mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

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
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de




Harl J. Bach
4 Sechwestindiger lir die Bewertung von bebaulen

Il GUTACHTER | und unbetauten Grundsticken &ffentich bestel

| W | und vereidigt durch die IHK zu Koblanz und zarfifi-
BACH& BARZ % Ioimsi
Gesellschafter bis 02.01 2016
aodann als freher Miarbeler

Sachverstandige fur die Bewertung von

bebauten und unbebaulen Grundslickan - Michae! Barz MRICS
Sachversiindsgar fir die Bewadung von bebaulen

(g&H}fPZEI'I und unbebauten Grundsiucken tffentiich bestell

£enirals; und vereidigl durch die IHK zu Koblenz und zertifi-
E’"‘ﬁ;ﬁ“ﬁ 435455‘5‘3 Bad Kreuznach ot nach DIN EN ISOIEC 17024 HypZen S { REV
Fax. De71/7T 40 16 Pauling Barz

Dipi-Sachverstandiga’ ﬂ&Bﬁewarlung von babau-
Mizderlassung: ( RICS ten und unbebsuler chen, Misten und
Bahnhofstralle 16, 65185 Wiestaden Pachien (DUA} zertiEiEn {L5) nach DIN EN ISOIEC
Tel 08117360 580 60 17024 (DA Ze hqamnhulhmmln 1K H
Fax: 0811 F 360 580 &1 ZortF ﬁn\ P e

Ehrenamlln:ﬁa hﬁ'bmanara Mf\«nﬁen Gutachberaus-

Inbemat:  wewwgutachber.net Schuss ¢ Hﬂﬂﬁﬂﬂﬂ Nﬂh%\dﬂ Lendas- und Mer-

E-Mait: infofigutachier.met

' ‘\\Damnr*\ii 07.2024
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N vv-v:'vﬂ £ :\T}_ 3». \
'\. \\'\‘ : ] \‘-\:\ ), \\\}\
GU%ACHTEN
W) \\\
uber den Verkehrswert. ﬂu‘.\arktwért}i S d,\§ 194 Baugesetzbuch des

N\
im Teileigentumsgrundbuch Wlnmm&n EEEMge!raganan 124,390/1.000 Miteigen-
tumsanteils an dem aﬁem Wohn- und Gesﬁbaﬁshaus bebauten Grundstiick in 55411
Bingen, Ftn-chusﬁu'a&e 13/ vwhu(w\l& mit dém Sondereigentum an dem Laden nebst
Kellerrdumen b:g&#iﬁ WGH kipi huﬂailupgnplan mit Nr. ,,TE 1" bezeichnet

\\_ ﬂ

@)
J(\:‘\::?;_: ' Pon
x\\ i\i ‘
,J‘L:\\f '
\a\‘a e
)
s ‘L\ '|t| :
N
Teilgigentumagrundbuch Bingen Blatt 3525 Ifd. Mr, 1
Gemarkung Bingen Flur 4 Flurstick 1351

Der Verkehrswert des Teileigentums - ohne Beriicksichtigung der Belastung im
Grundbuch, Abt. Il - wurde zum Stichtag 23.04 2024 geschatzt mit 200.000,00 €.

Ausfartigung MNr @ 2 3

[ee Gutachien 1 — 3 besiehen |eweils aus insgesami 44 Selten inkl. Folos. Eine Austertigung ist f0r meine Uniertagen
Oeeses Dokwment enthalt 53. 780 Zeichen + Kopfze@en + Zeichen aus Ankagen inkl. Grafiken = gesami TH.884 Zeichen
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts. Teileigentum in einem Wohn- und Geschéftshaus
Objekladresse: Rochusstrae 13 )
55411 Bingen S
\ \x
Grundbuchangaben: Teileigentums-Grundbuch von B|r=g§!
Blatt 3825, Ifd. Nr_ 1 o WA
\\_, Wy
Katasterangaben: Gemarkung Bingen, Flur 4, Fh.lr‘aluc‘rﬂﬂﬁﬁ N
zu bewertende Flache Eﬂ:luw_la‘ ' N
KON o
N, O
1.2 Angaben zum Auftrag und zurAufh&gsahmcHunﬂ, N :\\‘\ o
RN
Gutachtenauftrag Gematk Bewﬁh:tss dea\\&lﬁtagarlchts Bingen wvom

04.03.2024 .thldurm sahﬂﬁnches Gutachten Beweis (ber

Wertermittiungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung: :

Umfang der Besichtigung etc p ‘ﬁas Gngkmurde '.rﬂn\lhnen und auflen besichtigt.
W \

Teilnehmer am Cristermin: ﬁ;‘\\f\ﬁ» Dlﬂﬁnimgstella@\ﬂer Antragsgegner und
) dﬁrgﬁé::huem@i@gga Herr Michael Barz mit Mitarbeiter
7 A
"'Erkundz-\ N\ \?Un dar&gtmjg_lgm wurden fur diese Gutachitenersial-
¢ A lunglmWesemhchen folgende Unterlagen und Informatio-
' nen i&(?&dugung gestellt:
) = Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und

N \?‘\\iﬂ X Q chen
K )y ( “b;.,\‘ \ \\3 Mlﬂt-.rertrag
s S 5L e Auszug aus der Teilungserkldrung
0 N \{Q‘KE;_&: &N
NN (@ Y Vom Antragsgegner wurden fir diese Gutachtenerstellung
B \5\ & im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationan
N RN L \\\ zur Verfligung gestelit
W A\ » Grundsteuerbescheid
W R
\\\x ‘ Von der Hausverwaltung wurden fir diese Gutachtener-

stellung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-

mationen zur Verflgung gestelit

» Energieausweis vom 06.11.2019

« Wirtschaftspldne

« Nebenkosten-Abrechnungen

* Ricklagenabrechnungen

» Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und
Nutzflachen
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Vom Sachverstdndigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

» Flurkartenauszug im Malistab 1:1.000 vom 13.05.2024
« Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 05.03 2024

» Auszug aus der Bodennchtwertkarie

» Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

e Grundrisse aus der Taulungsariclamng

s Auszug aus dem Eehauungsplan\

o Auskunft Ober Ers:hlleﬁungﬁh

fque rid Tﬂtlgkﬂlten bei der

\ —

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung  Durch den Mitarbeiter wurden
von Gutachtenersteliung durchgefi
= Einholung der Brfnrdﬂﬂqu]ﬁﬁ Auskﬁhi@b I'JEI den zustan-

digen Amtern 0o\l
= Beschaffung r.iar

RXN

Die Ergebnisse fiosar Tmpgkgé\raﬁn wurden durch den Sach-
'.rerstﬁndpgen m} chhgl:elt\‘und Plausibilitat Oberproft, wo
erforde ﬁ?mﬂnzt Q(uﬂ ﬁh’ dIB“S&E Gutachten verwendet.

n.\ NS

(2 y :\\\ ,‘:\\
Bemerkungen: Eub&kur im Eln(\é\dﬂr §5 97. 8 -;%E war nicht vorhanden

\Qah\ﬁ-ﬂelgaﬁmm ist v

\ ﬁ& hauliﬁﬁﬁﬂ Anlamaﬁm am Ortstermin nicht gerdumt.
) Wande und Fullbéiden der Geschosse und des Dachrau-
-‘\\:“ mes \\l;ﬂhmﬂn dg&@!‘ltspmr;lmnd vom Sachverstandigen

k //,

PR\ N
R rﬂn{il\wllsté\nt\@\?mugmadmn genommen werden,
PN
Lo\ ;{‘ Tndmsen ‘Bergichen kénnen Méngel & Schaden nicht aus-
NN (& Eschlneién werden. Hinweise auf mogliche weitere Man-
NN\ gel siti;iﬂml'lt bekannt,
?\‘\ ‘?) ( ‘,;’,"\\
\l\.\\\ \:gf-f;f’ " - EQm ‘Bachverstdndige geht in diesen versteliten Bereichen
AN N ‘davon aus, dass keine weiteren Mangel & Schiden vor-
SN O - handen sind
fleyoe BN NN
N { \K\ ™ \‘,

Hnua""il@; ﬁfh.ll'_lﬂ,,, \\\\', N ' Nach Angaben der Hausverwaltung vom 25.04 2024 ist
@) das Grundstick ordnungsgemal nach WEG verwaltet
N RN Beschlisse die den EigentUmer zusatzlich als Sonderum-

O @ lagen belasten sind nicht gefasst.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 Grofirdumige Lage
Bundesland:

Krais:

2rt und Einwohnarzahl:

aberbriliche Anbindung / Entfernun-
gen;

Rheinland-Ffalz

Landkreis Mainz-Bingen,
Stadt Bingen

Bingen (ca. 26.300 Elnw-:rhner

l

nachstgelegene I':‘-E!E
Ingelheim, Mainz

Mainz A7) \\\\\\
Bundmtra% N
Bo \N« '

= AN f;;;\:\ Yo

zur A 80 Uber d{eﬁm&chius Emgen-Dst

\I{.lr?i. 61 uberﬂ;ﬁﬂrmnh!umiﬁlle Bingen-Mitte

%hnhuf \\

\ -
N\
Ny

Elighafen;
I;Iahn und Fﬁr@

0N NG

mmrﬁrtﬂcﬁﬂ- Lﬂga &\ ,\\ 4 ?::-\u\ .
AN MO NEGERN
L\ Qi A_ \‘, ||
Y 3\\\
\' '\x ) (& N

o

» Eladlitarn

Geschifte des taglichen Bedarfs in fulllaufiger Entfernung;
Schulen und Arzte in fulaufiger Entfernung;

dffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle / Bahnstation) in
fultldufiger Entfernung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) in fultlaufiger Entfernung;
mittlere Wohnlage;

ginfache / mittiere Geschéfislage,

Schulen und Kindergarten in fultldufiger Entfernung
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Art der Bebauung und Nutzungen in - gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen
der Strafte und im Ortsteil

Beeintrdchtigungen: Immissionen
Bei der Onsbegehung wurden keine wertbeeinflussenden
Immissionan festgestallt,

~

\\

Altlasten
Altilasten sind Altablagerungen uhﬁ'[\\\adlstandnrta sofarn
van ihnen Gefahrdung flr die Umwelt, insbesondere die
menschliche Gesundheit ausge yader zﬂ\gmartan sind.
Auch Neulasten sind bei der Verkel rawertgnﬁtuung zu be-
rucksichtigen. Es handelt smh dabﬂl 1 die nach Inkraft-
treten des AbfG (1.6. 19‘?§jﬂbg gerten Abfalle, sie ste-
hen unter den Regelungen des Labfs. soweit es sich um
Abfalle i. S. dieses 1 hnhdelt{ﬁnhmh in DVBI. 1988,
161, Kothe in ERE‘”‘;BBF 3993\
Alt- und NEUJ&&&(L sind naﬂlﬁussagﬂ der am Ortstermin
tﬂliﬂﬂ'hmﬂﬂdﬂ\t& Person ulgzﬁt}hakannt Da aulerdem auf
Grund der opfischen Feststellungen in der Orflichkeit kein
hinreichender Verdacht-auf Altablagerungen gegeben ist,
» @%In& Bode nlmuchuﬂ‘g und es wird von ,alt-
l.rnd‘\'\ laslﬁ:EIB\m\Euatand“a@gﬁgangen

\

‘\\ =3
= 2
Topografie: N Hén%agn‘ﬁht der Elra‘.M Elrtslalgand
« \' NN
'-‘Q\'\"‘ - N
22 GestaltundForm . o SN
N —_—
Gestalt und Form: \ N "\“L\\gﬁgﬁﬂm ca 18m;
NN NN AN
Ny - GrundsitcksarsBe: insgesamt 803,00 m?
_Bemerkungen;
o i unregelmaBige Grundsticksform
N

Wohn- und Geschiftsstralle

voll ausgebawt, Fahrbahn aus Bitumen;

SN Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonver-
4 bundstein:

Parkbuchten ausreichend vorhanden

Anschilisze an "u"ﬂrsnrgungadailungan elektrizcher Strom, Wasser, Gas aus tffentlicher Versor-
und Abwassarbasaitigung: aung;
Telefonanschiuss
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Grenzverhdltnisse, nachbarliche Ge- mehrseitige Grenzbebauung,
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-  gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
genscheinlich ersichtlich):

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine Iag&ubﬁbﬂa Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit-berlicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise baw, %@@gﬁnchmde einge-
flossen ist. Damherhmausgel'tem @hﬁefende Untersu-
chungen und Nachfmschung&u@’dan m!sbt aﬂgastﬂlﬂ_

@ &
2.4 Privatrechtliche Situation 8 lfjj\\'\ “\\%@, N
grundbuchlich gesichene Belastun- Dem Eachvarstémi&\\ﬁ' Iragt mn\ﬂnbaglaubdgter Grund-
gen: buchauszug vom 05.03 2024y

Hiernach beslehl\m Abteilung I des Grundbuchs van Bin-
gen, Blatt Egﬁkimlgenda EMmﬁussendﬂ Eintragung.

N (L
N
- Lasmﬂdﬁff der g@mtﬂn Pamaﬂa der Gemarkung Bin-
gE‘n\ | L ‘l & k"_ \\?\
1 .:‘\\\‘:}l\\:-_' f \.\\:cb
M\Gm huher‘l Hﬁﬂﬂuﬁung&dauﬂr (51 Jahre) und

\.des sumil Warlﬂﬂzlfttlungsstld'ltag irrelevanten Um-

,_ﬁ_{}:; | stands; wird lediglich eine Wertbesinflussung fur mégliche
AN gnm@gﬁullt:h& valtungsangelegenheiten in Héhe von
O pau:srhal ED&\QQ\ \in Ansatz gebracht.
A ~ \
RN i ). L \:\ O
nicht eingetragene Héﬁtﬁ‘\hnﬂ Las \Snnstlge\m:ht eingetragene Lasien {z.B. beginstigende)
ten: A . L*' Re cbesondere Wohnungs- und Mietbindungen sind

N ﬂ

N\ &) nach Befragung im Ortstermin nicht bekannt.
) N\~ & Dhﬁbﬁ:hghch wurden keine weiteren Nachforschungen

SNV T ound Untersuchungen angestellt
AN \t\ ro 4 \:\\\ Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu die-
R N \¢qu\;7,35 <Oy ser Wertermittiung zu berlicksichtigen.
AN @ ?‘t}\
N \' Q '

% s\ﬁmmchhmhuiche Situation
q?:;-:g‘:ﬁﬁ amia\mﬂ

Euntragru}\gan im Baulastenverzeich- Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
nis: tenverzeichnis vom 12.03.2024 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Eintragungen.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Bodenordnungsverfahren:

Darstsll I
Der Bereich des Bewertungsobjekts mt im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache (M) dar-
gestellt.
\Q~
N "‘\\
SN
AN
(2P .
BN
S’ P
G K=
:';\\\":»' \\\\\\l\
Y ;\‘\\, Y \\\_\\\\"\
Y N
PNNS Kap
R %) N
Q\“\S" *%\Jif' Y
O ,\‘| ~ Al NN
L) N\ N
Festsetzu mB 0 o = o
Flr den Bereich des Beweﬂungsuhj Yrifft d@' Emuunﬂuﬂnn “Waldstrafe” in Bingen-
Etm'lt, folgende Festsetzungen: | Di — SKE
= Mischgebiet; Q) R% W75
I"ur = 4 Vollgeschosse :maﬂ}\ O \Q\\':
GRZ = 01,6 (Grundfiachenzahty: = -
GFZ = 2.4 (Wertrelevan Gﬁs&hmsﬂaﬂmnzahﬂl \\
g = geschlossene|
WHmax 12 = Wandhoh Hﬁchal @ Bezugs m:t
FHmax 16 = Firsthohe &is: r EE{IJQE
\;\q\\\‘ : = \
EBAHUHGSEI:@"WAQ ‘ E\ {H
RN y AN
1 O™ A I,
< \} o -
NN
. N Py A_k »)
X N
RN M1 ]
RN\ GRIOSG | GFZZA
‘ WH 12| FH 16
E -

Das Grundstick ist zum Wertermittiungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.
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2,53 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Viorhabens durchgefGhrt

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrien Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestelit
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der hau!mhe h@agm und Mutzun-

gen vorausgesetzt.

~

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. 5 3&&5:4 imn@ﬁ‘&b’ 21}

qualitat): )
beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsre Hﬂluhen tand des Grundsticks ist

die ".l"ﬂrpﬁ::htl.mg\:\ur Entricht J von grundsticksbezoge-

nen Beitrdgen malkgebend -~ Als Beitrage gelten auch

grundamﬁfﬁ:agen@mdarabgaben und beitragséhnli-

che Abga

Da mnungsg{uﬁmuck ist-bezuglich der Beitrage fur
E?i.lngsahntﬂungen\@::h BauGB und KAG bei-

N Pz :"b:hnﬂd-rl Liegrnschatt Boctesafrale 11, 55011 Bingen
NN = mri Rha “l“- F'ur A, Fursick T3S ) um sin spiibindgy pischiomsnm
,\\‘\\\, ). 4l ik harde Q.H samitiche im Ssammneshang mit deysen duleren Encieieng

]
{‘\—\\\y > ‘Wﬂﬂl‘ﬂ:n Ein inataigptmrgeetrichen Anlisgrrbetrige mch Bousa umd
7,3; N cherm KA B filr Wanrervrnonpang wnd dbwarerbesingung segegichen und
NN j[\ %udmi.m@mdlr veirafie ist it Bescheid vom 1909201 B sn Vormuske surgsheschen
\\v\\\\f\‘\“*’ \\\\\ml-mh: uﬂ".b\(:uul-'hmmn Sushmiinsten orgargen. Die Endabrachnung der Msfinghms
W\\\\y\\‘ L-‘U' T\r‘ wehlrots m‘l]h b iiv wedlcheer Hithe hierfur roch gine Zahlung 7u leisten &4 lknn et
AF ‘Qﬁ‘\‘? . = gk dfu.luvhuq fint faumaBnafune srmifieln werdan.
NN (wr .
K\%\V ) " \¢ ‘\ o
o B
Hnmarkung;&;: : \j\\ ). 2 QGSE Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wur-
X k';;,rx\;\f o \hsn schriftiich erkundet
N A
IO S
\3\\‘:._\\ N \:\\ <; \\ \ )
N : m\\ - Y

2. T\x\ﬁinwnls(@ Eﬁn durchgefiihrten Erhebungen

e\ll\} gmh zur privatrechtlichen und Sffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nichl an-
14 schriftlich / tel. eingehall.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebe-

schreibung).
Auf dem Grundstick befinden sich Steliplatze. Dies sind dem Bewertungsobjekt nicht in Form von
Sondermutzungsrechten zugeordnet und Somit nicht Bestandteil des TeHeigen!ums

Lt. Miastverirag vom 02.01.206 ist das Teileigentum ab 01.01.2016 uerrmr:@@ um::l lauft auf unbe-

stimmte Zeit \\Q\
Die monatliche Warmmiete betragt 800,00 € (inkl. samitl. Hebenltnslen urid: sinem leellplatz-
Gemeinschaftseigentum). W
Nach Abzug von Obl. NK-Ansdtzen von rd. 3,50 €m* und 40,00 €/mtl( ilin-“}mn FHWEE"FIF-EII ergibt
zich hieraus eine aktuelle Kaltmiete von 368,00 € mil, k > ““ (= < NS
( ﬁ\\: , & \\\ \\}\\

SO NG

NGRS

@ &

‘ RN \x

3 Beschreibung der Gebdude und AuBena nlagaq sﬂhﬂa WEE%pﬁzlﬂschnr Regelungen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreib \"ﬂ{:\‘"' \\ L -y

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die rhﬂhr.rﬂaan im Fiaﬂ'lmaﬂ der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Basche bungg\n ). .\\ N

Die Geb&dude und Aullenanlagen we r{ur mmreli“bésuhnaﬁm ’WI!E es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittiung nnhlmndlg ist, Hierbei w n die gffensichtlichen und vorhemrschenden
Ausflhrungen und Ausstattungen ebag jeu Elnen B‘eﬁmn kiinnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht mmith i:ﬁrm@ind Angaben Gber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben auaﬂm“vurﬁam@m Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundla Aﬁﬁﬂhlmhaﬁ Ausmmﬁﬁw Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen nhnmﬂ‘mﬁ\:ﬁmstaﬂungen und Installationen (Heizung,

Elektro, Wasser stc.) wurde-icht ge@m im G@mhten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt,

Baumangel und -schaden wurden sdﬁi.reit aulﬁﬁm‘nmn wie sie zerstrungsfrei, d.h. offensichtiich
arkennbar ware )tﬂa-s@ thanhtan sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschéden
und EaumanggF uf den Verke l*swe pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
sine diesbeziiglich vertiefende Un:érgguhung anstellen zu lassen. Untersuchungen aufl pflanzliche
und tmrlsuhaxﬁch&dllrgﬁ w ubﬂhgmundhmt&schﬂdﬁgende Baumaterialien wurden nicht durch-
garuhn\
D N < N
mdare hlgtda geprift, ob dha Heizungsanlage gem, den Anforderungen des § 72 GEG aus-
scht wﬁsﬂﬁﬁmuss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserieitungen gem. § 71 GEG so-

\ "hné die nﬁekb{an Geschossdecken gem. § 47 GEG geddmmt werden missen.

— \_.

N\
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3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Gewerbefliche

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht
Fotodokumentation:

Aligemeine Beschreibung O s
Modernes und gepfiegtes Wohn- und Gesch&ﬁshaus in gutgm “Bis sehs \gul,ern baulichen Zustand

Das Sondereigentum ist aing_ﬁewarheﬂﬁgﬁg im Erdggnﬁuas eme;Wuhn und Geschaftshau-
8848,

Im Wesentlichen besteht die Einheit str‘a&&nsemg aus siner grnl’.ﬁaﬂ E‘um- oder Verkaufsflache mit
groBen Schaufenstern. Rickseitig bef{indq}r sich Nﬂanrﬂuma g[bclrsanrttlm Einrichtungen sowie ein
fugang zum Hof und zum Treppn;rnhaus ur& M| I{ull i im Kel hoss n
ebenfalls zur Einheit. N N
Ein PKW-Stelflplatz im Hof ist quandan usmda::h mﬁﬂfﬁeﬂanmﬂhl der Bewertung

Das Gebdude befindet m:h\m ainer vollsténdig aqs}{haulen hangigen Wohn- und Geschafts-

siralle, fulllaufig zum Eantrum \q AN B N
oy AN AN
, \\ G o (& 5
Gebiudeart: \“‘\,\E '.‘| \ >N Gewerbefidche in einem Wohn- und Geschaftshaus
A -\T‘y N A ﬁ\\ s L\ ‘\‘“\
Baujahr: | \\\ AN
N i A ,\ }‘r-,\ \\ N
Mﬁderﬂlﬁﬁmﬂg e N _-_g_‘;f;.?'\?’ Fassadenanstrich 2023
AN N \'\;_’v ), N . \"\\i '
Energ:eﬁﬂizlena Gy ) 123,86 kWhi{m™a),
.\ ‘_ < N \-;" ' gemal Energieauswess vom 06.11.2019
’51:;;.. Ear‘nareﬂ‘qmw Im Eingangsbereich vorhanden
Aul!enm\aluht Gebdude:
Putzfassade mit Anstrich
Teilflacha:

strallensaitig mit mehrteiliger Schaufensterfront
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3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Zwei Kellerraume des Sondereigentums in einfacher Ausfihrung als Lagerkelier,
Anschlisse fur Heizung, Wasser/Abwasser sind vorhanden.

Erdgeschoss: &
Blro- / Ladenfidche, zwei Blro- / Sozialrdume, Dusche und WC 3

Im restlichan Gebaude befinden sich Ubarwiegend Wehnungen

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Dm:ll:en.TrappanQBmh] \\\\ -

NS w,\\' \\
Konstruktionsart: Massivbau o \\t\ 7 ) @ N
Y~ '—;v\ \\\\ » L —
Fundamente: Beton T B2
QQ N \\‘}\\\\'
T AN
Keller: Beton ) j‘\\;}"
N )
Umfassungs- u. Innenwinde: Mauerﬁed\ﬁbnnenwﬁQﬂQ teils Btﬁrdamand&
\ - “\
Geszchossdecken: E!aua N :»\*:—»“‘
Treppe: G %&an rmt esanbe-lag\ 20
\

N\ Ny

Hauseingangsbereich: \i\{ ) Eugaf : Ieins gigentum / Treppenhaus riick-
RO ErEltiﬂ\\l{ filr mit Glaseinsatz Gber drei Stufen
NN
SRR H—HI.I
PN gang z leigantum sirallenseitig Gber verglaste
ij}}i‘jxﬁ}‘ 7 \\\\ nslsl@‘%ll.lr“1 Zum Treppenhaus Ober Holzthr mit Futter
\\:\\\;\ L‘,;k;,und\\agm ng.
AR . ANN=
RS ﬂ N W
(( ‘\%‘\Y r;l:::}v’}" il 2%
Dach: PNV NS - Dachkonstruktion:
: AN Hnlzdal:hsh.lht
) \\
' *?\\ > Dahform;

“u ' Satteldach,
strallenseitig zwei Zwerchhiuser,
Treppenturm mit Zeltdach

Dacheindeckung;
Betondachsteine

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
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3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wassannstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschiuss an das offent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstaliationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: normale Ausstattung \\“

\\1\\
Heizung: Sondersigentum;

3 \‘mrt Héizkarpern, diese

Urspriinglich Gas-Etagenheizung
it Elektroradiatoren ge-

wurden demontiert, aktuell w&rm
heizt. (2% (=

N
\\\\
& \\

Luftung: keine besonderen &@aﬁanla \merhﬂmrnnane Fen-

sterliftung) = \\

- \\

s e A

mnenllegeﬂﬁ\ﬁ , rr:-unmkém-t elektrischer Be- | Entlf-

twng (Y Al N\

¢ \g‘ N

Warmwasserversorgung: hﬂ}@\&ﬂiaﬂ:‘mm\‘ ) :‘\;%f

\ :l:}c'l.

\\\ v;k’: = )
3.25 Besondere Bauteile / Ei b im ger ﬁ.ﬁ*\i&@;&‘mmum, Zustand des Gebiudes
besondere Bauteile: Q\\}\\ Ir.q@\ NS

_\\Q‘ ‘ Q\\}\j‘\
besondere Elnnchtung@rh ,_:&\\G ine \ o
\q \\\?\\ LAU— \\ & v
& __C
Basonnung und X ng 2% m;gas?a}nt normal bis gut
C a\J)
Bauschaden &mﬂ‘ﬁammﬁ o \%ne offensichtlich erkennbar
NN "\\
O . \\ L«f‘:
u.uirtschapﬁnﬁbwmm' UTHEi \?\ keine
QS8 «:\ N2 o N
Nlmwﬁw@mnm i Modernes und gepflagtes Wohn- und Geschaftshaus in gu-
L NS tem bis sehr gutem baulichen Zustand.

NN :u.j\‘-\a,
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3.3 AulBienanlagen
3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Fatndnkum&:ation'

Versorgungs- und Entwéasserungsaniagen vom !-{au?.afm::hlugﬂ I::Ilﬂ m da@ dffentiiche Netz,
Einfahrizsbereich und Hofflache mit Parl-tplﬁtzen \i:~\_

:_\\\.\ - \:
\,\ \ | \ a
\\ \\-? i \,».\ ™
3.3.2 AuBRenanlagen mit Eundamu‘l?gnj\:mchtan fmmdﬂm thhungn- bzw. Teileigentum
zugeordnet @ ,\\ \.
Im Hof befinden sich 6 PI{WaEtallmé'ﬁsp Zur eﬂigmmnen Nul,zung ohne Zuordnung als Sondermut-
zungsrecht, (4 N
N N &
X ) “\\\i ) Ny
_0 RN

3.4 E—nn:.lurnlgentwn mﬂ# Gmrh@ﬂ::h& Hr‘ T\E‘t im Erdgeschoss + Keller

3.41 Lageim Gabauﬂé“ﬂ uttﬂiéh&. Haurqguﬂailung und Orientierung
Lage des Eunderﬂtqhnfums 1m GE\- Das Sondereigentum besteht im wesentliche aus einer Ge-

bdude: \ & mﬂ:&amhalt im Erdgeschoss.
i€ \\ PN N
| \ G N \
Nutzﬂ#d'll;rifi \ &r SO Dm Gewerbefliche betrdgt gemal den mir Gbergebenen
An 0 pNUR) £ Unterlagen rd. 112 m?,
NS —2h, = w40 Die Nutzflache (Keller) betrégt rd. 34 m?,
A e L ), ' Die Flachenberechnung wurde ohne emeutes Aufmal
N N rechnensch dberprift.
- \\Raumauftaiiung / Orientierung: Biro- | Verkaufsfiache mit Schaufenstern,
SN\ zwel weitere Raume,
sanitéire Einrichtungen sowie ein PKW-Stellplatz (nicht Be-
standteil der Bewertung) im Hof und
zwei Kallerrdume.
Grundrissgestaltung: rweackmalig
Besonnung/Belichtung: Ladenbereich durch Schaufensterfront sebr gut, rlcksei-

tige Raume durch Innenhof eingeschrankt.
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3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.4.2.1 Gewerbe Nr. TE1 (Sondereigentum)
Fotodokumentgtion:
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Gewerbeflache mit Nebenraumen: ' Boden: %
NN YR\ T BT :
O \{ i Uberwiegend Teppichboden
WO —. = (ein Ra\gm gefliest, einer mit Laminatboden)
A W~ & ‘Wande:
R (onod e tapeziert und gestrichen
N AN NN Decke:
NN =Ny € N insgesamt abgehangt mit integrierten Lampen,
Qe Y verputzt und gestrichen, teils mit Deckenelementen

Boden: Fliesen
Wande: Fliesen/verputzt und gestrichen
Decke: verputzt und gestrichen

sanitare Installation: zeitgemafe Wasser- und Abwasserinstallation,
Personaltoilette mit Dusche
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Fenster: Kunststofffenster mit Isofierverglasung

Toren; Eingangstiren:
Kunststoff mit Glaseinsatz

Zimmartiren:
glatte Haolztiren mit Fuller und Eeklaiggng >

\\\ ”\\\ .

besondere Einrichtungen: keine Ny
Bauschaden und Bauméangel Teilbereich der abgah#ngtun%i{éﬁe ni-’:h»tjﬁmiggas!sllt,

sonst keine offensichtlich erkennbar, (7 ©
Gasetagenheizung wurde demontiert, S

NSRS
Grundrissgestaltung: zweckmahig & :\\ M) AN
TNy K -
wirtschaftliche Weriminderungen: keine AN, \»“\‘\\
N RO
AT “‘l\_\:" ~ | & )

3.4.2.2 Treppenhaus (Gemeinschaftseigentum)-. ‘\.\_'\:

; r ~‘\\:\\- Y N

Fnlu-duhumen_taljun:

f{ \\ Y ) l' a > > ;\ . i
Tl'aﬂﬂﬂﬂm\ﬂ?" \,_;r‘\-?;jf\ &0\~ Boden; Fliesen
A ; ;.;‘-:;Q‘ - . N Wande; verputzt und ge‘a:!.r!d’mn
NS AR Decke: verputzt und gestrichen
N N

Kunststofffenster -isolierverglast-
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3.4.2.3 HKellergeschoss (Sondereigentumy)
Futndnmenlatiun:

Kellerrdume: Boden: B-qunl “‘}
Wande: “-Beton - gestict

Decke.  Beton - g@ﬂaﬁm \ o

Toren: am{aé&e Hudz’r.ﬁfa*rmu FMWMEIEEREHUHQ
A ,: ' Y =\

PN v

U hp
3.4.3 Besondere Bauteile, hﬂnq&m EmQEttmhan Euiﬁ}d des Sondereigentums
Kichenausstatiung: 7 \\\‘ h nlcnt\m der wmﬁ@imung enthalten

; <N \C\\'\\l N4/ \\‘ \\
besondere Eh‘muhmngen RN ,.{e}ne [P
X ) R
besondere Eautmlﬂ < \\:\\ (A keine \‘\
& TRE
allgemeine Eaurtmihng des Squdarm- Der baiiliche Zustand des Sondereigentums ist in Gberwie-
gentums: &: N \f“‘{ﬁ" o3 Qand gepflegtem Zustand.
v J« S ™~ :\‘\—‘ 4 \ \\ «,

N \\ \l' N \\ >
P \ \

A\ RN ({ X
i5 Eg@munuw-ﬁmﬁm“d\hﬂnndm Regelungen

SR
Snmbrnuhun@sréﬂhle keine
<N NS

Eﬂiﬁg& qg\a WMEc:haﬁllmam Ei-  keine
Weséﬁﬁié}m Abweichungen: keine
Abweichende Regelung: keine

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungs- Aktuell 453,23 € gem. Info durch Hausverwaltung vom
ruckiage): 25.04 2024
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3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem guten Zustand und macht einen ansprechen-
den Eindruck,

4 Ermittlung des Verkehrswerts

\\ » \g\f\\ )% ‘
4.1 Grundstiicksdaten \\v )} ;" Ny

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 124,390/1. ﬂﬂﬂ l}lﬁ\lga anuﬂ an dem mit einem

Wohn- und Geschiftshaus bebauten Grundstick in 55 \‘I\ “Bingen, Rochusstralie 13, verbunden
mit dem Sondereigentum an dem Laden nebst Kellerrdumen h:gj;ﬂns WGH, im Aufteilungs-
plan mit Nr. ,TE 1" bezeichnet zum Werterm m{ﬂ%sﬁmfﬁaggﬂ II]& 2024, &rrmttﬂll

. %7 Ry,

Grundbuch- und Katasterangaben des Eewe& ‘\\\ A
N7\ )
Teileigentumsgrundbuch Blatt S AN @re
Bingen 3925 ¢ ‘3\\ i ra=d)
R\ N RN

Seiang Fiyr )™ S\\Flurstitek( /7 Flache
Bingen S PR - AN BO3 m
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden, Hierzu bent-
tigt man Kaufpreise fir Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigen-
tumen oder die Ergebnisse von diesbeziglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden ais "Ver-
gleichskaufpreisverfahren” bezeichnet Werden die Vergleichskaufpreise :unamat auf eine geeig-
nete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €m®* Wohnflache) beqségg\n und die Werter-
mittlung dann auf der Grundiage dieser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, %&@1 diese Methoden
"Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 13 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Ver-
gleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschidge an die wert(- und bﬂshrﬁmgndan Fakto-
ren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anmpa:ssen{g mmnWeﬁV}
Unterstiitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe An:;ahl ,tn:ler hgtne ‘geeigneten Ver-
gleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kdmm\zlf Be \vun Wohnungs-
oder Teileigentum auch das Ertrags- undicder Sachwertverfahin iu?ara | werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fur Wohnungseigentum (Wohnungen) als
auch fur Telleigentum (Laden, Blros u. &.) immer dann gamfﬁn wen ie ontsUblichen Mieten zu-
treffend durch Vergleich mit gleichartigen vermisteten Hﬁumen sit werden kénnen und der
diesbeziigliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist. |\ N

Eine Sachwertermittlung solite insbesondere danﬂh\@a ::fe%:;mﬁan wenn zwischen den einzei-
nen Wohnungs- oder Teileigentumen in dersalban Eigentun ge kamwasantﬁchen Wertunter-
schiede (bazogen auf die Fldchanainheit m? Wo@na udorﬂmzﬂ ) b&s‘téhen wenn der zugehdrige
anteilige Bodenwert sachgemal geschatzt weﬁ;len kann urd der wohnqhgﬂ.— bzw, telleigentumsspe-

zifische Sachwertfaktor {Maﬁ:tanpassunggfa\%ﬂr} bﬂﬂhmbar ist -

Sind Vergleichskaufpreise nicht hekaruw\\su kdnnen zur Erkmm.mg des Grundsticksmarkts (be-
dingt) auch Verkaufsangebote furWu!ﬂmrig - oderTE &ntmﬂ&m Zeitungen und anderen Quellen
wie z. B, dem Internet I'aarangszuggﬂ \-mrdﬂn \\\

D‘Ei' dern thnunga-FT EH uﬂﬂrdnete MIISlgéhh.:msanteqtam gemmns:hammn Eigen-
tum (ME) entspricht in e{mﬁ d&r Bntalh@\t"der‘tlg@l des Wohnungs- / Telleigentums am Gesaml-
grundstick.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt flir die Lage des Bewertungsgrundstlicks (mittlere Lage) 265,00 €/m*
zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstlck ist wie foigt definiert:

Q\.

Entwicklungsstufe = baureifes Land \\\;\\*\\\
Art der baulichen Nutzung = Ml {Mmmgablﬂt]
beitragsrechtiicher Zustand =
Bauweise =

Grundsticksflache (f) =

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks =
2\3&1 2024 \:\\\

Wertermittiungsstichtag =

Entwicklungsstufe = bﬁ.irmfesl{nﬂ

Art der baulichen Nutzung Qf ‘\\‘:MI {!Q\sk:hgahret]\

beitragsrechtiicher Zustand 5 frel AR

Bauweise <§\\g ,Q = ;\gﬁﬁﬂhssan NN
(N \ s .\\:‘:.

Grundsticksflache () OF =_803m (0
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die alligemeinen Wertverhalinisse zum Wertermittlungs-
stichtag 23.04 2024 und die wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmale des Gesamigrundstlicks

angepassl,

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beltragsfreien Zustand & Erlauterung
beitragspfiichtiger Bodenrichtwert 265,00 &l

beitragsfreier Bodenrichtwert = 265,00 €/m”
(Ausgangswert fur weitere Anpassung) (7 .

N \ R
IL. Zoitliche Anpassung des Bodenrichtwerts A D)
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick ﬂm&!.shrrgﬁfakﬁ:\k\ Erlﬂuten..!rtg

Stichtag 01.01.2024 23.042024 Jaw ) 1@3 E1

lil. Anpassungen wegen Abwelchungen in den wnrlbulngiiim}n:lnn Gm@latu:hsm-rlmahn

Lage mittlere Lage mitthere nga | %, 41,00

Art der baulichen| Ml (Mischgebiet) M {Mlsf:hgahhefﬁ ® ;\1' T A00

Mutzung \\ AN D,

Iagmngapasstar beitragsfreisr BREW am Hﬂiena{mrtﬁunqmu:hlag— o= EE@M £m?

Fisiche (m*) 500 TNE0 N\ = P S 00 EZ
Entwicklungsstufe baureifes Land [ bMFEﬂES\LHﬁEf - w2 (< 1,00

Bauweise geschiossen | )™ geschibssen qu . 1,00

vorldufiger objektspezifisch ang&ﬂﬁ){& hﬂtm\@frehr \Bl;m- =" 265,00 €m*

denrichbwert =

NN @ TS

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts - [P Erauterung
vnrlaurlgm' nb]ahmpa:ﬁthWMHM m\rhgsl'mét\ﬁmanrlcht— 265,00 €/m?

Flame NN . \:" * 803 m?

beitragsfreier Bo@mﬁrt \?%;'““7\15\“‘ 4 \\\ = 21279500 €

J

l

\

Der heﬂmn‘ﬁi‘mia B\qda{uwert bgkag! zum Wertermittiungsstichtag 23.04.2024 insgesamt

Y
\

\\\\

\ < ‘_——

\\ &
£ ||

EHMrun\gm  zur Bodenrichtwertanpassung

X

‘E‘I
Eine zeﬂﬁéﬂe Anpassung (Indexierung) des Bodenwerts erfolgt auf Grund der geringan zeitlichen Abweichung

von Bodenrichiwer-Shichiag zu Weremilflungs-Stichtag nicht

E2

Durch die gute bauliche Ausnulzung des Grundstiicks erfolgt keine Anpassung durch Flachen-Umrechnungs-

koeffizientan,
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4.3.1 Emmittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdngen Miteigentumsanteil (ME =
124,390/1.000) des zu bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in
etwa der anteiligen Werigkeit des zu bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb
kann dieser Bodenwertanteil flir die Edrags- und Sachwertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts {‘ & Erfauternung
Gesamtbodenwert 213.000,00 %
Zu-f Abschlage aufgrund bestehender Sondemutzungsrechia QEME —
| angepasster Gesamtbodenwert 213.00000€ b
Miteigentumsanteil (ME) « 1243500 000 2\
voraufiger anteiliger Bodenwert lﬂ’ﬁlﬂﬂﬁ 07 €
Zu-fAbschiage aufgrund bestehender Sondernulzungsrechia o2 = N 0,08
anteiliger Bodenwert .'.7:‘7‘%’ Eﬁ.{?‘&\.ﬂ?{
;T‘ N4

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wﬂtﬂﬁﬂlﬁ@ﬁ@;ﬂﬁchl@ﬁﬂ ﬂi\iﬂaﬁ insgesamt 26.500,00 €
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4.4 Ertragswertermittiung
4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Erfragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Die Ermittiung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrichen Ertragen (insbe-
sondera Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Dia Summe aller Ertrage wm:l als Rohertrag
bezeichnet. Malgeblich fir den voridufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks :mem:h der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendun xd;e der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschiiellich Erhaltung des Grundstiicks auh-.rendﬁﬂ\ uss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Gmﬁﬁ%am&ﬂﬂﬁmr verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts {bmw ‘des dafir ge-
zahlten Kaufpreises) darstelll. Deshalb wird der Ertragswert als H&ntanbamar@mmh Kapilalisie-
rung des Reinertrags bestimmt. o (C ‘\\ W& )

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes rdstick smnhl die Verzinsung for
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Erundstﬂ:kvhbhandapan ‘Baulichen {insbesondera
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darElleJlt Dar\\G\mnd und Boden gilt grund-
gdtzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dage m\ml die {ﬁm&haﬂllche; Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen IEIﬂI%IQ mhzt 1 “6)

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Au ‘lagan i.d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs, 1 ImmoWertV 21} gmn&sa‘llzﬁch 50 zl{\ﬁﬁﬂlﬂﬂlﬂ wm ‘&r sich ergeben wirde,
wenn das Grundstlck unbebaut ware. PG

Der auf den Bodenwert entfallende Helnemgg\s’:anlel! wlrﬁ\&urd'l Muﬂlﬁ‘hha!mn des Bodenwerts mit
dem {objekispezifisch angepassten) LEganﬂn hiﬂsﬂi’!ﬂlﬁ b&siurrml {Der Bodenertragsanteil

stellt somit die ewige Rentenrate des Bod: dﬁ -
Der auf die baulichen Anlagen entfallende| einertragsanteil Br'gh:t Blﬂh als Differenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundsticks’ abzlglich \Reinert il des Grund und Bodens”,

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Aﬁh@un mm%@'ﬁh Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertbarechnung) des {Hmn}Erlrai;E%nlmis der hauln;hﬁ(@md sonstigen Anlagen unter Verwendung
des (objektspezifisch angepas@‘ﬁan} LJBE??GHEHEZI!‘%&MEE und der Restnutzungsdauer ermittalf,
Der vorldufige Edmgsmﬁeﬁ”@tﬂ sich % r Surﬁme von Bodenwert” und  vorldufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen®zusammen

Ggf. bestehende ere nhjlktspuziﬁsfcﬁiﬁmndm:ksmnrﬁmalﬂ die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertrags verts nicht. ktafﬂd:smhttgt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dern marktange en wﬁ&uﬁgan Ertray m&rt sachgemal zu ber(icksichtigen

Das Emgm&ﬂwﬂnhr@ﬁ\ﬂvem insi rdere durch '-Jen-:endung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Lleganaﬂhﬁﬂﬁzlnsﬁaﬁéa einen {iiul’preiwerghinh im Wesenthichen auf der Grundlage des
maﬂdiﬂ:ﬁ@gemlh&aﬁﬁ&hnd&hﬂﬂﬁ%dﬁg&s dar.

N ‘l ,|

[ "Q\f‘."r."
NN\
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4.4.2 Erduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von dan Gbli-
chen (nachhallig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des GrundstUcks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen, Als markilblich erzielbare Ertrége kiinnen auch die ta@&nﬂlmhen Ertrége zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen umﬁan ublichen, nach-
haitig gesicherten Nutzungsméaglichkeiten ab und/oder werden fur dia: {stsﬁ::hlmhqﬂquuung won
Grundsticken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Emga]te erziejt; ﬁnd fir die Er-
mittlung des Roherrags zunachst die fir eine Obliche Nutzung manﬁﬂhﬁ:h erzielﬁcafen Errage zu-

NN
grunde zu legen. , ﬂ\\ S

[\ ‘.‘-\ ‘\\ \\» \‘-:
Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21) , \\\\ ]
Die Bewirschaftungskosten sind marktlblich entstehenda P.uﬁruendu die fur eine ordnungsge-
male Bewirtschaflung und zulassige Nutzung des Gru ticks (i ﬁfgndere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfﬂﬂsen dig 1qﬁ‘uﬂ"nv.l‘ﬂltun;;;ﬂl*u:msle:n die Instand-
haltungskosten, das Mietausfaliwagnis und die BM&EFUQLEQ\ &
Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondare das Risiko Emm"EftragEmirB&a{ung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rlckstande von Mieten| Pachten und\ﬁenﬁhgen E{ﬁnahman oder durch vo-
riubergehenden Leearstand von Raum, der zll?\k\vermmtung; erpachtkmg oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch. d{ls Rigiko vor-uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Miet altnlsses oder Ftﬁuma.mg (& 32 Abs, 4 ImmoWerty 21
und & 29 Satz 1 und 2 Il. BV). , “\ R \\ RN
Zur Bestimmung des Reinertrags wm'dﬂn hr{:rmﬂm‘wflmg Aur. dﬁaﬁawlrtschaﬂungahnsten{antmle] in
Abzug gebracht, die vom Elgantl.h@ss?‘ Zu tragem sind, d. h\m:hi zusatzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt waﬁgm kénne. N \\* ;\\

Ertragswert / Hmt&nhﬂm@ﬂlﬁ 29 um:l\\ga-tl |mmummr 21)

Der vorlaufige Edmg@ﬁéf\i;\tﬂ-’[ der atﬁ\fﬁh Wertlm}ﬁﬂrtnmsa am Wertermittlungsstichtag bezogene
{Einmal)Betrag, da&d&rﬁurnme aller-aus dem@hiekt wéhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Errage alnser%rgﬁhch }‘_’msﬁn und Zinseszinsen entspricht, Die Einkinfte aller wihrend der
Nutzungsdauer noch’ nfatmanErtr#gaamabgeans: auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — mnd*whﬂrnaﬂ:g giéud'lzuseu&n\mll dem vorlaufigen Ertragswen des Objekts.

Als Nulzungﬁdmar ist fuc:::lla baulicher-und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen,
fiar den qmr&und Eud{an nnendﬂnqmﬂ Rente).

ngnpsr:haftsgln!lﬂatz [§ 21 nhs 2 ImmoWertV 21)

Datilugamchaﬁmnssau: ist eine Rechengrofe im Erragswertverfahren. Er ist auf der Grundiage
geeiﬁﬂaleg\ Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fir mit dem Bewertungsgrund-
\stiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Er-

tmgme@btei‘fahrens als Durchschnittswert abgeleitet (wvgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschafiszinssatzes fir die Wertermittiung
im Ertragswertvarfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswerntverfahren ein marktkonformes Er-
gebnis liefert, d.h. dem Verkehrswarl enlspricht.

Der Lisgenschaftszinssatz dbemimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswen-
verfahren, Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.
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Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)
Die Restnutzungsdauver bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bel ord-
nungsgemdédler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Oblicher Gesaminutzungsdauer' abziglich
'‘tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt, Diese wird allerdings dann
verlangent (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Maodearni-
sierungsmaftnahmen durchgefihr wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erfor-
deriiche Arbeiten zur Bess&itigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mndenz\l.g?ﬁrung in der Wener-
mittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden. \\ N
Marktibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21) > \ o WS
Lassen sich die aligemeinen Wertverhadltnisse bei Verwendung der Usgenschaﬂﬁmssatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeignefer Weise nicht-ausreichend be-
ricksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vnrlaumekErtrag\szﬁeme zusatzliche
Marktanpassung durch marktibiiche Zu- oder Abschldge ﬂ-r:‘ubd@(lu:hx \_\

\\ " . \
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ ﬂ Ah 3 IqmmWarW 21)
Unter den besonderen objektspezifischen Gmndslunksmgﬂiﬂ‘nalan #EI’STI‘E]‘H man alle vom dblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuelien Elganabhaﬂan des Bewertungsobjekls
{z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, gine '.v(dﬂ&c:haﬂimhﬂ Uberalterung, insbeson-
dere Baumdngel und Bauschaden (siehe nachl‘:\rtgenda 1&mngqn‘,r grundsticksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abwau:hung&n 'q??l den maﬂﬁh ch ememgr&n Ertrdgen).

Baumiinge! und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 IﬁrmnWerNﬂﬂ _Cr

Baumangei sind Fehier, die dem Ge T d. Ry bereits vop Nﬁang an anhaften - z. B. durch

mangelhafte Ausfihrung oder Flanund\ Sié Hﬂnmnslsh auchagﬁjnhtlunala oder asthetische Man-

gel durch die Weiterentwicklung des. E‘wndmds\udsr Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unmrlaﬁsq@\untaﬂmltktugsauﬁﬂﬁniﬂ\nga auf nachtragliche dulere Einwir-

kungen oder auf Folgan von Bm@angeln ;url‘irﬂczufu

Fir behebbare Schaden und Mangel w e@eh die dl&%e&uglmhen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschatzt, die zu |hrau'\EEﬁ-em aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch

pauschale Ansatze ude@ﬁkb‘\ﬂer Gmﬁﬁﬁﬁﬂ vqn auf%mzelp-nmhnnen bezogenen Kostenermittlungen

erfolgen. NN “

Der Bawartungsaac%lwslandlg& kann i d. R, dh wirkiich erfordaerlichen Aufwendungen zur Herstal-

lung eines nermalen Ba uzniataﬁ#eﬁ nue; :.gtfersd'ilaglg schatzen, da

® nur mmmruﬁ&a\ﬁ'el - uge}schemhﬁkwﬂtemucht wird,

* grundsatziich keine E-auaﬁi'ladens agutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
sténdigen fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es mrdsmamcmmhdamm hln\geMesen dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein

aufgmnd Mﬂt&l}uﬁﬁ won Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme

p'i'ls‘l‘mmh\\ﬁhnﬂ jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &

\Y Eaﬁht nswi:lfung!n Vaorplanung und Kostanschatzung angeseatzt sind.
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl tatsdchliche Netfokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage [r®) Sk} {E'm?) monatlich |Bhrich
M, baw, {3 (€}
(ErStok. )
Teileigentum  (Wohn-|1 | Laden - EG 112,00 : 368,00 4 416,00
und Geschaftzhaus) , \\\vig\~
Summe 112,00 - |00 288, o0 4.416,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache
Ifd. | Mutzung/Lage ()
Mr.
Teiteigentum  [(Wohn-|1 | Laden - EG 112,00 — > 5,80 ~— 1.008.00 12.086.00
und Geschaftshaus) L 5= N
NS -S\ '\
Summe 11;;3&\:-,.“’ «| o YR 1.008,00 12.096.00

Die tatsdchliche Nettokaltmiete weicht von ﬁnrmlfﬁﬂhllcltéﬁlhar&nﬂiﬂmmmjih rich um
-7.680,00 € ab. Die Ertragswertermitiiung mrfixiiﬂer Grundlage der rnark.@lﬂlch erzietbaren Nettokalt-
miete durchgefihr (val. § 27 Abs. 1 Immnh‘u’qﬂ\f\iﬂ Der Einfluss der Hmhbwmmm'rgaﬂ wird als be-
sonderes objektspezifisches Gmnda!ucks?ﬂg{hmal in der%ﬁennmﬁm@ beriicksichtigt (vgl. § 8 Abs, 2

und 3 ImmoWert' 21). 'ui \\\ _\\\
jahrlicher Rohertrag (Summe der m&ﬂ.‘thlmh Er;.'lé&msn Mﬁl@m Nettokattmie- 12.096,00 €
fen) \\ ) ’ ) «\\

Bewirtschaftungskosten {nur%ﬁtﬂl ﬂua"u"an'maurs] N\ \\
(22,00 % der marktubich erzieliaren jahrichen Naunkmm; = 2.661,12 €

jéhriicher Reinertrag - \\ \\:\’ \\\ \\ = 5.434,88 €
Reinertragsanteil des s {VBEIHGLH"IQEE rmt des Bodenwertantails,
der den Erragen zuzudednen ist; val: Bodenwertermittiung)
4,00 % von 286, EU'QKM i [L@Eﬂéﬁlsﬂszrgm v anteiliger Bodenwert (beitrags- - 1.060,00 €
fl'E|}:| J( \\_, p \ \\ .
Reinertra eil der hll{“ﬁ'hil‘l und, ﬂlﬂiﬂﬂlr‘l Anlagen = B.374,88 €
uapn.unmuﬁﬂﬂiamtgbm § 34 m@«z immoWertV 21)
L‘?\DE . 400 % Lie Eﬁhaﬂmssmz
und RND-= 51 ,{arqan.ﬁastnutzungsdauar ® 21,817
:.fﬁg:af Ertﬁlgmruﬂ: der baulichen und sonstigen Anlagen = 181.039,78 €
| \ante nr@n{dﬂmmrt ivgl. Bodemeertermittiung} + 26.500,00 €
> .u\dmrll u i Ertr:g:-mrt des Tellelgentums = 207.539,78 €
‘Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
miri:tlngaplﬂtﬂr vorgufiger Erfragswert des Teileigentums = 207.538,TE £
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 10.900,00 €
Ertragswert des Teileigentums = 196.639,78 €

rd, 187.000,00 €
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4.4.4 Erlduterungen zu den Wertansdtzen in der Ertragswertberechnung

Mutzflaichen

Die Berechnung der Nutzflachen wurden aus der Teilungserklarung entnommen und entsprachend
vor Ort plausibilisiert,

~

Rohertrag \\~
Die Basis for die Ermittlung des Roherirags ist die aus dem Grundstiick maﬂ{&ﬁg\hﬂt erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der j@hrlichen Gesamtmiete ohne sﬂmtln::tm mﬂ' den Mlﬂtﬂr zusatzlich
zur Grundmiate umlagefahigen Bawirtschaftungskosten = \\t' \\ N

Cy™ \\
Die marktiblich erzielbare Miste wurde auf der Grundlage von verf;igharen M’ergfel&hsm:eten fir mit
dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Gmnds!hd:e NG A& N

= aus dem Gewerbe-Mietspiegel vergleichbarer Stadte, o \\\c ‘\\7 \~\\”
= aus der lage- und objektabhéngigen un-gen-\.ierglmchsmm\ﬁ, PN
= aus anderen Mietpreisveréffentlichungen {Intem&t-ﬁauhgmhen Inaﬁég. Immobilienscout 24 elc.)

| \\\ S 1P
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und any bei werden wesentliche Qualitats-
et mt&@lﬁbemﬂhasmdan Eigenschaften

unterschiede des Bewerlungsobjekies hlnslchtlﬁ&:
durch entsprechende Anpassungen berunhs;mlﬁl - \\ ~

35

Min A &@m » Tu'\}‘ o lv@iﬁ;(\*‘ 154 - BEAG A i
hll?\\ 5 ]ﬂ“l h)*‘\. A || i ‘l:.ll' i i 65 - BA A5 i [ F s
m\ e ,7\ ‘ ¥
y wll haniel \ ‘f " o4 % Ii \\ (=M A &5 &5, 1) A g FREE L%
| \{:anlhm\@“\f\ {14 ]*ht\\:{\\\ﬂv i, Bl 158 - Fade ! Sud | TR
5};_ \\\»‘ N w‘ﬁm 120 | tesures
Alrtuell iﬁlﬁ d EW ngsuhjzelﬂ ala Biro genutzt. Alternativ ware eine Nutzung als Ladenlokal
geggbén Du& mﬁgk[ﬂhlmh erzielbare Miete wird mit 800 €m? fur das Teileigentum in Ansatz ge-
\W \\
Mﬁﬁﬁiaﬁungskmm

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Antell am Rohertrag, oder
auch auf €m* Wohn- oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw, Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a, die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittiichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasseibe Bestimmungsmo-
dell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.



Gutachier BACH & BARZ, Friedrichsiralie 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 25 von- 35
Gutachten Nr. 24-06% vom 22 07 2024, Rochusstralle 13, 55411 Bingen

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Beweriungsobjekt angesetzie objekispezifisch angepasste Liegenschaflszinssatz wurde

auf der Grundiage

« der verfligbaren Angaben des orilich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

= der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschafts-
stelle,

« des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurnhgmnﬂtﬂchen Liegen-
schaftszinssétze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegé fiszinssdtze ge-
gliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebadudes sowie Dhjaktg’ &{d h des Gesamt-

. \'\.

grundstickswarts) angegeben sind, sowie AN
= gigener Ableitungen des Sachverstindigen, insbesondere zu der rﬂﬁjnhgian Anp‘ass%g darv.g.
bundesdurchschnittiichen Liegenschafiszinssatze undf/oder )
« des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter- Lh&gans:haﬂs;l@g.aizas aus}:Lqrn Eprangn&ttan
Markidatenportal NN \ S
bestimmt. \\\\ = Ny
PN Lo =

Der zustdndige Gutachterausschuss hat im Landnsgruhdgm:hanm}\ﬁ!bﬂﬂcht Rheinland-Pfalz
2023" keine Liegenschaftszinssdize veroffentiicht dm ﬁah\tdutzulgé\{ﬁ'rﬂllargantum} des Bewer-
tungsgrundstiicks entsprechan. §F S 1" u

, \\ —
Untersuchungen am Grundstiicksmarkt haben gsze?gt :iasa\\héshmrma:\FaKturen Einfluss auf die
Hohe des Liegenschaftszinssatz haben wie ">\ )

N \:-_ / 1\,}.“;- R
N 2\ 16 AN €

« Lage des Objektes (mittel) \\ 5 = G-
» Mutzungsart {Ladenlokal/Blro als TE‘I&lgentum}\\ NS
= Gestaltung der Mietvertrage {undetfen!ed]g\ 75N
« Bonitat des Mieters : (C \ N
 Gebiudekundiiche Konz m?*ﬁ O
= Restnutzungsdauer des thﬁlﬂels (51, Janre) o D
e Marktsituation {gemaﬁﬁte Nachﬂageh R =
» Grole des ﬂmemeQ N AN B2
Der Unlmzm::hner r&elt unllgr Bemnkalum:gbng der angefihrten Einflussfaktoren einen Liegen-
schaftszinssatz mﬁ\h\:t 00 "}'k;\ '*5 = &4

J( . - j} 2 \ \b

Ma rhmhlimm ndarﬁwhlaga S

Die alige nérn Wertverhaltnisse ig\&en sich bei Verwendung des Liegenschafiszinssatzes auch
durch Bl(@ﬂ. "passuhb\\mﬂtels mdemeahen oder in anderer gesigneter Weise nichl ausreichend be-
riicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
Elnsgi\gusalzhﬂhq\tﬂgrktanmssung durch marktibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Gasamaw}@mgﬁdauer

Die Gesamitfiutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anfage und dem den Wer-

termittiurigsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodel! verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ‘Oblicher Gesaminutzungsdauer
abzlglich tatsachlichem Lebensaiter am Wertermittiungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verl@ngen (d. h. das Gebaude fiktiv verjiungt), wenn beim Bewerlungsobjekt wesantiiche
Modemisierungsmalinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermitiungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mﬂdemfsterung in der
Wertermittiung als bereits durchgefihrt unterstelit werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondeare unter Berut;kslchﬂg *ugn durchgefUhrien
oder zeitnah durchzufihrenden weseantlichen Mndernmemngsma[&nahmen das in [1] Kapitel
3.02 4 beschriebene Mode!l angewendst. G2

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (7=
Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Waﬂ}tﬁml na@nzan des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des ts | ?nmguerend berlick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom .ﬁ.uﬁraggaher ﬁv‘g&niﬂmﬂr\ El’f.;mltgﬂiEIF‘t worden sind.
Die in der Gebaudebeschraibung aufgefihren Wertmir@lﬂgungan -.-mgah zusaizlmh zum Kaufprais
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fr die Eqéa;ﬁgun-g vmhausmadan und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als n ﬂumhg&hﬂhrbuniemellten} Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grum;ll 2 fir di ugllnh ‘notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h, der hierdurch (ggf. zusatzli Jampfi” unter Beachiung besonderer steuericher
Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden rtn'llndamigfn quantifiziert, Die angegebenen
Werte beziehen sich auf regionale Geggh&nﬁnltaﬂ ‘el sind nmr:htnnuapant.

Aufgrund der aktuslien angespanntemSltﬁahqn Jmﬂhuwesen\\haahesnndera steigende Baupreise,
Materialknappheit etc., kinnen drgdngegebeﬁﬂgﬁmtenm entsprechend abweichen.

J \\ ‘\ \
Besondere nhjllctspuzfﬁm:l'g mwdstﬂchﬂhnrlunnﬁa\du Sondereigentum betreffend
NN \
basondera nbjakmpa{l@q:h& Eémndslqé*@h ) Weribesinfiussung insg
Mietabweichu gen N COr N -7.540,00 €
« ladenec )7 5 _ﬂ N 7.540,00 €
({ N \-::5:;-1 SN (75)
Haunnhﬁﬂm Ny = \ 3 B N -3,360,00 €

. %ﬁnﬂan 'H.ir Mﬁng&l & ‘.Eh&fmden {insbeson-
Ermﬁ@n@fhusjauﬁi\chadhaﬂar Boden,

- u belage, Santar- u. Elektroinstalla-
, \i}sman;l arﬂapm nd der Mutzflliche von 112,00
\L\ mmt m? I'IEICQ r;ﬁ'.-ur:.tandlgaf Eingchatzung grob Ober-
\\\ schlagg 30,00 €/m” =rd -3.360,00 €
) QU

\‘

“\‘ 51.15!1\1“ \\ -10.900,00 €

P
A
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Ermittlung der Barwertdifferenz zwischen marktiblich erzielbarer Miete und tatsschlichar Mieta
fir die Mieteinheit: Nr. 1, Laden EG

Miete | marktublich erzielbar | tateaehiich
Dauer der Mistabweichung = 1.00 Jahre, Kapitalzinssatz k = 4 %
Lahlungsweise der Miate unterjahrig vorschissig, u 'al'iﬁg vorachissig,
12 Zahlungen j& Jahr ' ngen ja Jahr
NEM/Jahr 12,096,00 € | @ /
¥ Barwertfaktor « 0982122 RN
(einer dynamischen Zeitrente) (1,00 Jahre; k=4 %, ) (1.
502 0 %) @
= Barwert = 1187975€ (OO .
& ‘\\\:\'\' J)
Barwertdifferenz (tatsichlich - marktiblich erzielbary= - -7
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4.5 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlcks werden Oblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Erragswert orientieren.
Der Ertragswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 197.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert - ohne Berlcks 1 der E 5 L
124,390/1.000 Miteigentumsanteil an dem it eunam Wuhnr und Gescha
Grundstick in 55411 Bingen, Rochusstralle 13, verbunden mit dem Sonde Igantum an dem
Laden nebst Kellerrdumen bzgl. des WGH, im Aufteilungsplan mlhh'.r’ Jﬁ?f‘ Q&glchnﬂi

Teileigentumsgrundbuch  Blatt N ,;*~i¥.‘.f’?‘\\'\
Bingen 3925 1 | \\\\\: ) \\\\\IQ\
Gemarkung Flur Flunsii e
Bingen 4 13&:&1\x TR
QN Dy
wird zum Wertermiftlungsstichtag 23.04 2024 mit ' \\\ »—‘S{l}

200. un%;@b 'E N§ N

NS R
\\ D) I ﬁ“-:\" ‘\{\\”
Der Sachverstandige be hig ,dur:h sehe Unte s\?ﬁiﬂ zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, algs s denen jem jemand als @a euge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen ﬁ.uasaghnk&[m 'u'nlle, urdaghal belgemessen werden kann.
\\ 2 L», e
\‘) , ’T". - : \\i\":
Bad Kreuznach, d\qﬁw‘z ﬂ?gﬂg&

AN

mhaal Barz MRICS
igter Sachversténdiger und
iert nach ISOAEC 17024 -
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§ Urheberschutz und Haftung, Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software,
Anlagen

5.1 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehatten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Ilnt Qur mit schrifilicher
Genehmigung gestattet \

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten '\rarhehrmnreﬂa Eliéhunstlgen Beschreil-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. \\" N A\ X

Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber uciﬂg (i mi Falle ainai\“\rerﬂmharten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend mqw(:m,,ﬂm auf\iﬁnrsatz oder grobe
Fahrlgssigkeit, einschiielich von Vorsatz oder grober Fahﬂ#ssukaﬂ:der g oder Erfillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernah aﬁhﬁr Be enhertsgﬂrantue bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen dar uldhqﬂm&erldzung des Lebens,
des Kérpers oder der Gesundheit. &N

In sonstigen Fallen der leichten Fahriassighkeit haftet n‘ar\ﬁgﬁragnahmamur sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Erfilliung die ordnungsgemale Durchighrung des Witragas Uberhaupt erst ermog-
licht und auf deren Einhaltung der vem*agspam&%{ebgelmﬁﬁlg 'ﬂsﬂraum darf (Kardinalpflicht), In

einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftu den ly' mammeHHhhamn Schaden
begrenzt. ( AN
Die Haftung nach dem Frndukthaﬂungsgsﬂmz\\)\swlbt unhaiﬁhrt N

Ausgeschiossen ist die persdnliche Haﬂ:;gqg%ﬁ ErfuﬂUﬁngahltFag, g&aaﬁllchan Vertreters und Be-
triebsangehdrigen des Auﬂ:agnahmer& man Ihnm durch leichle F:ahriarsstghelt verursachte Scha-
den. e SN\

Die Haftung fir die Vollsténdigkeit, | Euduughe Akh.ram uun Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Guhcht%gbﬂmhertwi& ogen - Ubermittelt werden, ist auf die Hohe
des fur den Auftragnehmer mﬂgl@inn Huﬂkgﬁﬂs gegﬁm\@ jEWEIlIgEI'!‘I Dritten beschrankt

Eine Uber das Vorstehende hinausgehgnde Haﬁungﬁ\é‘usgﬂschlnss&n bzw. ist fir jeden Einzelfall
auf maximal 100,000,00 EUR begrenzt, >

Aullerdem wird darauf| iesen; ﬂ’ﬂSE die m@ﬁiachten enthaltenen Karnen (z. B. Stralenkarie,
Stadtplan, Lag:epla:ﬁl:. id, u. ) unid Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dorfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/ader einer anderen Nutzung zugefihrt werden, Falis das Gutachten
im Internet verafientlicht w '"ﬁaprd zydert darauf hingewiesen, dass die Veraffentlichung nicht for
kommerzielie Zwetke gesl: ist. mﬂq\ﬁf&ﬂ von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zpmq‘.nde ﬂaaﬁ.’wangwm'st@gamngsmrfahmnﬁ verdffentlicht werden, in anderen Fallen
mamrnauhrdia Daugr'on 6 Mnrnate}r

\\ \\ -

] lr v',|

AN \
O ° AN N\

-_“ l”." , l (
AN ‘Q\\\;i, )
)\ ~—\
A\ \: ‘;"-'3:;\\\"
N\
e\

Y

s
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5.2 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenarstellung giiitigen Fassung -

BauGB:
Baugeseizbuch
BauNVO: o ¢
Baunutzungsverordnung = Verordnung Ober die baidiche Mutzung der Grundsiioke \{\\\\\‘\\\
N
BGE: hJﬁG N
Birgeriches Geselzbuch \l\\f \\ \\\\
2= N
WEG: Y AP,
Wohnungseigenlumsgeselz — Gaselz Ober das Wohnungseigentum und Uamrml‘m@t&\ ’
d\\\. b \\ ‘\:'-:\
ImmoWertV: V&) A
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Vﬂrhehmvmﬂam\\ﬁiﬁﬂwm bﬂlﬂer fur die Werlermittiung
erforderichen Daten = Immoblienwertermiftiungsvercrdnung = Immo
(= *l\\%
SW-RL: AN
Richtlinie zur Ermittiung das Sachwarts :mm:mr&.ﬁmﬁu \?‘
\ €
VW-RL: DR
Richtlinie zur Ermittlung das Vergleichswarts und WHWEE\!E @‘%&mlﬂ«wﬁmﬁm VIALRL)
EW-RL: \\\:‘_ il M _;::::\_;\. ' ( NN
Richtlinie zur Ermitung des Eriragsweris iElﬁgwtinhﬁma —-EW-RL} Ty
BRW-RL: O =N NS
Richtlinie zur Ermittiung des Budannmmeﬁ{andmﬁ@mmchma\gp_ EHW—F[L}
WerlR: 3\‘\\\: ’ ] - \{\
Weriermittlungsrichilinien — Fln;.l:ﬂl@ ilir |:iE En%f]ﬁung dﬂl’i{_ rewarie (Markiwerte} von Grundeticken
Q, «;Iv J
WoFIV: NN \

N
W::ll'u'rﬂact'rerwqrdnung A\ dnung ﬁlﬂ' Bﬁl‘ﬂ.‘hﬂuﬂtﬂ d&l' Wohnfiache
‘, £ \‘) l,‘ff vv\

YWMR:
Wahnflachen- urtq\ it m%— Fﬂﬂhlhﬁt&*zm wohnwertabhangigen Wohnfigchenberechnung und Mishwer-
termittlung =L ™ ENNF & \n.\. \\, 2
R o U \\
DIN 283: h \h

DIN 283 3t 2 %hnqnﬁ\m “Barnqhﬁn:mh thar Wohnfiachen und Nutzfidchen” (Ausgabe Februar 1862; abwohl im
Dktﬁha' mrtﬂfg@@gan findet erschriff in der Praxis weiler Anwendung)
\‘\ 8, —’,'
I, ﬁw R N
& 6 '-lamrdnmg Verordnung Gber wohnungswirischaftiche Berechnungen

; iegesetz ~ Geselz zur Einsparung vion Energle und zur Mutzung emeuerbarer Energien zur Warme-
ursd Hﬂllearzeugung in Gebiuden
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6.3 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.) Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprenghetter Immaobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immabilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammiung, Spreng-

natter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweilar o
S
[3] Kleiber — Verkshrewertermittlung von Grundsticken AR
[4] Fritz Pohnert — Kreditwirtschaftiiche Wertermittiung w@ NN
NS A0y
[5] BKI - Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern ) (C g
BAUKOSTEN Instandsatzung, Sanierung, Modemisierung, Llrnnutrmg, ‘ &;:cv
N
[6] Krdll - Hausmann —Rechte und Belastungen bei der 'h-’erheh\v , "xﬁumuhﬁx\Q\WGmndﬁmckan
[7] vdp-Schriftenreihe / HypZed, 2020 oy &

3 [
[8] Bundesanzeiger-Verlage: Schwirey/Dickersbach — ugﬁ&munsi Mhnmumle’mn

"

% N,
O\ Q2
e Sy,

N,

[8] Landssgrundsticksmarkibericht Rhelnhnﬁ#h%ﬁb \1\:\ -
N A

)

?‘?}-.‘ = N
54 Verwendete fachspezifische E«@ﬁmm \\ S \
Cras Gutachten wurde unter Uamandwh@ﬁas TderSp g@a\ﬁgﬁﬂaal Estate Servicas GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweller entwickelten EW: = 3 gnﬁ% Sa" arshafit.
LIRS A
o) NP
Mo W 2
NN
SN
5.5 Varzmhnm‘ﬁ&rﬁhlagan~-
s Auszug aus d!P\‘E\I}Mﬂnﬂ\~\ & 1) Safte 2
» Umgebungskarts - o ,\_\_‘K\,» Seite 3
»  Auszug ausder Hul:la'u\lé:frﬁﬁedka N2 Seite 4
. Huuﬂaenmm:h Ing =N\ Seite 5
" m}sdarT ' i lUH-Nr 1847 fir das Jahr 1955 vom 14.12.1985 Seite 6
. aus er{g dbuch, AbtAf Saite 7
\ ‘;;\.,_7?'\,: R \'\
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Umgebungskarte
1
SPRE NGHEEER
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::::Em " *:Sl\@ ﬁxﬂ‘\\k
e - : 1 A
Crralle
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\} ,_ ' ‘.‘-I...‘I
> m@ »‘s-— 2 b
\ \gj x il N m.‘*j' Jﬁ‘_ N »
\\ “"hr-*"- e " o
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Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstralle 8, 556543 Bad Kreuznach

Auszug aus der Bodenrichiwertkarte
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Nutzfiichenberechnung - TE 1

111,50 m*
rd. 112,00 m*
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Auszug aus der Teilungserkldrung — UR-Nr. 1847 fiir das Jahr 1995 vom 14.12.1985
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Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstralle 8, 55543 Bad Kreuznach

zum Gutachten Nr, 24-089

Auszug aus dem Grundbuch, Abt. li
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Planunterlagen - Nachweis PKW-Stellplitze (Gemeinschaftseigentum)
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Planunterlagen

Grundriss als Positionsplan -~ TE1 - Kellergeschoss - kein MaBstab! -




	GU

