wasser) wurde nicht gepriif {In diesem Gutachten wir eine anderen Erkenntnisse
vorliegen, die Funktionsfahigkeit unterstellt. Ko @

%ern erfolgte auch keine fachtechnische

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanz- Bausc @ltach e

Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bausehaden. B ingelun aden wurden soweit - und ohne Anspruch
auf Vollstandigkeit - aufgenommen, wiesiezerstoru ,das hei nsichtlich erkennbar waren.

Es wird ungepriift unterstellt, &@e Baust@eine B ei!§d keine Eigenschaften des Grund und Bodens und
der baulichen Anlagen vor sind, w ineona% ige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von
Bewohnern und Nutzern ichtigen odergefahrde

Untersuchungen bezl @tand E.Bra@%@l, Schallschutz und Warmeschutz, auf Befall durch pflanzliche
und tierische Scha owiell ndhei %& igende beziehungsweise schadstoffbelastete Baustoffe wurden
nicht durchgefij &

(?-;};», tichtag u rift unterstellt, dass das Bewertungsobjekt unter Versicherungsschutz

' cher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

mati e@ privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben,
n)miind geholt. Fr die Verwendung derartiger Informationen in dem Gutachten kann der Sachverstandige

keine Gew istung ibernehmen. Es wird deshalb empfohlen, vor einer vermdgensmakigen Disposition bezliglich des

Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Sich aus der Nutzung ergebende (Betriebs)Einrichtungen und Inventar kénnen vorhanden sein, sind jedoch nicht
Bestandteil dieser Wertermittlung. Gegebenenfalls erforderliche Riick-oder Umbaukosten bei einer Nachfolgenutzung
sind ebenfalls nicht Gegenstand dieser Marktwertermittlung.
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1.4 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

Im Rahmen dieser Gutachtenerstellung wurden im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
beriicksichtigt:

e  Flurkartenauszug mit Datum vom 3. Mai 2022

* unbeglaubigter Grundbuchauszug mit Datum vom 7. Februar 2022

o Teilungserklarung (UR-Nr.92/1994 des Notars Richard Held mit Amtssitz in Meisenheim am Glar)

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) KQ

e Berechnung der Wohn-und Nutzflachen durch den unterzeichnenden Sachversténdigerx\

e Auszugaus der Umgebungskarte

e Auszugaus der Stralenkarte @ @

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

¢ Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustandigen Amtern &

e Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2021

e Auswertung von Angebotsmieten und Angebotspreisen d @ilien Immobilienscout24
(Auswertezeitraum Januar 2020 bis Marz 2022) 9\

e |VD-Preisspiegel 2021 fir Wohn- und Gewerbeimmobilien Rheing% |z é&

» sonstige (Markt-)Informationen zum relevanten Standort au
inder Anlage aufgefiihrten Wertermittlungsliteratur @

55571 0dernheim, Hauptstrake | Aktenzeichen: 36 K10/22 Seite 6 von 47
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1.5  Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir 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 Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und

Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. 4

ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grober Fahr it emschlle&hch von

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vere%&%eﬁ Drittverwendung)
Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftra Fallen der
(%ygeln s@

Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen van Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers ader der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmeo n ein Qverletzt wird, deren
Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bede inal ht) Ineinem solchen Fall
ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typ:scher mtrete chaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberu?rt@

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullunﬂfen g @hﬁn Verteétecsund Betriebsangeharigen

des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassi

Ay
Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit un%tuahtat Info atlon&ten die von Dritten im Rahmen
der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tber t'werde auf die Héfe fur den Auftragnehmer moglichen
Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten bes@ : @
envbzw. nach Art und Umfang auf den Inhalt der
it einer Deckungssumme je VerstoR von EUR 500.000

N,
AuRerdem wird darauf hi n a- ,dass die utacﬁ@ha{tenen Karten (zum Beispiel Strakenkarte, Stadtplan,
o ec

Lageplan, Luftbild und ) und n urhe htlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/od eren zuge den.

Falls das Gutachteni entltc %vard zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir
,@ on Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende
rens v eroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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2  Grundstiicksbeschreibung / Bestandsaufnahme

21 Lage

211  GroRraumige Lage

Bundesland:

Landkreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Wirtschaftliche Rahmendaten,

Bevolkerungsentwicklung':

uberortliche Anbindung / Entfernungen:

(vergleiche Anlage 1]

Q

Autobah@rten:

Rheinland-Pfalz

4
Bad Kreuznach \§0\9
Odernheim am Glan (ca. 1.700 Etnwohn@

Die Bevolkerungsentwicklung {}@ letzt@ahre fir den

Landkreisbetragt + 1,2 %.

Die Arbeitslosenquote i Landkee be im Juni 2022 54 %
(Rheinland-Pfalz 4,5 % l@ @2%1),

Die Kaufkraftkenr@? im Lar%@legt 2022 bei 96,0 und damit
unter dem Bu@ S

6 1(ca. 40 km entfernt);
% B0km entfernt)

< Qi

Bahnhof Staudernheim (ca. 2 km entfernt)
Bahnhof Bad Sobernheim (ca. 6 km entfernt)

OPNV:
Bushaltestelle (unmittelbar vor dem Objekt)

Flughafen:
FlughafenFrankfurt-Hahn (ca. 50 km entfernt);

Flughafen Frankfurt am Main (ca. 90 km entfernt)

" Quellen: Bertelsmann Stiftung (www.wegweiser-kommune.de), Bundesagentur fiir Arbeit, MB Research

55571 0dernheim, Hauptstrale 1
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212  Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vergleiche Anlage 2)

Versorgungslage/soziale Infrastruktur:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strale:

Beeintrachtigungen:

Lagebeurteilung:

2.2 Grundstiicksform und Topografie

Gestalt und Form:
(vergleiche Anlage 3)

Topografie: )
% Ersc

ErschlieRung:
(vergleiche Anlage 3)

g, Baugrund etc.

Stralkenart:

StraRenausbau:

Das Bewertungsobjekt liegt siidlich der Glan, im Ortszentrum von
Odernheim am Glan.

Geschafte des taglichen Bedarfs sowie weitere Einkaufsmaoglichkeiten

sind eingeschrankt vorhanden, mit dem Pkw in den umliegenden
Gemeinden aber gut zu erreichen.

teilweise wohnbauliche und teilweise g w@ Nutzungen;

liberwiegend kompakte, ein- bis zwe%i ige Ba@

FRanverke %@rkehr);
rthesinflu %mmissionen, die
"\; N tzu@ trachtigen kdnnten,
i 5§§n Ortsbesichtigung nicht

v IméaRige Grundstiicksform;

grundstiick

R
O ee

unmittelbar tiber die Hauptstrale;
Zufahrtsmoglichkeit tber die Duchrother Strale

Anliegerstrale
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden,
Betonverbundsteinpflaster

befestigt mit

55571 Odernheim, HauptstraRe 1
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Parkmoglichkeiten:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Altlasten:

S @

0,

Offentlicher Parkplatz in der Nahe des Bewertungsobjekts

keine Angaben moglich

mehrseitige Grenzbebauung der baulichen Anlagen

Hinweis &%
Es ist nicht geprift worden, ob die vorh@ baulichen Anlagen,
3191

7
Einfriedungen etc. innerhalb der kataﬁg& igen &renzen errichtet
wurden. @ @

In dieser Wertermittlung l;é;@ lagel % Baugrund- und

Grundwassersituation in wie sie in die
; ; <& ' ;
Vergleichskaufpreise bz eingeflossen ist.

Daruberhinausgehenrtlefe Untersuchungen  und
Sibiel hinsi

Nachforschungen (z piel hinsichtlich der Tragfahigkeit) wurden
nicht angestellt. @ @

Das Bewer ung!: rundsti&ﬂ\ist im %temkataster nicht als
Verdagt e auf e@ @

D&s. Grundstiick &im Ra r vorliegenden Wertermittlung

o X
eiter nach eventuell enen oder potentiell auftretenden

rdung ch Al als Folge von vorausgegangenen
tzung ung erzeitigen Nutzungen untersucht.

In determitt ird davon ausgegangen, dass das Grundstiick
von Altlast roffen ist. Sollten dennoch Gefahrdungen durch

asten v en sein, so hatte der zu ermittelnde Verkehrswert
ofernx estand und ware diesbeziiglich zu modifizieren.

S

24  Privatrechtli ituati:@ \
Lastenund B unge - %eméﬁ dem vorliegenden Grundbuchauszug besteht in Abteilung I
(Abteilung Il liegenden &ucszug folgende Eintragung.

N
§©© @Q\&

Hypotheken, Grund- und Rentenschulden:
(Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszugs)

Ifd-Nr.5:

,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bad Kreuznach
- Zwangsversteigerungsgericht -, 36 K 10/22) eingetragen am
07.02.2022

Hinweis
Die genannte Eintragung bleibt im Rahmen dieser Wertermittlung
verfahrensbedingt unberiicksichtigt.

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet
seinkonnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

% gemal schriftlicher Auskunft der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord  vom 2. Mai 2022

55571 0dernheim, HauptstraRe |
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Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Nutzung und Vermietungssituation:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

251 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen, dass
das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen
ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (zum Beispiel begiinstigende)
Rechte sowie besondere Wohnungs- und Migtbindangen sind nicht
bekannt. Diesbeziiglich wurden keine weit gﬁggg"lfc:rschur'lgen und
Untersuchungen angestellt. Diesbezigli sonderheiten sind

gegebenenfalls  zusatzlich  zu q& We ittlung  zu
beriicksichtigen. @ ©@ :
Zum Wertermittlungsstichtag is @ Bew@abjekt vermutlich
eigengenutzt. i\_
< ) \E% \O

Das Baga@erzei hr@hélt keing-Eintragung
Das G de s%&vter D @c utz.* In der schriftlichen
@ﬁ: wird %ende mitg{%

. Qv

I in Odernheim am Glan handelt es sich
urdenkmal innerhalb der Denkmalzone
enkmalschutzgesetzes von Rheinland-Pfalz

rch o nahme der Denkmalzone in das Verzeichnis der
Kul z‘urde%(@af’er festgestellt und ist dort wie folgt eingetragen:

OO\\@ enk%bebdrde Generaldirektion Kulturelles Erbe in Mainz,

Wi
er BahnhofstraBe ehem. Graben im Westen) seit ca. 1345
1l

gefassten Ortskerns mit zahlreichen Bauten v.a. des 16,/17, aber

@ o8 o von der ehem. Stadtbefestigung (Obertor, Stadtmauerreste

@ auch des 18/19. Jh, darunter Fachwerkbauter!

Hinweis

Im Rahmen dieses Gutachtens wird der "denkmalgepragte"
Verkehrswert ermittelt. Eventuelle Anspriche auf Ausgleichsleistung
wurden nicht geprift (und in dieser Wertermittlung auch nicht
berticksichtigt).

Die Wertbeeinflussung durch die Unterschutzstellung wird  im
Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
ermittelt und bei der Wertfeststellung entsprechend beriicksichtigt.

* gemal schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung Bad Kreuznach vom 2. Mai 2022
* gemaR schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung Bad Kreuznach vom 3. Mai 2022

55571 Odernheim, Hauptstrake 1
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:
(vorbereitende Bauleitplanung)

Festsetzungen im Bebauungsplan:
(verbindliche Bauleitplanung)

Sonstige Satzungen:

25.3 Bauordnungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als
gemischte Bauflache (M) dargestelit.®

Fir den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan vorhanden. ® Die Zuldssigkeit vgn Vorhaben ist

demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen. &&

Demnach ist innerhalb der im Zusammen bauten Ortsteile ein

(Bau)Vorhaben (gemaRk § 29 BauGB) zul nne ch Artund
MaR der baulichen Nutzung, der Bau@ und tucksﬂache
die iberbaut werdensoll, indie Ei er nah gebung einfigt

ngen an gesunde

und die ErschlieBung gesich
Wohn- und Arbeitsverhaltn eng leiben. Das Ortsbild
darfmchtbeelntrachhg

Uber weitere sta iche S n (zum Beispiel Sanierungs-
oder Ent ssatz Erhaltungs- und/oder
Gestaltungssa en, Um netc, mchts bekannt.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle L.at der @en Anl@ Nutzungen vorausgesetzt.

2.6  Entwicklungszustand inkl. Beiti
: t‘»;
Entwicklungszustand:

(Grundstiicksqualitat)

Beitragsrechtlicher Zug @ \: @

* Quelle: Online-Recherche vom 15. Juli 2022
5 Quelle: Online-Recherche vom 15 Juli 2022

-und Abg@nmtua@@

Das @wertungsgrundst{jck ist nach den Erkenntnissen des
tandigen beziiglich der Beitrage fur
ieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG abgabenfrei.”

" gemaR schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Nahe-Glan vom 9. Mai 2022
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2.7 Baubeschreibung

2.7  Wohn-und Gastronomiegeb&ude (Gemeinschaftliches Eigentum)

2711  Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart:

Baujahr(e):

Modernisierungen:

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

SIS

Wohn- und Geschaftshaus;
teilunterkellert:

zweigeschossig; \&&

nicht ausgebautes Dachgeschoss;

mehrseitig angebaut @
Ursprungsbaujahr ca. 1739 (gemakAngaben auf sade);
vermutlich wurden die Erweitery pétere ' f
Seitdem Ursprungsbaujat? nurd mu

Beispiel Fenster) durc : ue Umfang und Zeitpunkt der
MaRnahmen sind nifl; annt.

Ein Energiea iegtq%@ | E%etisch? Untersuchungen
wurden durz de achver@ igen ni rchgefiihrt.

Fiir di@g eilur%i@gierefr i @1 insbesondere der Zugang
21&%% de, die anden reiten und Bewegungsflachen
nen Unterlagen, Informationen und

des Ortstermins wird der Grad der
liegenden Fall unter Bericksichtigung der

@tart al@urteﬂt

@f@

@fgrum\\{i@ ortlichen Marktgegebenheiten wird in dieser

@ Wertermittiuing davon ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit
k

@ o
AuRenan sade: &@ ©&

i oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die
isentscheidung hat und somit nicht (besonders) in der
ermittlung beriicksichtigt werden muss.

uberwiegend Putz mit Anstrich

@ Nut nheiten, Raumaufteilung
ahld zungseinheiten: Das Objekt wurde nach WEG in drei Wohnungs- und ein Teileigentum

Hinweis:

aufgeteilt.

Vergleiche Planzeichnungen in Anlage 6.
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2713 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart:
Kellerwande:
Umfassungswande:
Innenwénde:
Geschossdecken:
Treppen:

Dach:

2714  Allgemeine technische Gebaudeausstattung @

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Warmeerzeugung:

o 0

W

Warmeverteilung:

SIP Ot

2715 Bes
besonder@@ e: &

0
besor@mrtch

& ngun tung:

Bauschaden, Baumangel,
Instandhaltungsstau:

autei %ﬁ:htun

Massivbau
keine Angaben moglich
(vermutlich) Mauerwerk
keine Angaben maglich \&&

@
vermutlich Holzbalkendecken, welletch% Ise St%@gﬂdecken
() &
Holzkonstruktion als Satte ind
Dachrinnen und Regenfa us Z@&

> &

keine Angaben maglich

us Dachziegel;

vermutlic trale {%versor iBer Anschluss an das
ﬁffent@ kg @

thich Ablej ngm om %

me AH%QZ} gitc
kem enmo S
ineAngabeamoglich

bwasserkanalnetz

Warmwasserversorgung @me An@méglich
@,

g@%&and des Gebaudes

eine wesentlich wertbeeinflussenden erkennbar
keine wesentlich wertbeeinflussenden erkennbar
ausreichend
Im Wesentlichen (und ohne Anspruch auf Vollstandigkeit) wurden bei
der Ortsbesichtigung folgende Bauschaden und Baumangel erkannt:

e schadhafte Bereiche im Aulenputz
e schadhafter Anstrich von HolzauRenbauteilen
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Allgemeinbeurteilung: baulicher Zustand:
ausreichender, aber eher schlechter Zustand (soweit von auRen
erkennbar)

Unterhaltungszustand:
schlechter Zustand;
es besteht augenscheinlich ein Unterhaitungs%ﬁ

Modernisierungsgrad: \\

(eher) kleinere MaRnahmen im Rahme% chen@haltung
optischer Eindruck: @
@': tlsch

Die baulichen Anlagen machen vernachlassigten

s O
S
& '@

2.7.21 Lageim Gebaude, Wohn-/Nutzflache und Raumau
@ sichi geschoss (Wohnung) bzw.
Gar

Lage des Sondereigentums DasS @n
im Er %

Wohn- und Nutzflache: Sche: @ rd. 129 m?

(vergleiche Anlage 7) ie: @ rd. 12 m2

steuﬂ rd 49m2

2.7.2 Sondereigentum

Dte nung hn- und Nutzflache wurde mit einer fiir die

. rmltt{ ng ichenden Genauigkeit auf der Grundlage der

o\\ 1egend%zerchnungen durchgefiihrt. Sie orientiert sich an den
r Wohnflachenverordnung (WoFIV).

i
@ @a Bewertung zugrundeliegenden Flachenangaben kénnen
@ ezogene Modifizierungen enthalten und insofern von den
sbezuglchen Vorschriften (zum Beispiel WoFIV, DIN 277)
abweichen. Sie dirfen deshalb durch Dritte nicht (ungepruft) fir andere

Zwecke ibernommen werden.

/
@

o
a@ ilu :@\ I Diele, 1 Bad, 2 Toiletten, 6 Zimmer, 1 Kiiche, | Galerie, 2 Flure, | Garage
( e Anlage

Grundrissg tung: zweckmakig, teilweise mit Durchgangszimmer
(vergleiche Anlage 6)

27.22 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Da eine Innenbesichtigung nicht ermaglicht wurde, ist auch keine (gesicherte) Aussage iiber Raumausstattungen und
den Ausstattungszustand moglich. Aufgrund der Inaugenscheinnahme von aulen wird ein insgesamt einfacher bis
mittlerer Ausstattungs- bzw. Ausbauzustand unterstellt. Die diesbeziiglichen Unsicherheiten werden in den
Wertermittlungsverfahren im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (in der Regel als
Sicherheitsabschlag) beriicksichtigt.
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2.7.23 Zustanddes Sondereigentums

Allgemeinbeurteilung: keine Angaben moglich

273 Nebengebdude

mehrere Abstellrdume

274 bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Stellplatzflachen

28 WEG-spezifische Regelungen

Sondernutzungsrechte:
{vergleiche Anlage 6)

1‘@5 gen%&@ich%ﬁgentums konnen durch
Gebrauchsregetungen %@1 Wohnungs-  oder
ige zur :e' enutz@ rlassen werden.
egenden rtung @m hinsichtlich des hier zu
enden %hnungsei% s folgende (gemeinschaftliche)
ern tz@ thte v nbzw. bekannt:
Abs JAm A splan mit"G" bezeichnet
Hinw@ @

ernutzungsrechts an dem Abstellraum (mit ,G"
dieses zwei Eigentiimer eingeraumt, namlich dem
ntimer des Bewertungsobjekts und dem jeweiligen
es Teileigentums Nr. 1

%%

N9

: - annt
@esentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil am

gemeinschaftlichen Eigentum und der relativen Wertigkeit des zu
bewertenden  Wohnungseigentums am  Gesamtobjekt sind
offensichtlich nicht erkennbar.

Von dem Miteigentumsanteil abweichende Regelungen fiir den Anteil
der zu tragenden Lasten und Kosten bzw. Ertrage aus dem
gemeinschaftlichen Eigentum sind nicht bekannt.

Wohngeld: nicht bekannt

Erhaltungsriicklage: Ob es eine Erhaltungsricklage gibt bzw. wie hoch die
Erhaltungsriicklage der Wohnungs- und Teileigentumsanlage ist, ist

nicht bekannt.

Sanderumlagen: Ob Sonderumlagen beschlossen wurden, ist nicht bekannt.
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3 Wertermittlung
31  Verfahrenswahl mit Begriindung

311  Grundséatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach §194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Freis bestimmt. der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht im gewdohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei nd tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des \\e,c Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzie 3

atzlich termittlung
ehrer; er Verfahren
heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz | ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der Ar , erterr&% sobjekts unter
Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenneiten un nstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Da ,h

6 Abs. 1Satz 2 ImmoWertV). @\

312 Verfahrenswahl ;

list zu begriinden (§

Vergleichswertverfahren
Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertveréghre ist, da

Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor varli Die An gletchswertverfahrens ist im
vorliegenden Fall nicht moglich, weil nach den Rec n des Sac andige -{}‘ hinreichende Anzahl zum
Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise %lo eeignete glei ; icht vorliegen.

Sachwertverfahren < :)

Mit Hilfe des Sachwertverfahrens werde @ beba ndstangig bewertet, die ublicherweise nicht

zur Erzielung von Ertragen, sondern zur teunabhangigen Eige g bestimmt sind. Dies trifft fir die hier zu
whandelt e um k isches Sachwertobjekt. Die Anwendung des

zudem_ ni oglich, weil die fir eine marktkonforme

sond%zhwertfaktoren) fir die hier zu bewertende Objektart
o

Sachwertverfahrens ist im
Sachwertwertermittlung erf

nicht zur Verfligung stehen. \

Ertragswertverfahren
Das Ertragswerty ann zur Anwendung, wenn die Erzielung von Ertragen
beziehungsweise Renditen fiir die/Preisbildurg chlaggebend ist. Dies trifft fur die hier zu bewertende Objektart

bedingt zu, da dg5M oktang
vorliegen atb auch ﬁ% "r eine marktkonforme Ertragswertermittlung erforderlichen Daten

(insbesonderesLlieg @s
werdeﬁé%nen, 0&
%‘ runds Modellkonformitét

arR§

ertV sind bei der Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben
Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitat). Dies bedeutet, dass in dem Modell bewertet werden muss, in dem die in der Wertermittlung
angesetzten Marktdaten (zum Beispiel Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren) abgeleitet

wurden.

()V
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33 Bodenwertermittlung

3.3.1 Verfahrensbeschreibung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, getrennt vom Wert der Gebaude
und der AuRenanlagen) in der Regel auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV). Ein erhebliches Abweichen der tats hlichen Nutzung
ist bei der Ermittlung des Bodenwerts zu beriicksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Ge%\;erkehr entspricht

(§ 40 Abs. 5 ImmoWertV)

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese neben oder anstelle @\ergletchs.pre{sen zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). %
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend den ortlichen Verhs

Verbindung mit §12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV). g
gru

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Vergléi n@ eziehungsweise von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmale eErschl zustand, spezielle Lage, Art und
MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, G sgestdlt aber_auch Abweichungen des
stﬂck qus gom Stichtag, zu dem der

y nes Bodenwerts von dem

Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Verg1elchsgr
Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken in der R rechen
Vergleichspreis beziehungsweise dem Bodenrichtwer 152 ).

.‘.5 enric erts

332 Bodenwertermittlung auf der Basis eine

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lég grund durchschnittlich) 45 €/m?2 zum Stichtag

efiniert:
Entwwklungsstufe @ @ - @urelfes Land
Art der baulichen Nutzung 0%\ @ N % MD (Dorfgebiet)

beitragsrechtlicher Zus(@ frei
Anzahl der Vo[lgescho @ @ 2
@ X && - offen

300 m?

Bauweise
Grundstticksfla

Beschrei

%@
2

Wert@lungs%i%g& = 03.05.2022
Entwicklungszus = baureifes Land
' @ =MD (Dorfgebiet)
= frei
= 2

Bauweise = geschlossen
Grundstiicksflache = 670m?
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3322 Bodenwertermittlung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

. beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 45,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts NN
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpgssungsfaktor
Stichtag 01.01.2022 0305202257 | x @ 102

[Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden GrundSﬁﬁ'CEsmerkméiep .

Lage durchschnittlich Ha‘t;pfsfr‘aﬁa_ L N\ X 100
Grundsticksflache (m?) 300 NL)670 ‘ X 093
Entwicklungsstufe baureifes Land ifbaureifegiv_éﬁﬁ: X 1,00
Art der baulichen Nutzung MD (Dorfgebiet) - MD {Dorfgebﬁet) ‘ X 1,00
Vollgeschosse 2 WA RS 2 ' \ X 1,00
Bauweise offen  H\X géchlossel N, | x 1,00
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 4 = 42,69 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfi‘eief‘vsodenr‘tc‘hjw;ér't ‘ _ = 4269€/m?
Flache o ( NN X 670m2
beitragsfreier Bodenwert ' ‘ = 2860230€

rd. 28.600,00 €

333 Erléuterunggn'er"Bodenw»erﬁemﬁttlung

Stichtag ,

Auf der Grundlage‘de‘r vom zustéﬂdigenﬁbéffe'n Gutachterausschuss veroffentlichten Bodenpreisindexreihen wird, zur
Umrechnihgdes Bodenrichtwertsauf diealigemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag, ein Zuschlagin
Hohe von 2 %¥iir angesflesspn erachtet (Anpassungsfaktor 1,02).

Lage
Das E'GWertungsgr&nﬁstuck entspricht mit seinen wesentlichen Lagemerkmalen dem Bodenrichtwertgrundstiick. Eine
Cageanpassutg wird fiir nicht erforderlich erachtet (Anpassungsfaktor 1,00).

Grundstuicksflache

Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundstiicksflache ist, umso hoher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt aber auch
die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. Das heilt, der relative
Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache. Der ortliche Gutachterausschuss hat
keine eigenen Grundstiicksflachen-Umrechnungskoeffizienten abgeleitet bzw. veréffentlicht.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des Bodenrichtwertgrundstiicks auf die Grundstucksflache des
Bewertungsgrundstiicks erfolgt deshalb unter Verwendung bzw. in Anlehnung an die vom Oberen Gutachterausschuss
veroffentlichten Grundsticksflachen-Umrechnungskoeffizienten.
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Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 670 098
Vergleichsobjekt 300 1,05
Anpassungsfaktor = Koeffizient ewertungsabiekt) / Koeffizient vergleichsobjert) = 0,93 V4
g\
Entwicklungsstufe S \ N\

Hinsichtlich der Entwicklungsstufe entspricht das Bewertungsgrundstiick der Bodenf %@mtbew:bung Eine
diesbeziigliche Anpassung wird deshalb fiir nicht erforderlich erachtet ( Anpas.sung:.f
Art der baulichen Nutzung Q/) &K ( j)

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung entspricht das Bewertungsgrund f‘ inrei b|:|urch5chmttlichen
Art der baulichen Nutzung innerhalb der Bodenrichtwertzone. Eine dies ih; Anpaﬁs \‘Wird deshalb fir nicht

erforderlich erachtet (Anpassungsfaktor 1,00).

Anzahl der Vollgeschosse
Hinsichtlich der Anzahl der (Voll)Geschosse entspricht das run 5 er Bodenrlchtwertbeschrmbung
Eine diesbeziigliche Anpassung wird deshalb fiir nicht erforder rachteg tor] ,00).

\\\/

Bauweise @%// Q/)j ()S

Hinsichtlich der Bauweise entspricht das Bewertu undﬁt@k‘\ lanlchen <drchschnittlichen Bauweise
innerhalb der Bodenrichtwertzone. Eine dlesb{l iche Anpassung “wird ;t’ézj:@ fur nicht erforderlich erachtet

(Anpassungsfaktor 1,00).
Q20 @
334 Ermittlung des anteiligen Bode \

\
) K\)j '(Z\
Der anteilige Bodenwert wird entspr@ m zuggﬁ) gen Mlt@gﬁmsanted ermittelt.
Ermittlung des anteiligen Bp\ﬁg{{%j}s O S
Gesamtbodenwert Q ‘\/ C([/( > o @Tj‘) : 28600,00€
Mitagentumsante:l[MEﬁ{C}) (Fon N . x 25/100
vorlauﬂgerantetllgeré\gb}nwerk\(( N =/ N <(7ﬁ 7075,00¢€
Zu-/Abschlige (N {( /\ NN 0.00€
anteiliger Bofg@rt (.,A\\¥ \ = 707500¢
@\ (> \\_ / \
NN “'&Q') EKQ) rd._7.080,00€
(%
~ A%
S
A (( % W\/
\\\\§\\5/ K\ngﬁ
<) ::\\\ ~
D
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34 Ertragswertermittlung

341 Verfahrensbeschreibung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV beschrieben.
Im Ertragswertverfahrenwird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Die Summe
aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fur den Ertragswert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag.
Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Aufwendun ie der Eigentimer fir
die Bewirtschaftung einschlieflich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtsch% osten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentii |

dem Grundstuck die Verzinsung des Grundstiickswerts (beziehungsweise des dafiir

Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reiner
gi ngsdauer der baulichen
aufige Ertragswert ermittelt

ibendeReinertrag aus
ises) darstellt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick so
Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen und so
gilt grundsatzlich als unverganglich (beziehungsweise unzerstorbar). Dagg
und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Im (hier angewendeten) sogenannten vereinfachten Ertragswertv @en wird
agen

durch Bildung der Summe aus dem kapitalisierten jahrlichen Rei ag zum mittlungsstichtag (Barwert des
Reinertrags) und dem uber die Restnutzungsdauer der bauhc insten Bodenwert. Der Kapitalisierung
des jéhrlichen Reinertrags und der Abzinsung des Bod ;st je erselb%kgtspezifisch angepasste

“@)\ sdauer entspricht der

Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Dte isier
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Der rnark e% Ertragsy
§ 7 ImmoWertV dem vorlaufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem rnar ass en lauﬁgen@swert und der Beriicksichtigung
vorhandener besonderer objektspemflsche ka ale d@ ittlungsobjekts (vergleiche § 27 Abs,

4 ImmoWertV).
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34.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung, Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
(€) (€)
Wohnungseigentum Abstellraum, EG 49,34 4,70 39 7.276,68
(Wohn-und Geschaftshaus) Galerie, 1. 0G 12,00 2,00 %ﬁ 288,00
Wohnen,1.0G 129,02 0,50 @ 67 296,04
Parken, EG | 20005 ZD.UQQ@ 240,00
Summe 190,36 A e7508L) 810072
N
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie @ 8.100,72€
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) @
(34,00 9% der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) & @ - 275424 €
jahrlicher Reinertrag @ - 5.346,48¢€

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV) @
bei 2,50 % Liegenschaftszinssatz

und 17 Jahren Restnutzungsdauer 7 @ @& @x 13,712
kapitalisierter jahrlicher Reinertrag O Q = 7331093 €
abgezinster Bodenwert ©\O

(% + 4.651,56 €
(0,657 x 7.080 €) &

N
vorlaufiger Ertragswert @ 6@ %@ = 77962,49¢€

marktibliche Zu- oder Abschlage Q @ @ . 0,00€
marktangepasster vorlaufiger Er er @ = 7796249¢€

besondere objektspezifisc tﬁcksm@le & - 24.300,00 €
i O

Ertragswert \ 5366249 €
rd. 53.700,00 €

4%

des n Landesgrundstiicksmarktbericht verdffentlichten Ertragswertmodells abgeleitet.
| end @ ndsatz der Modellkonformitat (vergleiche Abschnitt 3.2) wird den nachfolgend erlauterten
rtansat sselbe Modell zu Grunde gelegt.

Allgemei inweis % @
Die vo@ digerg%@ utachterausschuss veroffentlichten Liegenschaftszinssatze wurden auf der Grundlage

Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage (vergleiche § 31 Abs. 2 ImmoWertV). Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iblichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktiiblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind. Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der
jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten. Die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir
mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar genutzter Objekte aus den nachfolgend aufgefiihrten Quellen als
mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

55571 0dernheim, Hauptstrale | Aktenzeichen: 36 K10/22 Seite 22 von 47



Martinsstrae I3 T 061312404090 info@deisen.com DEISEN
55116 Mainz F 061312404099 www.deisen.com

Wohnungsmieten

GemaR der herangezogenen Auswertung von Angebotsmieten fiir Wohnimmobilien ergeben sich fiir Wohnungen in
Abhangigkeit des Auswertungsgebiets folgende (Spannen)Angaben:

e imPaostleitzahlengebiet des Bewertungsobjekts: 5,00 €/m?bis 7,50 €/m? (Median: 6,36 €/m?)

e imLandkreis des Bewertungsobjekts: 5,22€/m?bis 11,00 €/m? (Median: 7,92 €/m?)

GemaR dem herangezogenen Landesgrundstiicksmarktbericht wurden fir den Bereich Kirn @ls vorliegenden
Mietspiegeln, Mietpreissammlungen sowie in wenigen Fallen aus Vergleichsmieten Netto ten fiir zum Beispiel
eine standardisierte Musterwohnung mit 80 m? Wohnflache, mit gehobenem Standard und i r Wohnlage und aus
dem Baujahr 1970 ermittelt, und mit (durchschnittlich) 5,30 €/m? veroffentlicht. @

Besc eit und Lage
Miete, auf der

ertberechnung zu

Unter Beriicksichtigung der mietwertbestimmenden Merkmale (Art, GroRe, Ausst@w
einschlieRlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit) wird die m@ ch er
Grundlage der oben genannten Recherchen, zum Wertermittlungsstichtag, s@

der E@
entnehmen ist, geschatzt und angesetzt. - N 6
Bewirtschaftungskosten \ &
Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemake Bewi aftung um@ﬁsslge Nutzung entstehenden
regelmaBigen Aufwendungen (vergleiche § 32 ImmoWert\//Die Be aftungskosten umfassen die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietauﬁé@gnis u rieb&s{;en_ Zur Bestimmung des
Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftupgskosten in AbZug brachﬁ%ﬁ m Eigentiimer zu tragen
sind, das heilt nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertra die Mi 1@7 elegt onnen. Die vom Vermieter
zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werd derBasis~von Ma en vergleichbar genutzter
es t

Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil amRohertrag) b . @
Reinertrag @ &
'“ ag abzig \-:-) Bewirtschaftungskosten (§ 31 Absatz |

N.

&%

Der jghrliche Reinertrag ergibt sich aus d
ImmoWertV).

Liegenschaftszinssatz . @QQ @
i

Liegenschaftszinssatze si s'teru sZinssatze, enen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksartim Durchschn rktiblichverz % ergleiche § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Sie werden nach den
Grundsatzen des Ertrags lagevon geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden

Reinertragen ermitte swertermittlung ist der objektspezifisch angepasste
Liegenschaftszinssdtz 33 ImmoWertV). Hierdurch wird sichergestellt, dass das

1

Ertragswertver nein mar liefert.
Der objekgs ange - s;'f'\-.‘ zinssatz wird auf der Grundlage der Auswertungen des zustandigen
Oberen Gu rausschysse stimnach ergibt sich in Abhangigkeit der Objektart, der ObjektgroRe, der

er und des Marktsegments zum Wertermittlungsstichtag ein durchschnittlicher
165 %.

Lie aftszins
dere \di e, die ObjektgroRe, und die sonstigen Objekteigenschaften (zum Beispiel der Zustand der
%&a

mtanlagesdie Gebaudekonzeption) rechtfertigen in Summe eine Erhdhung des durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatzes. Auf dieser Grundlage wird fir das Bewertungsobjekt ein objektspezifisch angepasster
Liegenschaftszinssatz in Hohe von 2,5 9 fiir angemessen erachtet.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaber
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der
Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Auf dieser Grundlage wird die
Gesamtnutzungsdauer modellkonform fiir die hier zu bewertende Objektart mit 64 Jahren in Ansatz gebracht.
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Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
malkgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.
Individuelle Gegebenheiten sind beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisier»gen, die zu einer
Verlangerung der Restnutzungsdauer fihren konnen. Bei dem Bewertungsobjekt rdén bereichsweise
Modernisierungsmalnahmen, die zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer fiihren, duﬂ%ﬂ.

In Abhangigkeit von der tblichen Gesamtnutzungsdauer (64 Jahre) und dem ("vorlaufig rec@ hen") Gebaudealter (>
70 Jahre) ergibt sich fiir das Wohn- und Geschaftshaus eine (,vorlaufig rechnerische”) R ungsdaderyon O Jahren.
Unter Beriicksichtigung des baulichen Zustands und des Modernisierun s wird @ modifizierte)
Restnutzungsdauer in Anlehnung an die Anlage 4 zur Sachwertrichtlinie modell@ und unter-sachverstandiger

Wiirdigung des vorliegenden Einzelfalls mit 17 Jahren bestimmt und angesetz §
o % @
ak § 34 ImmoWertV auf der

Kapitalisierungsfaktor N
Der Rentenbarwertfaktor fir die Kapitalisierung (Kapitahsierungsfa@giht sichg
szinssatzes.

Grundlage der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angep@ Liege l)

Abgezinster Bodenwert @ Q ] @
r Yei

Es wird der gesondert im Vergleichswertverfahren ermit Bodenwe Iflac en Ertragen zugeordnet
wird, mit dem objektspezifisch angepassten Lie ftszirss Uber di tnutzungsdauer abgezinst
(diskontiert). Der Barwertfaktor fur die Abzinsung insu tor] ergib mak § 34 ImmoWertV in
Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer und deN&ktspezif' ch angepass enschaftszinssatz.
Marktiibliche Zu- oder Abschlage @

Die allgemeinen Wertverhaltnisse sind rmittl s vorla S(:_ Ertragswerts ausreichend beriicksichtigt.

, L : ] r\\'
Eine zusatzliche Marktanpassung ist Ste[te@ icht ei e-\- aplich.
eeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art

Besondere objektspezifische Gr cksm le
Besondere objektspezifisc stiicks le sin
oder Umfang erheblich auf dem jewellige ticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde

gelegten Modellen oder, ansétz@«eichen rgleiche § 8 Abs. 3 ImmoWertV). Diese konnen beispielsweise
vorliegen bei bes Ert altnis
r

-

er bei Baumangeln und Bauschaden. Die besonderen
stiicks le wer%%? nn sie nicht bereits anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst
werte @@sondere durch marktubliche Zu- oder Abschlage beriicksichtigt

Ve

bei der Ermit r
Imm

(vergleichg S

1. W %ﬂus egen Baumangeln, Bauschdden wund Instandhaltungsbesonderheiten des
einschaftli igentums

ausd darauf hingewiesen, dass der Sachverstandige die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
stellun normalen Bauzustandes nur iiberschldgig schatzen kann, da nur zerstorungsfrei (augenscheinlich)
untersuc d und grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines

Bauschaden-Sachverstandigen notwendig). Die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung sind allein aufgrund der
Inaugenscheinnahme im Rahmen des Ortstermins ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Varplanung und
Kostenberechnung angesetzt. Der Ansatz der geschatzten Wertminderung entspricht nicht den tatsachlichen Kosten,
sondern berticksichtigt vielmehr (im Hinblick auf die Angebots-/Nachfragesituation zum Wertermittlungsstichtag) die
diesbeziiglichen (durchschnittlichen) Auswirkungen auf die Preisfindung eines wirtschaftlich handelnden
Marktteilnehmers. Auf dieser Grundlage wird die (anteilige) Wertminderung wegen Baumangeln, Bauschaden und
Instandhaltungsbesonderheiten des gemeinschaftlichen Eigentums pauschal mit 1500 € geschatzt. Dieser
marktibliche Abschlag entspricht rd. 1.9 % des vorlaufigen Verfahrenswerts.
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2. Wertbeeinflussung durch fehlende Erhaltungsriicklage

GemaR § 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG gehort zu einer ordnungsgemaRen Verwaltung die Ansammlung einer angemessenen
Erhaltungsriicklage, auch bekannt unter dem Begriff Instandhaltungsriicklage” oder ,Instandhaltungsriickstellung”
Nach den vorliegenden Erkenntnissen/Vermutungen ist eine solche Erhaltungsriicklage nicht vorhanden. Auf dieser

Grundlage wird die Wertminderung wegen der mutmaRlich nicht vorhandener Erhzltungsriicklage tiberschlagig mit rd.
2400¢€ (Ca. 12 €/m2 ubliche Instandhaltungskosten X 0,70 anteilige Kosten des gemeinschaftlichen Eigentums X 141,02 m? Haupt@}zﬂache inkl Galerie X 2

Jahre) geschatzt und in Ansatz gebracht. \

3. Wertbeeinflussung durch Mehraufwendungen wegen denkmalgemaRer Instandha

Die Instandhaltungsmehraufwendungen auf Grund des Denkmalschutzes sind in dem ewir ngskosten
getroffenen (Modell-)Ansatz noch nicht beriicksichtigt. Die jahrlichen Mehraufwen n werd 2 50 €/m?
Wohn- bzw. Nutzflache geschatzt. Kapitalisiert iber die Restnutzungsdauer lch 3 Grundlage ein
marktiblicher Abschlag in Hohe von rd. 4800 € (2,50 €/m? x 141,02 m? Hau t x 13,712).

4. Wertbeeinflussung wegen nicht erméglichter lnnenbesmht:gung

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird ein Sicherheitsabschlag we |cht er hten Innenbesichtigung, und
der damit verbundenen Unsicherheiten und Risiken beziiglich der der tattung, des Ausbauzustands

(entspricht rd. 20 % des vorlaufigen Vergleichswerts) in Ans

5. Zusammenstellung der besonderen objektspezif Grun 5 erkma@
besondere ObjektSpEZIfISChE Grundstucksmg\kmi A Wertbeeinflussung
- ta -1500 €
-2400¢€

-4800€
-15600€

und gegebenenfalls vorhandener Baumangel und Bausch racgﬁ er Abschlag wird mit 15.600 €
racht.

Summe \ -24300€
W @,@o N

55571 0dernheim, Hauptstrale | Aktenzeichen: 36 K10/22 Seite 25 von 47



MartinsstraRe 13 T 061312404090 info@deisen.com — DEISEN
55116 Mainz F 06131 2404099 www.deisen.com

<

4  Verkehrswert

DerVerkehrswert istaus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahrenunter Wiirdigung
seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (vergleiche § 6 Abs. 4 ImmoWertV). Grundstiicke mit der Nutzbarkeit
des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden (auch) als
Renditeobjekt erworben. Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb an den in die
Ertragswertermittlung einflieBenden Faktoren. Y4

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Ertrags rfahren in mittlerer
Qualitat (bedingt geeignete Mieten, bedingt geeigneter Liegenschaftszinssatz) zur Verfi r Ertragswert wurde
zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 53.700 € ermittelt. @

Der Verkehrswert fiir den 25/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick in 5557N0dernheim,"Halptstrake 1,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1. Obergeschoss bestehe Al 1 Diele; , 2 Toiletten, 6
Zimmer, 1 Kiiche, 1 Galerie, 1 Garage, 2 Flure, im Aufteilungsplan jeweils .t Ziffer 2 &eichnet sowie ein
(gemeinschaftliches) Sondernutzungsrecht an einem Abstellraum, im Au @_

Wertermittlungsstichtag12. Juli 2022 auf der Grundlage des ermittelten Eg@ we

53.700 @2§@ O

in Worten: dreiundfﬂnfzigtaﬁ@le

geschatzt. @@ A@ @@o
41  Plausibilisierung ©\O & &@

Zur Plausibilisierung wird eine Verglei @termit g{auf d@.d[ag&* eines Vergleichsfaktors) unter
Q 3-2021 des OI}@ tachterausschusses fir den Bereich des
o

en der nachfolgenden Berechnung entnommen

Landes Rheinland-Pfalz durchgefiihr
Die in Ansatz gebrachten Me&k(@ s Be ngsobj

werden. Aufgrund der Struk eran en Re miissen geringfigig abweichende bzw. angepasste
Daten eingegeben werden. ispiei we als tzflache 135 m2 (Wohnflache zzgl. Anteilige Galerie) in
Ansatz gebracht und dtnutzu uer ergibt sich aufgrund von Vorgaben innerhalb des Rechners mit
(mindestens) 19 Jahre der smijthi es ermittelte Vergleichswert (lediglich) zur Plausibilisierung

herangezogen wir

Unter dem Pu ndereig . Sond gsrechte (diese Bezeichnung lasst sich in dem herangezogenen
Rechner leidgfrichtveran ei ler Wertansatz fiir die vorhandene Garage und das (gemeinschaftliche)
Sondernut rechta ellra cgv% berticksichtigt.

&
)

iegena weic angepassten Eingaben noch akzeptabel.
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WE-Rechner 2.3 - 2021

Vergleichswertberechnung "Wohnungseigentum"

Bezeichnung des Wertermittlungsobjekts der
Bewertung nach § 183 BewG:

55571 Odernheim, HauptstraBe 1

Merkmale des Wertermittlungsobjekts (WO)
Wertermittiungsstichtag (WST):
GrundstiicksgroBe (GG):

Miteigentumsanteil:

Baujahr (BJ):

Gebaudestandardstufe (GST):

Wohnflache (WF):

Anzahl der Wohneinheiten in der Wohnanlage

Gesamtnutzungsdauer (GND):
Restnutzungsdauer (RND):

Bodenrichtwert (BWN), letzter Bodenrichtwert (01.01.2020(¢

Sondereigentume, Sondernutzungsrechte

Sondernutzungsrechte Kfz-Unterbringung
Sonstiges (freie Eingabe)

Beschreibung des Richtwertobjekts (RWO)

Bezeichnung des herangezogenen Richtwertes
Gemeinde / Gemarkung / Landkreis bz, Stadt:

Bodenwertniveau (BWN):

Vergleichsfaktor [Richtwert (8] :

Stichtag des Richtwertes:

Index nach Marktsegment zum 01.01.2020 (20+0°=100)"
Sachwertfaktor des Richtwertgrundsticks
Gebaudestandardstufe (GST) beemflusst fir die:Nutzungsdauer) :
Gesamtnutziingsdauer (GND): 70 Jahre
Restnutzungsdauer (RNDj : 43 Jahre
WohnungsgroBBe Wofinflidehe (WF)]:

Anzahldet' Wohneinheitén (wWe) in der Wohnanlage:
GrundstlcksgroBe (GG):

Miteigentumsanteil {vA) in Prozent:

Bodenwertanteil(Bwa) pro m2 Wohnflache:

12:07.2022
670 m2
25,00%

1900
1,67
135,0 m?
4
63,4 Jahre
19,0 Jahre
relative RND: 30,16%
45 €/m?

7.000 €

Odernheim am Glan
/ Odernheim / Bad

Kranrnarh

54 €/mz
1.117 €/m?
01.01.2020

149

0,92

3,0

100%

relative RND: 61,43%
80 m2

10

1.300 m2

10%

87,75 €/m?

Die vorliegenden Vergleichsfaktoren wurden vom oberen Gutachterausschuss RLP fir ein sog.

Richtwertgrundstiick (= Standardgrundsttick) abgeleitet.

Um die Vergleichsfaktoren (im Weiteren als Richtwert bezeichnet) an das konkrete Wertermittiungsobjekt
anzupassen, werden hierauf seitens des OGA nachfolgende Anpassungsfaktoren und
Umrechnungskoeffizienten zur Schatzung der Zu- und Abschldge angewandt (vgl. § 12 ImmoWertV). Diese
wurden zum Teil vom OGA selbst abgeleitet bzw. im Einzelfall der einschidgigen Literatur entnommen und

entsprechend dem Bewertungsgeselz seitens des LISt angepasst.

Quelle: Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte Rheinland-Pfalz gem. Landesgrundstiickmarktbericht 2021
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Berechnung

1. Beriicksichtiqgung des Bodenwertanteils des Wertermittiungsobjekts (RW 1)

Bodenwertanteil des Wertermittlungsobjekts pro m? Wf
Bodenwert (Bw):

GrundsticksgroBe (GG):

Wohnflache (wrF):

Miteigentumsanteil:

Bodenwertanteil des Wertermittlungsobjekts f&/m? wij:

Ermittlung des Richtwertes mit dem Bodenwertanteil des
Wertermittlungsobjekts

Richtwert:

Sachwertfaktor:

Bodenwertanteil des Wertermittlungsobjekts fe/m= wif:
Bodenwertanteil des Richtwertobjekts je/m= wr:

Ermittlung des Richtwertes (RW ;)

mit dem marktangepassten Bodenwertanteil des Wertéermittiungsobjektes (WO)

Sachwertfaktor [SWFWO)]:
Zwischenergebnis (RW, ):

2. Anpassung an den Gebaudestandard (RW 2)

Herausrechnen des Gebaudewertanteils aus (RW,)

Bodenwertanteil des Wertermittiungsobjekts je/m? wij;
Sachwertfaktor [swrFwo)j:
Bodenwertanteil am Richtwert (g @w)):

Zwischenergebnis [RW, (Geb)J
UKgst:

Gebaudewertanteil, angepasstjAw . (Geb)]:

3. Anpassung an die Restnutzungsdauer (RW 3)

relative Restnutzingsdauer des/Wertermittiungsebjekts
relative Restnutzungsdauer des Richtwertobjekts

Zwischenergebnis [RW/ (Geb)}:

4. Anpassung an die WohnungsgréBe (RW 4)

UKi=(VO):
UKWF(F‘WO}

Zwischenergebnis [RW, (Geb)]:

5. Anpassung an die Anzahl der Wohneinheiten (RW 5)

UKAWE(WO):
UKAWE(RWO):

Zwischenergebnis/Ubertrag (AW (Geb)J:

s

WE-Rechner 2.3 - 2021

45 €/m?
670 m2
135 m2
25,00%

55,83 €/m?

1.117,00 €m?
0,92

1.214,13 €/m?
55,83 €/m?
87,75 €/m?

1.182,21 €/m?

0,82

969,41 €/m?2

55,83 €/m?
0,82

45,78 €/m2

923,63 €/m?
0,840

775,85 €/m2

30,16%
61,43%

0,491
380,94 €/m?

1,00
1,00

1,000
380,94 €/m2

1,03
1,00

1,030
392,37 €/m?

Quelle: Oberer Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Rheinland-Pfalz gem. Landesgrundstlickmarktbericht 2021
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WE-Rechner 2.3 - 2021
Zwischenergebnis/Ubertrag [AWs(Geb)]: 392,37 €/m?

6. Beriicksichtigung der veranderten Wertverhaltnisse zwischen dem Richtwert-stichtag und dem
Wertermittlungsstichtag (RW 6)
Hinzurechnen des Bodenwertanteils
Bodenwertanteil (AW, 8W)],

vgl. die vorsfehende Anpassung Gebaudestandard

- 4578 €/m?
Zwischenergebnis (RW,): 438,15 €/m?
UK (WO): 12.07.2022 162
UKws(RWO): 01.01.2020 / 149

X 1,09
Zwischenergebnis (RW.): 477,58 €/m?

7. Vorlaufiger Vergleichswert, sonstige Unterschiede zwischen Richtwert und Bewertungsobjekt

WohnungsgroBe X 135 m?

vorlaufige Vergleichswert 64.473,30 €

Sondereigentume, Sondernutzungsrechte

Sondernutzungsrechte Kfz-Unterbringung - 7.000,- €

Vergleichswert 71.473,30 €
gerundet 71.000,- €

Quelle: Oberer Gutachterausschuss fir Gfdndstiickswerte Rheinland-Pfalz.gem, Landesgrundstickmarktbericht 2021

Der ermittelte Vergleichswert:(siehe oben) wurde ohpe Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale ergyiftett Und entspricht insofera dem in diesem Gutachten ermittelten marktangepassten
vorlaufigen Ertragswer e 77/960 €; Vérgfeiche Abschnitt’34.2). Insofern weicht der ermittelte Vergleichswert (ohne

boG) von dem marktangepassten Vorlayfigen Erfragswert um rd. 9 % ab.

Der ermittelte Verkehrswert wird auf dieser Basts uriter Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiickmarktam Wertepmittlongsstichtag und der individuellen Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts fir

plausibel erathtet,
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N
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Mainz, den19. Juli 2022

N
/

Dirk Deisen FRICS /
Dipl-Ing. (FH)

Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten

Von der IHK fiir Rheinhessen dffentlich bestellter und vereldlgter©@ g@

Grundstiicken, Mieten und Pachten & §§O
Zertifizierter Sachverstandiger fur die Markt- und Beleihungs @ @ @
mittlung aller Immobilienarten, ZIS Sprengnetter Zert (Al) @

Fellow of the Royal Institution of Chartered Surveyors \O

RICS Registered Valuer
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5 Rechtsgrundlage und verwendete Literatur
5.1  Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

-in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BaUGB! y
Baugesetzbuch (BauGB)

BauNVO: \\
Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung - Ba@ @

LBauO-RP: 0@ &
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO-RP) @@ @

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

ImmoWertV: @
Verordnung ber die Grundséatze fiir die Ermittlung der Verk&@rte vo ien Wer fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - | moWerQ &o
@ @ O
GEG: @
g

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nitzung erneuerbaref-Energi arme- und Kalteerzeugung in

Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) @ & &
N,
ohnfl oFIV)

WoFIV: @

Verordnung zur Berechnung der Woh@ @rordn@?
BetrKV: a @

O
Verordnung iiber die Aufste@&%@gﬁne(Betz%@stenverordnung - BetrKV)
N
WEG: O \
Gesetz iiber das Wohnu @: igent sDa r@lrecht (Wohnungseigentumsgesetz - WEG)

o
ZVG: @ @ N
Gesetz Uher@a gsve@ng eZwangsverwaltung (ZVG)

<

@,

nbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

o Kﬁ
: wend termittlungsliteratur
o]l p@r rsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Im '

[2] Sprengnetter (Hrsg): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immabilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Kleiber, Wolfgang - Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger Verlag, Koln, 9. Auflage 2020
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Anlagel:  Auszug aus der StraRenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Bretzenhem

F‘ )i B
Hargeshodh )
des y
(‘-“‘~'-11 > / BAD
W\ KREUZNACH
Waldbockelhemm
Ohons Simmertal NOARONNY /
H B »
*:
~ SOBERNHE
e e t
f ' 9
&9
MEISENHEIM
LAGTEREOKEN
04. 02,2022 | 0155433432 Patk¥eriag, D-73760 Ostildern HAUSEN
lizensiert tber: www.geoport.de
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Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

%, s Odernheim

,/'/1 ' § o (zu ¥BG Bad Sobernheim)

” . S
‘e, : ; BEN- o Humberg
; C/ xo
e 77 =)
=\ o
e 458 :
sarott |
< R ot
(> - . 1=PeslRssor-Haberle-Strale
TS, S K - |
o 2y 72 N 2=Unthrgasse
‘: ‘% 3 &3 Bx0bere Wassergasst
NS ; SFurmgasse
RS ?, AS I{AYUH‘ g
< 35 & o verw P 23z Plarrgasse
| = R8¢ > DOy 16=Raumgarten
b o 2 7=Ransengasse
-\\ (,/(;./ (8] N ‘
o\l RUAEAN DN
S o NN » Hellen

(o R ¢ H d .
berghof R ,/, S X LN 312

) y
., ,\Qf = // Fried ; Ay 3

¢ ] oﬁ\ s Z i | | i

7. 2 ® . b 1515

%

> & S % Langenber
3 7)) o B

04 0RR022 | 01554435 Falk Vedag, D-73760 Ostidemn

lizensiert Uber: www.geoport.de
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Anlage5:  Fotos

» ‘v
Bild I: Blick auf das Be sobjekt% norddstl@chtung

S

Bild 2: Blick auf das Bewertungsobjekt aus nordlicher Richtung
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Anlage5: Fotos

4

=/ QJ @®O

Bild 3: Blick auf das Bew@%@objekt@ nordastli tung

@
$

Bild 4: Blick auf das Bewertungsobjekt aus nordwestlicher Richtung
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Anlage5:  Fotos

7

Bild 5: Blick auf einen Teilbereich der Woh@gﬂnd Tei%entumsan@s stidwestlicher Richtung

Bild 6: Blick auf einen Teilbereich der Wohnungs- und Teileigentumsanlage aus westlicher Richtung
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Anlage5:  Fotos

Bild 7: SUf die C@Qge(n)

Bild 8: Blick auf einen Putzschaden
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Anlage5:  Fotos

Bild 9: Blick auf dig Zuga/igstir zuf Gastrono

— A~

Bild 10: Blick auf das Tor zur Durchfahrt

mkef{ache
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Anlage5:  Fotos
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Anlage 7:

Berechnung der Wohn- und Nutzflache

Berechnung der Wohnflache

Gebdude " H 1ile
Mieteinheit &
& Bars e & = ] s A ] i
-
& s A Bauze =
= 925 = E ail e erhate = = 2 == (& {
+ = ) | |
sle = 1L 17 E
& 2 (L W\ E
4 | Smme 4 = 350 5 E
5 |Ba INN J E
= ~ 7] cS E
:- b .2 £
S Wohnflachs Misteinhelt 129,02 | m*
SummeWohn Ndizflache Gebaude 190,36 | m*
Erlauterung
| E01 [[i= angegebens Flache & unter 7 = e de ymms FoxNBN s sen)l TIOTed& AEemittiung fenrdlheny henau emittei

Anlage zurBetechnung der Wohn- und Nutzffachen

Gebaude: Wohn- upd Sagcnaftshaus. Rduptstralte 1. 55571 Odernhein
Mieteinhe/t Wohndl /NG
Sonderform

F12: Trap@s,

+—i 4
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Anlage 7:

Berechnung der Wohnflache

Berechnung der Wohn- und Nutzflache

Gebaude: fi .
Mieteinheit
Lhg DEre e — fe: = r-' ham A
iller [ Bauze e
. - [ artiche

Erlauterung

L_E01_ [Die angegsbens = £ F Bild y=iesce £ I {konierid Ty e 2 ]
Berechnung der Nutzflache
Gebaude t A BON
Mieteinheit: Abst
o= -:.‘. e S e = L] . c ~ =
= eze = oL 5y Dase . Putz ) = iz = E

Sumime Nutzflache Misteinheit
Summa Wohn. 'Nutzflache Gebaude

49 34 | m*

19036 | m*
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