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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
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1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber Amisgericht Bingen
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55411 Bingen
Auftrag vom 07.11.2025 o ¢
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Wertermittlungs-Grundlagen Auszug aus dem Altlastanverzeichnis bzw. Aussagen zu Alt-
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Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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Werlgutachten
2. Am Sonnenberg 38
21. Makrolage
Kreis Mainz-Bingen
Bundesland Rheinland-Pfalz i
Lage Lage in Rheinhessan
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2.4. Erschliefung

Erschliefungszustand In Rheinland-Pfalz werden seit 2024 flachendeckend wiader-

kehrende Ausbauberrage arhoben
Stralenart verkehrsberuhigte Anliegerstrale o >
Verkehr geringes Verkehrsaufkommen .
StraBenausbau Fahrbahn mit Betonsteinpflaster
Anschlisse an Versorgungs- und Gas
Abwasserleitung Kanalanschiuss PR
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2.6, Grundbuch Schwabenheim

Wohnungsgrundbuch von Schwabenheim

Blatt 2778

Gemarkung Schwabenhegim o
Einsicht Das Grundbuch wurde eingesehen \\:\E\\\\s\

N R N T —— N
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3. Gebdudebeschreibung

Grundiage for die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orisbesichtigung und, soweit
vorliegend, Bauakien und Beschreibungen

Die Gebaude und AuBenaniagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur dee Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichilichen und vorherrschenden Ausflhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die ;:fgﬂnﬂerdings richt
werterheblich sind, Angaben Uber nicht sichtbare Bautelle beruhen auf Angaben wk\mn varliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Oristermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ﬁb@l&\en Ausflhrung im
Baujahr o

Baumange! und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie Zerstorungsires, dh\ﬂﬁ&l‘lﬁlﬂ \&hEI'II'ItIilr
waren. In diesem Guiachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls thaﬂtlenen Bausghaden und
Baumange! auf den Verkehrswert nur als pauschale Schitzung berﬂl:ksrchtmmlﬂen \\:\\’“ '

Ny
g\« \\ \\:\:\\‘:1
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\\\ . =
A ~\\
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AN N
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\\‘; \f\ \\\\1 = Y
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schoss & \ o (G NN
Bauwelse ﬂinsaitig\an*g‘abﬂul . . :;‘\: ‘
D & )
Baujahr 1992&\ D) _—;\\\\ N
Modernisierungsumfang I!:Qme ho-ﬂmrr:sta:;mg arkéeﬁil‘::@r‘
. \\
Belichtung und Beliiftung \ﬁtﬁﬂmhﬁw \\\ N
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N stand
NO® & \\
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\ ) W
N
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G Y
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&, SN di=h) O Fassade ohne Dammung, unterer Wandabschiuss mangemaft
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& ) o (@
- Verwalter -\ i5t bestell
3 ~it‘:-\f\\ =3
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Anmerkung Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-

gen keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungan
{Heizung, Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen
Wiirden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierizche Schadlinge, so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden
nicht durchgefihrt
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Wertgutachten
3.1.2. Ausstattung
Eingangstir
Umfassungswande
Erdgeschossdecke
Obergeschossdecken
Geschosstreppen
Geschosstreppengeldnder

Hekzung
Heizung [Details)

Warmwasserversorgung
3.1.3. Keller

Unterkellerungsart | Fundamente

Kellertiren

Kellerwande
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MH-Hnmnmpm\Qﬂndur \\\
KiH-rhnn-hr ‘7 \\ '

\ r
N
Q\‘\§

Eigentumswohnung Nr. 2

).

[ "\ ‘,

Am Sonnenberg 38 In Schwabenheim ite: -8 -

Holz mit Glaseinsdtren

Mausrwerk
N
Stahibeton \\kl
N
aus Stahibeton AN
WY @
Beton mit Fliesen PN ;\:\\\\\
=Y N
Metall “ K@ N ) \'\{.,\\_.
N ,‘:”\\k\:\;» N \}T»\:\:\.
Gaszentratheizun IRANT)). o~
g ’ \;\\\:\\ = Ny
Baujahr nicht erkennbar, «\‘ ' ’l\\\x
Anlage offenbar nicht bemggghgmu_ N
\\\v
zantraluhafdml-lg{z\uw \\1 “Wr
£ \ — \‘\\
\\\\f ‘“l ) NS )
unmrkﬂﬂlart\\ )P R\ N
~ ~=
"ﬁ}r\EG 4
HW\ demwﬁﬁmﬁm\m
\
(Pu n_ \\3 ‘\\\:{;
_<§Emz ) L;%S}_:" C\\w\\\
Qb & (X
N 2
' ,v;'(‘\\\::\ S \\‘;-
S > 2
U I ¥ \

«Trappa nms}\ﬁtufanbaiag Marmor

\ H S \v
M Tﬁtﬁ“]‘larfunstm', Einfachverglasung, Metalllochblende

LN



Ingenieurtdiro Peber Sirokowshy Oberer Dorfgraben §Ta 58130 Maing
yon der ingengurkamener Absinland-Plalz ofienfich bestelie: und vereidigter Sactrersiandager (0r de Bewernung yon bebsien und srbetowten Grundscken
Wertgutachten  Eigentumswohnung Nr. 2 Am Sonnenberg 38  in Schwabenhaim Saite: - 10 -

31.4. Dach / Dachgeschoss

Dachgeschossausbau ausgabaut
Dachgeschosstreppe Beton mit Fliesen
Dachgeschosstreppengelinder Metall g .

, \\\”\\
Dachraumausbau ausgebaut, Galerie \\\ \S\Q
Trappe zum Dachraum mit Ehesen “)
Galandar hdetall =
Dachfarm Satteldach mit Gauben S ‘\:\: | .\x\§3\§31} ‘
Dachkonstruktion Holzdach -";\\;\\w : ‘.,;1 S
Pletien & Triger rickseitge Damgauna r&l{ﬁn:hefarpﬁamwmmm
Dacheindeckung Dachziegel ' .
Dachrinnen / Fallrohre aus Metatl . C

0,
Dachdimmung nicht zeitgemai®
N o
315 AuBienverkleidung QS &%
Aulenverkieidung E'g’g‘** \m‘\,"rthnstﬁ,ﬂq\ ‘ﬁ-me Warmed & gm mmung
NJV'"T\'\’"’ _;E\\C‘_\" : \%\‘:

Rk <;‘\ L) D

NS

3.1.6. thumgnhﬂudb { %&l\ﬁlnlnlm\\ﬁ\ & \ . A=y

Aulienanlagen . \\\\ verulerte Wﬁa
NS (- Stelipiatze mit nsteinpllaster
FNNE
O \:w‘ﬁ AliRentraipd)
317.  En tische Qua?m}it s;\\j\
9) & h&gmlchwm




Ingenieurbiro Peter Strokowsky Oberer Dorfgraben 57a 55130 Mainz

von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
Wertgutachten  Eigentumswohnung Nr. 2 Am Sonnenberg 38 in Schwabenheim Seite: - 11 -

3.1.8. Nebenrechnung Restnutzungsdauer

Die Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer aufgrund der erfolgten Instandsetzungen /
Modernisierungen und der Einfluss auf die Verkehrswertermittlung werden nachfolgend dargestellt.
Hierbei wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebdude unter
Berucksichtigung von Modernisierungen gemafl Anlage 4 Sachwertrichtlinie Anlage 2 der ImmoWertV

zugrunde gelegt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter. Berucksichtigung des.Baujahrs, der Gesamtnutz-
ungsdauer, der Objektkonzeption, der durchgefihrten Instandsetzungs-.und ModernisierungsmafR-
nahmen sowie des Besichtigungseindrucks mit 46 Jahren-ermittelt;

Fiktives Baujahr 1992
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31.8. Wohneinheiten
3.1.91. Einheit: Eigentumswohnung Nr. 2
3.1.8.1.1. Ausstattung

Fldche ca 136 m?
Sonstige Anlagen ! besondere Eckkamin
Bautoile Wintergarten
Raumnutzung / Grundrizs DweCkmallig
Fenster Hoiz
Verglasung Isohierverglasung
Fensterbinke Marmor o€l
7 \\\
Rollldden Kunststoff ‘
teilwaise mit E Ta: \\ 1‘ &
\ - R )
Eingangstiir Holz mit Glggamme , ,-:fgc
Innentiiren Fumleﬂik&r@s%.mme n:u} mamrrsﬁmm\ =
Balkon Bodes: E&npﬁaﬁeﬁ\\ _.‘3\\\\:
‘\u ). \\\ 4 )
Terrasse \@E Halz, mx&ﬁa‘onslmﬁe\\
QL O QY
Boden =, Fliesen. ™ \\
A & ] \ \\
N ) <L 82 i
Wande N\ u@arﬁ Putz
o \{\ und *ﬂQm uniteren Bereich gefiiest, dariber Putz
N\ (22 i
£\ NF i ‘\\a\' : w‘*l‘
Dﬂ’ﬂm \\l‘\-\% \\:\\ﬂ‘i’i‘ﬁm e \:
Emm-nmuw R NN ﬁurﬁhg}ﬁnﬂtlmh& Ausstattung
NG ‘;~ O
Heizung . [-a.‘;.o‘*‘ ;\‘Kx;\,’,}f anelmng im EG, teilweise mit zusdtzlichen Helzkare-
\\\\ - \\\ = »pam Helzkarper im DG
Kliimaaniage (Splitgerat) im OG
zeniral
massi, Stufenbelag FliezsenTexdtil
Handiauf aus Metall
Galerie Galterietffnung mit Leichibauelementen verschliossen

Absturzsicherung: Metall und massive Elemente
Modernisierungsumfang keine Modernisigrung erkennbar
Belichtung und Beliiftung zufriedensteliend
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Kiiche Ausstatiung:

U-farmige Kichanzeile
Gerate. Gasherd, Backofen, Dampfgarer, Splle, Spiima-
schine, Kihischrank

Zustand: Vs
Gerate stark verschmutzt, deutliche Gmaums@man

Abzugsaniage mit Auflenabzug, nicht bamabs&gﬁ
Fermbedienung der Abzugsaniage fehit *‘\\: SN

NS SN
Géste-WC Ausstattung: &S~
Hange-WC, kleines Hamasmbm@ \Q\Q\g
NV
Bad Ausstattung: \\\: ‘ﬂ :\\

Dusche raumhoch gefliest, .j
Handwaschbecken, kurze. B dﬂwarrna.@%d'lhahme Hange-

WC, Urinal \:‘\\{\ Q\ N
Bauschiden und Baumingel msge:sarntdﬂuﬂldw@bmd'@f@f\ieﬂs Mandalismusscha-
den oy

mehrere chm@.-ﬁ :lmﬁngelmgensaen N
P
Fensté?\\u\rl& ﬂcﬂlladenﬁbma b&sﬁhﬂdlgt Fensterscheibe

\:‘&
Elhg_ﬁ\ukuchu@vamltemm:hmumm Geraten

\ Férnbe:ilamangen der elekfrischen Rollladen fehlen

~&pibed
\ﬂ aﬁ%@m teitweise beschadigt
‘\\\1
\

\ \; i‘} Leerstand
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4. Verkehrswertermittiung

Verkehrswertarmittiung (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch)
fir den Miteigenturmsante:| von 674/ 1.000 an dem bebauten Grundsiock In R

55270 Schwabenheim .
Am Sonnenberg 38 R\\;\
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wuhnu : '\“ NN
im Aufteilungspian bezeichnet mit Nr. 2 AN

und dam Sondernulzungsracht an der Terrasse, den Starhlmzau md:d&m G:Hegj&lr

dig in der Skizze gelb ummnd‘alsmd \- J) {\\Q\
™ QY
Gemarkung Schwabenheim
Flur 16
Flurstilck saz2i2
Grife 349 m®

Wertermittiungsstichtag 10,02 2026
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4.1. Allgemeines

Definition des Marktwerts Der Marktwert ist gesetzlich definiert "Der Markbwerl wird

15 154 BauGB) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewbdhnhchen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundsticks oder des sonstigen Gegen ds der Werter-
mittlung chne Ricksicht auf ungewﬁhnﬁb\ er persanli=
che Verhaltnisse zu erzielenware " o~ ;\j ;{\

\ \‘» ) & \-\

Der Markbwert wird durch den saem»ersmmae}n aut der
Grundlage der §§ 192 bis 198 des BauGB mdar hierzu
erlassenen ImmoWerfV abgeteitet Er ist En'te\““xglah-hanmge
Gralle, bezogen auf den Wi \jrru fitag {=stichtag-
bezogener Wert) Auchowenn der'Ma “damit gine Mo-
mentaufnahme (Zeitwertl ist wird seins-Hshe mabgeblich
von einer langeren, Igikuhﬂﬁam'@gg der Erwerber be-
stimmt. , \\\

Verwaltungsvixsch &:e im-Gutachien verwen-
deta L'mfﬂlﬁ sind im. h-ehia f Lﬂ&;!{l:we::&mhms aul-

Nal\:hun smim\wgrturmﬂmﬁgﬂ[a vom artlichen Gut-
s:st:huss ‘aus’ der von ihnen gefihren Kaufpreis-

iung a iteten Daten {soweit erstellt und verfugbar)

h&r gazngm den Hﬁiber handelt es sich insbeson-
1\“ Here um. die’ B fichtwerte, Liegenschafiszinssatze,

\\ H Mﬂmmmmf und d'EI'ﬂlEIEi'IEFE

,:i{t\\\’ ~ Die '.%I‘lregmda\hﬂif}tweﬂennltllung erfalgte unter Beruck-
)N :§ gurrg dar Grundsticksmarktiage zum Zeitpunkt der

Die fur die Iin';'n.!lalrﬁah-nfh‘.lur% de gelegten Rechts- und

NN ung und gibt in etwa den Wert wieder, der unter
N “(Cder F'Ta s 'von Angebot und Nachfrage im frelen Grund-
‘\1\\ AV o stur,‘:kﬁ «t erziefbar erscheint.
¢ T D).

Wertermittiungsgrul : \?\\f Y &@Wmannl!tlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse
o xff;_\ k';v'?,y_‘;ﬁ” auf‘\ﬂern Grundsticksmarkt zum Woertermittlungsstichtag
f\\\‘ ) SN \ﬂph‘ dar Grundstickszustand zum  Qualitatsstichtag zu-

‘ N “*?\\\gmnuu zu legen,

Die allgemainen Wartverhaltnisse richten sich nach der Ga-
samtheit der am Wertermittiungsstichtag fir die Preisbildung
von Grundsticken im gewdhnlichen Geschafisverkehr mall-
gebenden Umstande, wie nach der aligemeinen Wirtschafis-
situation, nach den

Verhidltnissen am Kapitatmarkt sowie nach den wirtschafili-
chen und demografischen Entwicklungen des Gebiets

Bei der Geschafissielle des Guiachterausschusses wird
gine Kaufpreissammiung gefihr, in die u.a. auch Daten aus
den von den Motaren dem Gutachterausschuss in Abschrift
vorgelegten Grundstickskaufvertrégen Ubemommen wer-
den. Die Kaufpreissammiung ermdalicht dem Gutachteraus-
schuss einen umfassenden Uberblick Gber das Geschehen
auf dem Grundsticksmarkl. Die for die Werlermittiung
grundiagenden Rechts- und Verwalungsvorschriften sowie
dia im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage
“Literaturverzeichnis" aufgefohrt
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Unbehapte Grundstiicle
Bodenwertanteil -
bebanter Grundstiicke K’

" Bebaute Grundsticke

bzl pecigniten Vergheichs-
faktoren. inshesonders by
Ergenumswnhnungen, Ein-
und Awerlanulenhiusern
Rethenhdusem, 1 oppeliaos-
hilften

Preivbemessung rach Errags-
fiihigheit des Grundsticks

— Mictwohnhiluser

— gewerblich-industriell

e e

) Klisher 2021

< \'\\SS ), N %
NS iy o G Wahi des Werermitiungsverfahrens § 8 ImmoiWeny
. & \ = Kleiber 2021

lvlL
- B H‘. |
A D,
AN N RN
™. ¥ aw) o
Al \_\_‘,;" KK\‘\; - j‘u«,\:\\ !
P ANIN) TN
NS L= )
, \7 N 3 o :
P AR,
L S 2
N A
= DN Ema ™
N (RN oy
\! LS
\'-.l‘n‘K\\\:‘,"'v"" \ \‘l "
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4.2 Methodik
4.2.1. Methodik der Bodenwertermittiung

Bodenwert Der Bodenwert, vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berlck-
{§ 40 ImmoWertV) sichtigung der vorhanden baulichen Anlagen, ist vorrangig
im Vergleishswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 Im-

maoWWertV zu ermittein. Oftmals st ﬁqu\hkm Verglaichs-

wertermittiung mangels ausraichander ﬂ\@aumﬁungsm-

higer Vergleichspraise nicht maglich. Auch Stéhen beim art-

lichen Gutachterausschuss fir Grindstickswerte Aterna-

tive Daten zur Umrechnung und Anpassing nmnﬂmgem be-

nétigten Umfang zur Verfligung-Aus diesen Grinden lasst

neban oder anstells von Ver hﬁpfmaan\ﬂlgx[mmnww

gemall Absatz 2 zur e nnlnlqng\d’h\vamandung

amanﬁ:}ampazmsch an-
vt Dnrﬁnﬂanﬂ:hmmst gemaft
& 13 ImmoWerty :Isr oderwert Ri%!n auf einen Quad-
ratmeter Grundst dche des) > Bodenrichtwerigrund-
sticks. Das Bmmh’[‘wr‘tgmn&‘mﬁ: izl dabei ein unbe-
bautes, fiktives S?nndsrﬁg\m dessen Merkmale weitgehend
it den mrﬁmmmﬁm\gmnd wrid:. bodenbezogenen
Merkmaler der Eludunm‘mlarlmna ﬁﬁi}!ﬂinstlmman Steht
wm‘er\euhe ausmichqu:lh‘ Zahl an. 'I.I'B}glmchspralsen noch
EII'I gagtg-,ﬁhta' Bodenrichtwert mrx\"edt’lgung kann der Bo-
eﬂdedukh'-' oderin arbdﬂﬁ'geag neier Weise ermitielt

\\\ \‘\ "
Machvolizishbarkeit C ﬁue maamgw ‘eines Marktwertgutachtens hangt
\:\;\‘\} “auch ich -sachgerachten Aufbereitung der
SN lpTﬂ\spmlsd \a\‘b Diese Aufberaitung ist Aufgabe
=N das lﬂ:htafm ses f0r Grundstickswarte,
RS & \\ (N

\\\\\\ \Qar Ea:hmmﬁlﬁmg& misste im Rahmen dieses Gutach-
N “(Céns zmﬁ! selbst samitliche Vergleichsdaten erfassen
O™ 7>, und aufbererten. Diese Wertermittiungsaufgabe scheitert
e\l \_,_.‘3;;:; abef bereits im Ansalz. da hierfur die Kenntnis des tatsach-
{ :{\:_-, : NS I‘a:hnn baulichen Nutzungsmafes, des Verhalinisses zwi-
N TN ﬁg&aﬂ Wahn- und Nutzfiache und der tatsachiich erzielbaren
P \\ A& \Erir:Bge dem Gutachter bekannt sein mussten, dies aber nur
N NN 4 -‘}\\ >durch Auskunfte der jeweiligen EigentOmer bzw. durch Ein-
AN RN S 4/ sicht in die entsprechenden Bauvorlagen maglich ware. Die
PR RN ~"  Beschaffung derartiger Unterlagen setzt das Einverstandnis
<L \x\\\\ ' aller Betroffenen bzw, deren Erteilung der jeweiligen Voll-

AN \ machten fir den privaten Sachverstandigen voraus

B&ﬂenrlc Der Badenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter

{ﬁ 10 bis™ jn'u'nulﬂarl".l'} Grundsticksfiacha. Abwelchungen eines einzeinen Grund-
stlicks von dem Richtwertgrundstick in den Wert beainflus-
senden Umstanden — wie Erschlielungszustand, spezialie
Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbaschaf-
fenheit, Grundstiicksgestalt - bawirken in der Regel ent-
sprechende Abweichungen seines Markbweres von dem
Bodenrichtwert.
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4.2.2. Methodik der Ertragswertermittiung

Erragsweriverfahran Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grund-
(55 27, 28, 28, 30 ImmoWeriv) lage marktiiblich erziefbarer Ertrage ermittefl. Drei Verfah-
rensvananten stehen zur Anwendung:

Mach §§ 27, 28, 29 das allgemeine Erragswertverfahren
Hier wird der Grundstlcksreinertrag um <en Hn-den'-'er.::n—
sungsbetrag gemmderd, um deutlich zu \ﬂ ‘dass das in
den Boden investierte Kapital nichl anderweitig angalegt
werden kann. Ebensc wird dem Unistand. Rechoung.getra-
gen, dass der Boden ein sich pieht verzehrendes Wirt-
schaftsgut darstellt (Verzinsung mif inem Faktor fur die
ewige Renle’} und das a%ﬂ;ﬁnﬂe Em Jandli-
ches” Wirtschaftsgut ist (V) ng m:\t\waném Zeitrenten-
faktor). \\\\\\x

Nach § 29 das verein \ Errag maﬂ‘ahran (il Addi-
tion das Gber die R ut:ungsﬂaq Gebdudas diskon-
tierten Bndanwarm dlasar?ﬂﬁm& wird aine Bricka zu
der international haufig wandeten.  imvestment method”
gas:dﬂragun Ehe\,diasnm weilge h&nd\anmgrmht Oa die ,in-
vestment method” von- iﬂgﬂ' ewigen Nutzungsdauer aus-
geht, an\w r{ﬁnrt nicht u(fp]ﬁar!mh Dia deutsche
Uar;amp\ﬁat :IafL"u’mtal’! der hassa?au Nachvollziehbarkeit,
dasie den wirtschafitichen Zusammenhang zwischen Rest-
w;mau%\m Gebaudes und Bodenwert veranschau-

) \\\
lvk‘:‘ ), \\‘ )
RO “Mach ﬁ‘ ﬁas Ertr en‘aman auf der Grundlage pe-
\\\\\}\ riod ﬁ\untaw lgg Ertragua Hier wird der Ertragswert
_{;‘\\ ' aus der'durch erte Daten abgeleiteten periodisch er-
o &) ristharen Reinertragen § 31 Abs. 1 innerhalb eines Betrach-
NN éﬂgml!ﬂ;ﬂﬁg und dem Restwert des Grundsticks am
N hde achiungszeitraums ermittelt. Die periodischen
SONY 4. Raine ‘sowle der Restwerl des Grundsticks sind je-
Y PR u.-'alima,lgf den Wertermittlungsstichtag nach § 34 abzuzin-
N NN
“,‘ fo\‘\\:‘:,,v “‘\\\\\"\—‘ . \. \ \\\ =
Ansatz im Guta hben” ;:\\:if_;. ro \Eia‘r Sachverstandige zieht das allgemeine Ertragswertver-
£ ‘\~ PN 'ii\\\‘f&hr&n nach § 27 Abs. 2 und § 28 heran, da hier umfassend
\\\\\ 'r\-\;\i\\‘-"” S A alle maglichen, das Objekt betreffenden Einflussfaktoren ab-
> o 5 ~ gebildet werden kénnen

Die Formel for das allgemeine Ertragsweriverfahren autet;

EW = (RE — BW x LZ) x KF + BW

Tl
wobet KEF = *EJ‘— g=1+LF
' (g=1) .
wobei LZ = ——
I}
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vEW = wvorlaufiger Ertragewert
RE = jahrlicher Reinertrag
BW = Bodenwer ohne selbststand:g nutzbare
Teiiflachen
LE = Liegenschaftszinssalz
EF = Kapitahsierungsfakior (Barwertfakior,
Nummer 10 und Anlage 1 ImmoWertV)
n = wirtschaftiche Resinutzung
P = Zinsful \\\
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4.2.21. Einflussfaktoren

Fohertrag
{§ 31 Abs. 2 ImmovWerlV)

Reinertrag
{§ 31 Abs. 1 Immo'WertV)

Marktiibhch erzielbare Errage

Bewirtschaftungskostan
[§ 32 ImmoWerty)

1 serniligler Sachyargidndigar o
Am Sonnenberg 38 in EﬂhWEbEHh'EII'I'I Seite - 20 -

Der Roherrag umfasst alle bei ordnungsgemaltar Bawirt-
schaftung und zulassiger Mutzung marktublich erzietbare Er-
trége aus dem Grundstick. insbesondere Misten und Pach-
ten, Bei der Ermittiung des Roherirags sind nichi die fatsach-
lichen Misten, sondern die marktiblich Erzlelha‘én Miztan
zugrunde zu legen, Im Gutachien wird WQ\ b\ markiobiich
erziglbaren Nettokaltmieten ausgegan “die umlage-
fﬂhlgabr'la E;@hsmstan bleiben auller B }I Marktﬂbhnh:
erzieibar heillt hier mit inhalticher . Bezug auf dig-drfiic
Vergleichsmiete, unabhangig von, ﬂ;%\m!sﬂtmm Fielten
Ertragen, wenn diese wmnﬂuch Etagﬂ oben oder | unten ab-
weichen sollten, ANy
\\' \\\\ Ny
Bei der Ermittlung des E Iz}n@‘r dem marktib-

lich erzialbaran ;ahr-h;af "mnamagxauszuguhen Der
Reinartrag ergibt sich aus, dem ;a@bgern Rohertrag abziig-
lich der EewlrischaﬂgggsﬁmI!nQ\ »

Um den Anl.'grdmmgen d\at Imnmblllanwunarmmlungs'.rar-
ardnung na:ﬁxgknnwen ifde - bezogen auf die Nut-
zungsart g die Eq&n&dﬁgﬂhn der Lﬁﬁg:mc:haﬂ = zunachst
dar aﬁm&ﬁg IVD-Preisspiegel und die versffentichten Miet-
sElang herangezogen. Daraus mshlﬂamnd errechnete der

landrga ﬁﬁﬂheltd&ﬂ mal‘ktﬂhhch erzielbaren Kall-

-\ H mg \\\ -i\\:

hafiu Hmﬁlnd Kosten, die zur ordnungsge-
‘ o des Grundstiicks (insbesondere der
lich sind. Bewirtschaftungskosten

|E| lagefdhigen Betriebskosten, die In-

dhaltungs n, die Verwaltungskosten und das Miet-
Ih'ls:m \Mll Ausnahme der Verwaltungskosten sind in

\Qx\ U d&r Re dw sonstigen Bewirtschaftungskostenpositionan

AN QL= o, i

zB. M sfallrisiko, Instandhaltungskosten) tatsdchlich
unh!harlnt bzw. Im jeweiligan Ergebnis des Winschaftsjah-

m;&‘nin aft rufalliges, empirisches Ergignis.
RN \\ 2

AN AL \\me ImmoWerY werangt durchschnittfiche und cbjektive
N PUSNI '*l\\‘ -empirische Ansatze, was auf die Systematik der Ertragswer-

termitilung in Form der Kapitalisierung des Reinerrages
dber mehrere Jahrzehnte zuruckzufihren ist

Verwaltungskosien sind die Kosten der zur Verwallung des
Grundstucks einschliellich seiner nutzbaren baulichen An-
lagen erforderichen Arbeitskrafte und Einnchiungen, die
Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentumer persan-
lich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten fur die
gesetziichen und freswilligen Prifungen des Jahresab-
schlusses und der Geschaftsfihrung.

In diesam Gutachten wurden folgende Koslen angasatzt
Stellplatze - Wohnen 43,00 €/Jahr

Waohnen - Eigentumswoh- 435,00 €/Jahr
FiLng
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Instandhaliungskosten Instandhaltungskosien umfassen die Kosten, dia im langjah-
{& 32 Abz. 3 ImmoWerty) rigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung
des der Weremiltlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus
der baulichen Anlegen wahrend ihrer Restnutzungsdauer
marktbblich aufgewendet werden mossten. Die Instandhal-
twng ist von der Modemisienung ahzugrenzen Dig Instand-
haltungskosten sind eing Funkbion der Wn\ = bzw, Nutzfia-

chen und ihrer Aussiatiung, Of werde tuale Satze
des Rohertrags pro Jahr fir dig Inatarudi‘m ?\g verwendet,
Dee Schwache einer salchen W Iﬁd\dﬂ\'[gha-

che, dass die Inslandhaltungskmm |'EI'E|1 ﬁﬂ{l}ﬁ und
gleichermalien ausgestattete Otyé&@e“m guten und schlech-
ten Lagen etwa identisch hoch Busfallen, nlﬁ\ﬁt{_ﬁfﬁd‘l deren
Rohertrag als Basis, van d s prozentual abgeleitet wir-
den, Die Instandhaltungskasten falien for-Objekte, die 2 B
aufgrund eines Lagenachie tschre;h:a:lzage] einen niedri-
geren Ertrag amrmmaﬁah. m:ht\ rger aus, wenn eine
urdnungs:gemaﬁa \Ir!:scham.@g dhrlaistet sein soll

Daher ist ﬁll‘l‘em n Eln;_‘gta\ e m-Mietfiache
der Vorzug zugeben

In diesar wgﬁﬁqnlltlung ﬁ@iﬁ lnlMan zu Grunde

gele-gi Gbﬂ N o

\ oy 1 n.;‘_ ) AN
Stelipiize - mp@“— NN 108,00 €/m?
nen - Eigentumswoh- .~ (= 14.40 €m*

A( 4 = ),
5 =N N

Mietausfallwagnis B \t '\baﬂ Mi' avstaliwagnis | Hiﬂaa Wagnis =iner Ertragsminde-

run-g. L uﬂﬂLﬂ\mﬁglltﬁE Mietrickstande ader Leer-
T\ ehenvan Haumﬁ% Vermietung bestimmt ist, entsteht
N\ \ > Dies die Kosten der Rechisverfolgung auf

i’amung. Fllgl  elc

}naln@ ::ik-s auch fUr uneinbringliche Rickstande von
spélamﬁ riebskostenabrechnungen

% 32 Abs. 4 ImmaoWerlyV)

B@ Mielauslallrlsmu ist unter Berlicksichligung der Lage
@mr wirtschaftichen Restnutzungsdauer des Gebaudes

h den Grundsdizen einer ordnungsgemalen Bewir-
Z j;:\Q\,s:::hzll’lung Zu bestimmen, Nach EW-RL betragen diese;

2,0 % des markidblich erziefbaren Roherrages bei YWohn-
nutzung

4.0 % des marktoblich erzieibaren Fohertrages bei remner
bzw. gemischier gewerblicher Mutzung

In dieser Wertermittliung wurde das Mietausfallrisiko in fol-

gender Hohe angesetzt
Stelipiatze - Wahnen 2,00 %
Wahnen - Eigentumswah- 2.00 %

nung
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Dbiektspezifisch angepasster Liegen- Liegenschaftszinssatze sind gemal § 21 Abs. 2 ImmoWWerty
schaftszinssatz Kapitalisierungszinssatre, mil denen der Verkehrswerte von
{§ 33 ImmoWertV) Grundstiicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt

marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatz werden
nach den Grundsatzan des Ertragswertverfahrens nach den
&% 27 bis 34 auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen antsprechenden vorlgufigen Reinerirags ermittall
Zur Ermittlung des objektspezifisch an sten Liegen-
schaftszinssatzes ist der nach § 21 Abs. #lte Liagen-
schaftszinssatz auf seina Eignung 2zu i und gagabau
nenfalls anzupassen, Der objekt ﬂ:s—
rinssatz ist demzufolge der Mamtan&ssungﬂa Er-
tragswartverfahrens.
Mach vorangegangenar ahé d&r Ausgﬁ}h&mg hat dar
Sachverstandige nachicigen aftszinssatz er-
mittelt [siehe Kapitel & ' Iy J_'f;hnung Ei‘tragswarlurmlu
lung}. , 1\\
E‘%: msmnﬂ(l}tg Nr, 2

ha

ﬂszmﬂs}ﬂl 240 %

\\. -
Wirtschaftliche Gesamt- und Restnut- Das Alter emﬁr\baullc’rm\qﬁga Efﬂ.lbtaa{:h aus der Diffe-
zungsdauer allgemein renz zwischen dem HﬂHﬁE‘]ﬂMdﬂiﬁ@ﬂgeHmh&n Bewer-
& 4 ImmoWer{v) lung&ﬁ&@tﬂgﬁ ung, Baujahr Die Gesamtnutzungs-
dauer bezeichnet die, nzah! der Jaﬁre in denen eine bauli-
che. Amage bei ‘ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom
F r an gerechnet ublicherweise wirtschaftlich genutzt
— en _kann: Die Resinitzungsdauer (§ 4 Abs 3 Im-
( mmﬂ.reﬂ,%} u;hnet dig Anzahl der Jahre, in denen eine
:;\ \\ baulh:hn\.&i%gn b!i ungegemaier Bawirschaftung vo-
*::3\\7, raus&ichilich haffiich genutzt werden kann. Die
, TE\\\ ¥ Rest tzungsdgk d in der Regel aul Grundlage des Un-
(9™ WImQﬂ:aﬁﬁm|man der Gesaminuizungsdauer und

\\\\\\S\ \d\e\m Alter d&ﬁsbaul‘r:hun Anlage am maflgeblichen Stichtag
N (4 “unter ssichtigung individueller Gegebenheiten des
NN . Wertermis ingsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenhei-
Y b ten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchge-
Y > Q‘\\ N fﬂ&fﬁ&insﬂnﬂs&tungen oder Modemisieningen oder unter-
o “:\\ \\{ o ‘lassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kon-
r ~\{\ N ¢ “nen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 erge-

o 8 ‘\\» v‘,v\Q\fzﬂ\\ }\{ \:‘ “bende Dauer verlangemn ader verkiirzen.

5 \ \\ — A4

Wsuhaﬂllaﬂe Ge:ﬂm- und Resmut- " Der Ansatz fur die Restnutzungsdauer ist grundsatzlich wirt-
zungs@gugr Fazit® \ schaftlich zu betrachben, da es sich bei der Erragswerter-
) , v\\, mittleng primar nicht um die Beurteilung der technischen
' A ‘\‘:1{_,1» Restiebensdauer eines Gebaudes handelt Das Baujahr ist
RSN zwar mit wertbestimmend jedoch nicht alleinentschaidend.

Unter dem Gesichispunkt der vorhandenen Ausstatiung,
Beschaffenheit und Nutzung sind die Zukunfisansariungen
zu bariicksichtigen.

Der Sachverstandige wahit nach ImmoWerty folgende Ge-
saminutzungsdauer;

fir Eigentumswohnung Nr. 2; 80 Jahre

Der Sachverstandige hai folgende wirschafiliche Restnut-
zungsdauer berechnet;

fur Exgentumswaohnung Nr. 2 48 Jahre



ingenfewhipng Peter Shrokowshy 7

Oberer Dorforaban 678 58120 Maing
van.der ingeniurkammaer Ahainiand:Plalz ofentich besteiter und versidigier Sachverstandiner 4 die Bewemag von bebauten ud unbebauten Grundshicken
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Besondere abjekispezifische Grundsticks- Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale sind
merkmale vom Ublichen erheblich abweichende Merkmale des einzal-
(& 8 Abs. 3 immoWer(yV) nen Wertermittlungsoblektes. Sie sind durch Zu- und Ab-
schiage nach der Marktanpassung gesondert zu baricksich-
tigen (5§ 6 und B8 ImmoWery), wenn ihnen dar Grund-
sticksmark! einen eigenstandigen Werteinfluss bemizst und
gl im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und berick-

sichtigt wurden. Die Emmittiung der sthohung bew.
Wertrninderung hat markigerecht zu X 1d st 2w be-
grinden. (P
AT RN
. . AN S0w
4.2.4, Methodik der Vergleichswertermittiung ™ NN
Vergleichswartverfahran Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus ei-
(8§ 8, 24, 25 ImmoWerty) ner ausreichenden Zahl ven ssafermittelt. Fir
die Ableitung der Vergii Y mnﬂ e, Kaufpreise sol-
cher Vergleichsobjekte heran: ,di@ mit dem zu be-
wertenden Objekt hlmﬁenﬂ b timmende Merkmale
aufwezen. Flndan in dam in dem das Bewer-
tungzobjekt gal 0 ist, m::ht g\eﬁﬁgand Vergleichspreize,
kénnen auch:-We m a:fs anderen vergieichbaren
Gebieten hem anﬂ Anderingen der aligemei-

: auf-dem Grumdstucksmarkt oder Ab-
jen: Emeﬁekﬁﬂkitmaleqﬂu in der Regel auf der
hﬂe\km‘ﬁen odes Dmrs!:hnungshneﬂiz.tenten
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HI'IIHHI fusr dim Exvnifiluing des 'k'lfhﬂllhﬂﬂl im Vergleichwaeriunriahien

VarpinciEwetyarahnes

Amnﬂ.ﬂﬂmmm Abweichurgen (§ 25 Satz I bew. iﬂ-w
dar aligemainar Warlvarnaknsss aul dem Grandsilcksmarkt wnd
I:|| einzeiner besanderer objekispeziischen Grundsticosmerhmsie {Zustand HEI\

abyekispesfiscn angepassie
Yamechsprams

S I S

Aggregatian uerbleibense:
Verleichsoreise (MEeert

'Ja,‘; - _
P~ AN o ach
N : - — ema des Yarghaichawarivarahrens
N \f'f'“k{b;\"‘ ‘QQ;\‘ i\: ‘~.‘i.\l;\{» & Kipibar 2024
\5\) &K '\:‘:}-f_ 4




i ] Hl:dl: Darfgraben STa 1 ing

w-angulach Enguntmnswnhnung Hr 2 .ﬁm Eunnanharg 33 rnS:hwahenhalm — Selle 25 =
Vergleichspraise Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpredse sol-
1§ 25 ImmoWerf\) cher Grundsticke (VMergleichsgrundsticke) heranzuziehemn,

die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Gber-
ginstimmende Grundsticksmerkmale aufweizen und die zu
Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die
in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermitilungastich-
tag stehen, Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne
des § © Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abwei-
chungen nach Maligabe des § 9 amm\t\\ﬁmz und 3 an
die Gegebenheiten des mmﬂnfrﬂungmmakm anzupas

o, R ‘Q' \\ \\
Vergleichsfaktoren Vergleichsfakioren dienen der M}Jagaung vm»@'ﬂglalms-
1§ 20 ImmoWWerty) werten an das Beweriungsobj &IHEBEEH‘I‘I@FQ\?EF bebaute
Grundsticke und sind durc éﬁ& mhﬁ;\aqfﬂna gesignets
Bezugseinheit hezug&ne\ﬂ\ ren for Grundsticke mit be-
stimmten  wertheeint Grundsticksmerkmalen

(Normobjekte). Vergl ﬂ-\l’ahtarerck\ den ermitteft auf der
Grundiage van g&}?‘[@rete Kauf ‘r@sen und der diesen
Kaufpreisen entspreghenden Ftﬁc}ﬂn oder Raumeinheiten

{Gebaudefa rﬂh‘}" deniglﬂgﬂﬂ Kaufpreisen entsprechen-

den marktlbli ahriichen. Erragen (Ertragsfak-

taren) UMHEI iﬂrﬁhg&xgﬁignehh\ﬁazugﬁemhermn
Umrechnungskoaffizianten Unuaqhﬁhgshmﬁﬂ\’\an‘tan dlarpuﬂ ﬂgrﬁam:kslmtlgung von
{& 19 ImmoWWerth) rﬂfarsnhuedan “Anhsonsten gﬁchar‘t@ﬁ Grundstlcks,

e EITE Ah!ﬁ-a-lthungan ‘ginzelner Grundsticksmerk-
M mbasmﬁaﬂ au&ﬁhm unterschiedlichen Mall der

- \\ hwhchﬁﬁ ung der Grundstocksgrofie und -tiefe,

\:\;\"\‘,{‘ lzzrgﬂsl:uﬂl‘nk rechnungsko ienten geben das Verhaltnis

(7 :\\\\\ des ¥ i RiNEs Ucks mit giner bestimmten Auspra-

J;‘\\ h ggng‘ Emas cksmerkmals zu dem Wert eines

R, iﬁﬂdatﬂn:@m ner bestimmten Basisauspragung dieses

- ndatﬂd;ﬁiuerh‘nals {Normgrundstick) an. De Umrech-

" \Q\‘\ ¢ Lﬂ“ﬂﬂﬁ- ten werden aus geeigneten Kaufpreisen flr

NN = solche Grupdsticke abgeleitet, die sich ab-gesehen van sol-

Y =D ched aﬂel;ﬁh'&lchungan die durch Anpassung der Kaufpreise

r’ \&\\- ¢ \3»‘\\}») mqhg ‘B Absatz 1 Satz 2 und 3 berGcksichhgt werden, im

RN N o *\Maséntichen nur In dem Grundsticksmerkmal unterschei-

RN SHET \ﬂgn fiir das die Umrechnungskoeffizienten abgeleiat wer-
‘ AN \ "\C‘dan
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4.3, Wertermittlung - Eigentumswohnung Nr. 2
4.3.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

Marktwertbildendes Verfahren Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Ga-
schaftsverkehr ist der Verkehrs-/Marktwert mil Hilfe des Er-
tragsweartverfahrens zu armitteln, weil fir Dbjuh: rm'tﬂéi Mutz-
barkeil des Bawertungsobjakis, der markiibli elbara Er-
trag bei der Kaufpreisbildung im 'l.l'nrdargmnd

\\.
Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Boc 'nwaﬂ *@r—
|#ufigem Ertragswert der nuizbaren baulichenhAnlages:
sind basondere objekispezifische Gmﬂdﬁhmkﬂnﬁmﬁle zu
bericksichtigen, insbesondare A e@'ﬂhngan W parmalaen
baulichen Zustand infolge unter l@ Im@ahﬂhaﬁungsau!-

wendungen oder Baumdangel adeén, M sie nicht
bereits durch den Ansatz &m&s%duzl Erl'rags oder ainar
gekirzien Restnutzungsdauer barﬁ gind, wahnungs-

urd mietrechtliche Eilrld:marwn 1z.B. \‘M;‘iﬁtichungﬂﬂ von der
marktubiichen Miete), | Mutzung des E\Eﬂhdslmks fur Werbe-

zwecke, Abweic gemﬁ der Q@iﬂdﬂdcksgmﬁe wenn Teilfla-
chen selhslsl.andlg I:-arﬁgl‘ld: }\f\\» N
Stiitzendes Verfahren Zusatzlich %‘H‘il‘l& 'e mswerlnﬂmlﬂung durchgefuhrt

Das Ergebnis wird jﬂdﬁﬂb nur unterstbizend fur die Ermittiung
des VE}EQQMMHFEMErtshHrﬂngman

Ma&s} \Ere am\&zﬂ.wa Grundsticksmerk-
male Fu ba»a' Linsbesondera Abweichungen vom
\Nﬁnﬂalen @guﬂrﬂmn nd Infolge  unteriassenar

s;andha{lgngsaufwmgugg n oder Baumangel und
\\\ :h@é‘rr wohn ~und mietrechiiiche Bindungen (z.B

en ven der marktGblichen Miete), Nutzung d&s
ks Em%umdm

\\‘
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4.3.2. Bodenwertermittiung

4.3.2.1. Bodenrichtwert
Richibwert inder Lage des Bewertungsobjektes
Stichtag / Wert 01.01.2026 = 460,00 €/ m*" - ?

\\~
Eigenschaften der Richtwertzone  Grundsticke in der Richtwerizone weisen im E&%ﬁ:hnﬁt dig
folgenden Eigenschafien auf

NS
Bauliche Nutzung: WA = =%
Erschliefungsbeitrag; fred = d N
Grundstocksgrofe: 700 m? ,\\g;;;‘n' NN
Anzehl der Voligeschosse: 2 ““uj\x.l Q&P
Bauweise: offen \\\\ = Oy
\\\\ - ——
4.3.2.2, Ermittiung des Bodenwertes ) \i\\x
' \\\ \\
Allgemeines Unter Beru::hsmh Cder Eudanpaﬁﬁenhwmlung bis zum

Wertermittiungss tag\ und des| Eamhltmzses der Malle der
baulichen Nutzung hen Ehgnertgrmqahmk und Bewer-
tungsubﬁkt,\ﬁffﬂ qer Eqd - ZUm ‘ﬂ‘iﬁﬁgﬂ‘ml‘tlungﬁmhﬁg

10,02 20285, %’Ig tem -‘\3 ‘
erschlieBungsbeitragsfreies 349 rnf?&igzu Eim? = 153 750, mt~ -
Bauland {siah@‘@% nznqﬂg\a{@banrenljm@g}
Davon sind Zonen dem bebauten ;‘.ivsf;;.l\c' \\\\i' R )
Grundstiickstell zuzuordnen RS —tf r w\\»\\“
NN ) "N
NN ) Qo
erschileBungsbeitragsfreies . . — 34@3.\
Bauland NP, <N N
\ \\‘\‘;\;*“ ( \}\ PN
Gesamtwert der nmh!&lﬂﬁhﬁ AN 163.750,80 €
digen Fidchen , (628 oW
\. Q= \\7D)
Grundstiicksgrofi- \\‘ AN oSN 43 v
P U ( g \\\\\ d
Hinigantumqmﬁm ( \;‘\ - 1,;;;\5\ 874,000 / 1,000,000
Aniailgarshﬁwmnckna aﬁiampuiﬂn:hn 110.368,04 €
Gmnﬂﬁﬂckemagmp!a
o \\\
An tﬁgﬁ ah&mﬁmsnhn Grundstilcksmerkmale 0,00 €
i‘-tllh ein)
)
Anungn nﬁ}pmmﬂunha Grundsticksmarkmale 000E
{selbststindig nutzbare Flachen)
Antelliger Bodenwert mil objektspezifischen 110.358.04 £

Grundstiicksmaerkmalen



4.3.2.3. Mebenrechnungen der Bodenwertermittiung
4.3.23.1. Bodenrichtwert / Differenzen zum Bewertungsgrundstiick
Abweichung Ab- | Zuschlige

| der GrundstiicksgriBe 7.00 %= 32,20 €im* |
' der Grundstiickslage | 5,00 % = | \"\‘;\x\;zs.ﬂnﬂm |
_ Summe der Abweichungen: ! = | o sdem
W WY
Quadratmeterpreis nach der Be- 46920 € Ex~ \'\
riicksichtigung der Abweichungen (G &N
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Werigutachien Ergantummmhnung Nr E .ﬁ.rn E-:}nnenberg 33 m Su:.humbﬂnhﬂlm
4.3.1 Ertragswertermittiung
Berechnung des Ertragswertes
Mettokaltmiete (marktiiblich)
Mietainheit B Mutz- bzw. Wohnfliche Mettokaltmiete
- Hﬂl‘l:ﬂil:h N \\\gﬁh:i:h
Eigentumswohnung Nr. 2 = 136 | 9,50 128200~ 15. 504,00
2 Pkw-Stellplatze - | - _BODO] - ﬁh»ﬂﬂ
Jahriiche Nettokaltmiete X wt 00 €
k “5) N \\
Anmerkung Die Barechnung der Nutz- und wmhnﬂ;k:hen mﬁh anhand der

Bewirlschaftungskosten (BYWK)
Verwaltungskosten
Instandhaltungsaufwendungen
Mietausfalirisiko
Summe BWHK'
Jihrlicher Relnertrag

Reinertragsantell des Mm
(Verzinsungsbetrag qu\ni\z'n Bo-— -
denwertanteils?, Ertragen
zuzuordnen i:h‘\ﬂimn Eﬂﬂhm-
Eiﬂm SO BN
egenscha
“mm“\\w

2

) l

ssatz’
ﬂ,-,»\\v
\ L, £ ||
S
Hw nutzhmnhaulichan
#n( (

e, ~ nhgﬂ *::j:‘._
da»um' des

Barwertfaktor
bei 46 Jahren Restnutzrungsdauer
und 2,40 % Liegenschaftszinssatz

M \fﬂmnuhunum
udes?

Ertragswert der nutzbaren bauli-
chen Anlagen

1 Eimhe Nebareechiong ool Eadle 31
1 Bodernwerianiai, Bslasiungen ricin cenickacnigl
1 Egta Meberrechrong aul Saile 11

vorliegenden Plane von mir it bz, ﬂﬁarpmh Diese
Berachnungen kannen lalhhfeﬁaﬁ\‘wnn damiblicharwelse ange-
wandetan Ragelwarken {a_E. WoFIV, ME\%g DIN 277} abweal-

dheser Wartermittiung

chen; sie sind deshalb nm“ﬂs Emnﬁl@a
varwandbar. Fir die
sachlichen Geg

tung ntlarnumnmﬂ

(bersinstion ung‘dar Fiachen mit den tat-
n\h@mn wlﬁi Guta:d'ltar keinerlel Haf-
— ;\\\\ \ \;\\

3 / — ’\:"

YN

N 13.425 32 €
k»x
v*z-m% 11:1\3635-1{ -2 648,83 €
2
o SN
AN
S,
N
1077640 €
46 Jahre (ermittelt)
27,671
298 186,25 €




it iR |Tig#i e A
Wertguiachten
MNicht selbststindiger Bodenwert-
anteil

Vorldufiger Ertragswert des be-
bauten Grundsticksteils

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale
der Bodenwertermittiung (selbststandig

nutzbare Fldchen)

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale
der Bodenwertermittiung (allgemein)

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale der Ertﬂl@vh

4.3.31.

Reparaturstau®

Summe objektspezifische Grundsticks-

merkmale der Ertragswertermittiung

Ertragswert insgesamt

0§ Gigha Mebarrechnurg sl aiie 11

. .._l- 1E LTIl
Elgenmmswnhnu ng Nr 2 F-.m Eunn&nherg EE

: mS-’.:hwabenhem .

+ 110.368,04 £

408 554 20 €

Z000€

\\\ “*\

\\\’ BN o
awbe ()

o \\ ‘.;\ 5

o\ N, -48.800,00 €
=N N
Yk i ‘\\‘\\_"
ATl o 359784289 €
SNTT oa\y rd 360,000 €
N BNy

P s aif il
Seite:

-30 -
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O T EngaTgrh Ersiandige i nd unhehauten Grndss
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43132 Nebenrechnungen der Ertragswertermittiung
43321 Nebenrechnung Verwaltungskosten
" Nutzungsart N Anzahl/ Stick | Kosten/Einheit | Kosten Jahresbe-
Jahreshetrag € trag €
Stellplitze - Wohnen 2,00 48,00 e < B5.00
Wohnen - Eigentumswoh- 1.00 439,00 438,00
| nung | B ——"
Verwaltungskosten 535,00 € ‘*:gfl;s
% von Rohertrag 3,25 % (B (T qv
Rohertrag 16 484,00 € e &=
SN EON
43322  Nebenrechnung Mietausfallrisiko o= 7“‘ D AN
\\ SP
Nutzungsart Jahresrohertrag € | Kosten Jihﬁhutz Kosten Jahresbe-
< D €
_ Stellplitze - Wohnen 960,00 2,007 18,20 |
Wohnen - Eigentumswoh- 15.504,00 | —~\=" _ -*3‘\;‘&1‘3 : 310,08
nung NS \\ = N
Mietausfallrisiko & ;EEEIEE ON
% von Rohertrag \-\ “,\ 2,008 NN
Rohertrag N o 16.46400€ (L
PN A g
4.33.23 Nebenrechnung In:hndﬁtltﬁnn:kmﬁh —_;x‘\\,,'
x\‘ \l \\ &4 )
MNutzungsart Fﬂi{he\l‘ﬂﬂ:kr An- ) I{nl’mil\{ Einheit Kosten Jahresbe- |
J \\\zihl (| Jahresbetrag €/ m? trag €
R\ N g Stiick
Stellpldtze - Wohnen | TN O 200, S 108,00 216.00
Wohnen - Eig-nn.lmwnb‘a\‘bi‘ ‘i \\\ 136,00 14,40 1.858,40
nung \\:\\‘ "L'» ) & &h)
L) P i \C
Inmndhalmngaum{am O _ ) 2174,40 €
% von thertmgh ) X 13,21 %
Rohertrag | ';i* }E @3N \: 16.484,00 €
,*-f\\ ~ NN
4.3.3.2.4, ,;_;;\v 55 m;«hnuhg Htpm:ih rstau’
Wert Zuzuordnen dem Ant. Wert
5.000.00 € Sondereigentum 5.000,00 €
40.800,00 € Sondereigentum 40.800,00 €
3.000.00 € Sondereigentum 3.000.00 €
Summe Rapamhmuu -48 800,00 €
4.3.3.2.5, MNebenrechnung Liegenschaftszinssatz

Der Limgenschaftszinssatz wurde entsprechand Kapitel 4.3 des akiuellen Landesgrundsticksmarkiberichis
Eheinland-Pfalz for das entsprechende Marktsegrent ermmitbedt.

Die Referenzdaten des Marktzegments weichen nicht erheblich von den Merkmalen des Bewarungschiekts ab,

Der obigkibezogene Liegenzschafiszinssatz wurde durch Anpassung (hier +0,3 %) mit 2,4 % ermittalt

f Eirm gifaranpierts Limersuchurg durch sines Beoschidumisschwenslardigen wad ampfohan



4.3.4, Vergleichswertermittiung

Dem Gutachterausschuss fir Grundstickswerte liegen fir vergleichbare Eigentumswohnungen folgende
Vergleichsobjekis vaor:

Jusammensieliuna der Daten der Verakeicheobiekie N
\\\\\\\\t?

A NN
AN Y
Al o =

Unter Berucksichtigung von Baujahr, Lage, Ausstattung u %ﬁl‘ld B’ey&r!ungsnbjehm wird ein Wert von
2.878,00 €m* angesalzl Y
OO

VERGLEICHSWERTBERECHNUNG | ;\QV o \\_;.,_A : ‘3\:

136 m*® x 2.876,00 €/m* = , ﬂ\} . _\\ 301.136°€)

- Lk l'." ' e N 7
Vergisichswert (v () o rd, 352,000 €
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5. Zubehdr

Der Zubshdrbegnff ergibt sich aus § 55 ZVG und § 57 BGB mit einer erganzenden kasuistisch gefassten
Aufzahlung in § 98 BGE. o

Folgendes Zubehdr wurde bei der Besichtigung vorgefunden: .

S ¢
Satelitenampfangsantanne auf dem Dach 300.00 € \\\”\‘;\};
handeisibliche Kichenausstattung, gebraucht 1.000.00 € - 35\\\\~ :
Der Wert des Zubehors wird mit 1,300 € geschatzt RN \w
&= L)

Das Zubehdr ist im Verkehrswert nicht berlicksichtigt und gesondernt :u@(ﬂiﬁgu . N
,e\”\\‘g’* ISANY

S ~ A
OB\
6. Wertbeeinflussende Belastungen RN Y
) R
Es bestehen keine wertbeeinflussenden Belastungen ~ 3‘{\ - Q\\}V
@ N
N ?\\ \T_l t 3 &
5 X o
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7. Verkehrswert

Objekte mit der Nulzbarkeit des Bewertungsobjekts werdan am Wernemittlungsstichtag Oblicherveise zu Kauf-
preizen gehandelt, die in der Nahe des Ertragswarts liegen.

Der Ertragswert wurde mit rd. 360.000 € ermitteit -
Der Vergleichswert wurde mit rd, 352,000 € ermittait Ny

Der Verkehrswert (im Sinne des § 154 Bamﬂﬂﬂﬂﬁ»\\;\; £ N0

fur den Miteigentumsanteil von 674 £ 1.000 an dem hﬂhm.ll:qr!grm stick. m \\

55270 Schwabenheim ;\L' i \\\\f\;\
Am Sonnenberg 38 ¥

. O\ n ) \\’ “3_‘ NN,
verbunden mit dem Sondereigentum mﬁqﬁ\mnmn\
im Aufteilungsplan hezemhn@’sl‘ﬂﬁ Nr. 2 *\\\\s
und dem Sondemutzungsrecht an der Terrasse, de plalzahw dem Gartenteil,

die in der Skizze gelb umran

ie in der Ew‘{“‘l'\f‘, i \s\\in‘? Q:, .
Gemarkung Schwabenheim = 5 &N Ve
Flur 16 a9 (> N
Flurstiick 58212 c‘\\j” \“ N

Zubahar ist im mkehmﬁm& rnchéigﬁ o (O
AN \ﬂ\‘ \\

Wertbeeinflussende Befast hna@'mn nlnht ;«“

\’
Das wgrtarrnm.m#tﬁihm wurﬁhﬁrﬂ mir Iﬁm
Cras Guta:h‘tan wubd&‘l.unmr mﬁh‘wlalm ferantwortung erstellt

/ \
\ \\ K \ \\ h
lzh 'u'erslme\rb, d ﬂ%}}utamlnn unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewthnliche oder persanliche
‘u"erhaly\*lmge und “@igﬁnes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewiszen erstattet habe
o \\ ~
l\E~ \'\\7‘ )

1\ v \\l< —1 , y ™

A\
~ LA
S LY \\
S— by o, -. b
— & 9
oY

Mainz, 15.05.2025

Urhaberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fr den Auftraggeber und den angegabanan
Zweck bestimmi
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8. Rechtsgrundlagen der Marktwertermittiung

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGEL | 5. 3634}, das durch Artikel, & des Gesat-
zes vom 27.03.2020 geandert wurde, verdffenilicht in verschie-
danen Quellen .

BauGB-MalnahmenG Maltnahmengesetz zum BauGE in der Fas ﬂtEaI-rannt-
machung der Neufassung vom 06.05.1993 LT 19883 S.
622); aufgehoben mit dem BauROG {7 2 N N

N h

BaulVO Baunutzungsverocrdnung in der Fasmn&ﬂm\ﬂakanﬁmﬁm
wvom 21.11.2017 (BGBL | 5. 3786) e i

/

J

BGEB Burgeriches Gesetzbuch, z B\Bﬁ:k-

2019, dwvaﬂagsgasellschaﬁ\;\\\\ .
PN (o ™=

ErbbauVO Erbbaurechtsverordnung = '\'f&rurdnung@er das Erbbaurecht
vom 15.01,1919 ﬁF!GEF iNEII T2, 1%%] geandert durch
Gesetz vom 23.07.2002 LEEEH
Die Erbbaurechts [gfdnunu ‘#m 3041,2007 in "Gesstz
Ober das Erl:li:lBJ.L {Erhha‘{é%t&geﬂﬂﬁ\ “ErbbauRG) um-
benannt. o \\ o (€ \\

& YWONE

\ I
ImmoWertV 2021 Imm |Env?eﬁi$nﬂtﬂungsyemdnung 1-'4.% ¥4.07.2021

NHK 2010 ngl_kmlan En‘rﬂ%}chtllnla zur Ermittiung des
Sachs § :uml@:gzmz
WaertR 2006 \\\\\mrmnnmngsmmnnm\?:ﬁ
o (2% N
WoFG Q’q\[{i‘gz;!' Wohnraumforder Esetz verkindet als Art. 1 des Geset-
AN 78S Fteﬁ:rm Wohnungsbaurechts vom 13.09.2001
N \\‘\ n.’EGEI | 5. 23785 mit spaterer Anderung am 01.01.2002, zuletzt
“:\\:\.\ﬂ ﬁeﬂndert du h . 2 Gesetz vom 19.07 2002 (BGBI, | 5. 2650)
DR ‘ (7
WoFIV YJ;\::;\?:\;: ' \f;:,'\ Ver ng zur Berechnung der Wohnfiache vom 25,11.2003
SR :Eg‘:aqg 8. 2346), in Kraft seit 01.01.2004

Gﬁ;eiz dber das Wohnungseigentum und das Daverwohnracht

\?wm 15.03 1951 (BGBI 1 1951, 175, 209), zuletzt gedndert
durch Art. 25 vom 23.07 2002 (BGEI. | 1994, 5. 2850), teilweise
gedndert, 05.12.2014 (BGBI. | 5. 1962)

Zweite Barschnungsverardnung - Verordnung Gber wohnungs-
wirtechaftliche Berechnungen vom 12.10.1980 (BGBI. | 1980,
5. 2178), zuletzt gedndert durch Ar 3 Verordnung vorm
25.11.2003 (BGBI. | 5)
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