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Amisgericht Bingen am Rhein
Mainzer StraBe 52
55411 Bingen am Rhein

10. Februar 2026
Aktenzeichen: 2025-06-1096

GUTACHTEN > ¢

iber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 Baugesetzbuch fir:das it
Wohnungseigentum Nr. 1 auf dem Grundstick in 55&18'—4‘}r@elhein\1.m Unterer .

s L \
Schenkgarten 10. N7 AN SNNY

™, N ¢ \K

RN
Zwangsversteigerungsverfahren
& W) & (L1

Aktenzeichen:des Gerichts: 42 K 5/25 ‘:‘ i‘
Wertermittlungsstichtag: 15. September 2025

Qualitatsstichtag: 15. September 2025

Tag der Ortsbesichtigung: 15. September 2025 (‘:Q RICS
Austertigung Nr. 3

Dieses Gutachten besteht aus 31 Seiten inkiusive 7 Anlagen mit insgesamt 9 Seiten.

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

1.1 Angaben zum Auftrag und zur Aultragsabwickiung

Gutachtenauttrag:

Wertermittiungsstichlag:

Cualititssiichiag:

Orisbesichiigung:

27
Q' NP

\ N

\\
Umiang der Besichtigung etc.: \Qb\ :

AN
QO
NN
\W N
N i\\ )
G, NS
RS U
N | "’*;\L\
Ya N\ N“KK;',»\
QAN D \\&\ ~—
AN h \f‘{\kg ),
& \$ ) A
taﬁugt:mnd!!\g{n ﬂslar'mm
Varantworlichar '.?.a::hmrst&ndigar

Gemal Beschluss des Amisgerichis Bingan am Rhein vom 4. Juni
2025 in Verbindung mit dem Auftragsschraiben vom 5. Juni 2025
soll durch schriftliches Sachverstandigengutachten der Wert des in
Abzchnitt 1.2 genannten Grundbesizes anwt@twardan

\

15. September 2025 (Tag der Gnshmlcnlugﬁ
NP /
Der Wertermittiungsstichtag ist der Zestp t, au! \ilcrl dia
Werermittiung  bezieht und  derOfir  die ETTIEEN
Warverhaltnisze mafgeblich (4 gt lg “-nllgamalnan

Wervarhdliniese nchien Emhﬁm da Ge heit der am
Wertermitthungsstichtag flr.d : Bﬁﬁ*ﬂ&mndsmzkﬁn im
rkehi” maRget: Umstinda, wie

tian, nach den Verhiltnissen

gewshnlichen Geschiftsve
nach der aligameinen Wirtscha
am Kapitalmarki 1 nau:h ol

demicgrafischen Enm[nﬁg e

1"

15. Saptember mmmspr MWEMMungssmhtag}

Der Dualfﬁi.'\&gii&‘l'rtag st uar n ‘a}ﬁ' ‘den sich der fur die
Werlnnmt@gny mﬂq&h& e Eustafg?ﬂts Bewertungsobjekis
e =

trca 3:50 Ubr begonnen und wurde um

ﬂli’l{ﬂ\‘ﬁﬂﬂ I.Jh{\l;rﬂ
%‘l‘wrda eini iﬁn;,lﬁanheﬁlcfﬂlgung {wvan der Strafie aus sowie vom
Hatbereich 5] des Bewertungsobjekts durchoeldhrl. Eine

]nnsrheai:;l‘rhgung des zu bewerenden Waohnungseigantums
'wur'dh"- ‘Wicht ermoglicht. Fir die nicht besichtigten und nicht
jiteh gamachten Bereiche wird urterstellt, dass der wahrend

esichligung gewonnene Eindruck aul diess Bereiche
:&nmghar ist und Mangel- und Schadensfreibei bastaht.

‘nue diesbaziglichen Unsicherhaiten werden im Hahmen der
Werermilifung als besonderas objekizpezifisches
Grundsibcksmearkmal [Sicherheiizabschlag) berbcksichtigl.

shehe gesonderes Anschraben

Dipi -Ing. [FH) Dirk Deizen FRICS
Von der |HK fir Rheinhessen dffentiich bestelter und
vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

# Fellow ol the Royal Institution of Charered Surveyors

» RICS Registered Valuer

= BAFIMN-Registrier

55218 Ingelneim, Unierar Schenkgarten 10
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Mitwirkung bei der Guiachtenarsielung: Sina Gerster, Bachelor of Arts (B.A.)
« Forifizierte Sachverstdndige fir  die  Markt-  und
Beleihungswerermilllung von Standardimmobilien, ZIS
Sprengnatter Zer (3)
Durch die midarbeitendes Sachverstandige wurden folgends

Tatigkelten bel der Gulachtenersiellung -::Iur-::hggtuhﬂ

= Beschaffung der erforderichen Unieria
= Emholung der erorderichen Ausklnits |

“ﬂen zustandigen

amierr O | ?": AN
= Profokallierung der ﬂnshasn:httwng\l‘:‘ ’*4\\\\\
Dis Ergebnisse dieser Tanmii\an wu# L-r.'h.lrch dan
verantwortlichean Ean:hvemﬁnm "Ri d Plausibilitat
bberprift, wo erforderich,, §! hjunu:l \ﬂhm Gutachten
verwandat. AN
(2% AN a:;\
& N \;\\\x
1.2 Angaben zum Bewertungsobjekt , “\L;;| (AR
N\ \\ \‘i\”--\* &
An des Bewerungsobjekis: Wﬂhnungsﬁrger'ltu \ ' }\t:\k\
Ohjektadresse: 55218 |ngémﬁaﬁn unteqens‘mankmagm
o)
Grundbuch-/Katasterangaben: Gru nﬁt@l@vunﬂbﬁlr-mmlham Blaﬂ.ﬁEﬂﬂ
| Gemarkung” N Fhr (Flurstick | GroBe [m]
ﬂ 2 "hmn'i\\“\;»‘ 1 |BO7IS 1.084

Gegenatand der Beweriung: ‘ng {2 Mﬂﬂmﬁ‘lunﬁa

\\.

ﬂl‘l dem gben genannien Grundstick in
in, Unterer Schenkgarien 10, verbundan

=N ESEWED
;?'Q\ ;;1; J) Eandmlgemum an der Wohnung und den Raumen, im

»*2??‘&\\:\:5 ) ngsplan jeweils mit Nr. 1 bezeichnet sowie dem
aur \‘\*\ N ﬂamuﬁﬂgg%echt an den Stefiplatzen, im Aufteilungsplan mii
NS (PR LLPL" bezeichnet.
C N v =\ "
o \S; © L) Hinweis
O NS hr 2023 wurde for die Sondereigantumsainheit Nr. 1 ein
RN ‘i\\\\‘i iy 'I‘\g!l\ chenverkauf beurkundst, GemaBl Kautverlrag ,wird das /...
0. O {QK\‘;};; & reigentum Nr. T[] dahingehend unterfeilf, dass [...] der
[ PN A\ Plerdekelier sowle das ehemalige Kelterhaus aus der
PR, “Sonderewgentumseinheit  Nr. 1 st wnd [.] der
- AN Sonderaigentumseinhei! Nr. 2 zugefishrt wird” und _sich an den
& l\ N o (P Mitgigantumsanteden durch die vorstehende Ubertragung nichls
W), \Q\P)
N \\‘:’f dndern sall",
R \\\\\\
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1.3 Vorausseizungen der Bewertung

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zur Beschaffenhelt und zu den tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen sowie des Grundsticks zum Weriermittlungsstichtag beruhen assschlieRlich auf einer
Ortsbesichtigung (rein visuelle Inaugenscheinnahme) sowie auf den herangezogenen Unterlagen, Ausklnften
und Informationen. Die Unterlagen, Auskinfte und Informationen wurden auf ibre Plausibilitat geprurt und im
Ubrigen als richfig und giltig angenammen

Dig Gebaude und Auflenaniagen werden nur insoweit beschriegben, wie es fir die Heﬂlﬂ%;\aar Daten im dar
Wertermittlung notwendig ist. Hierbel werden die offensichilichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzeinen Bereichen kannen Abweichungen auftretefi die dann allgrdings nicht
wesentlich werterhablich sind. Angaben dber nicht sichtbare Bauteile oder Eamﬂa«h&hﬁmn auf: Wma!runen
aus den herangezogensan Unterlagan, erhaltenen Auskinften wahrend des ﬂrl&iagmins oogr a.uf Annahmen
basierend auf der Gblichen Ausfihrung im Baujahr, Beschadigende oder zerstirente Urﬁe@q;-ungan wurden
nicht ausgetihrt. Die Funktionsfhighkeit einzelner Bauteile, Anlagen sowig qe%ﬁr]'lnlssﬁqhﬂmﬂanungﬂﬂ und
Instaliationen wurde nicht geprift. Falls keine anderen Erkenninisse voﬁ% \ﬂ'lr'd IH nﬂgcsf!m Gutachten die
Funkfionstahighkeit unterstelit, \:\\l‘\x @5

Diese Werermittlung stellt kein Bausubstanz- oder Bauschadensg ul?ggl:l en dar. Eﬂ\éﬁvr}ja keine fachtechnische
Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden durnhgﬁuhmjﬁnumﬂnwlm Bauschaden wurden (ohne
Anspruch auf Vollstandigkeit) lediglich sa weit auige T wie \kegﬁmngﬂrﬂl und offensichtfich
erkennbar waren. Es wird vorausgesetzt, ohna spazﬂm-:ha riifung, keine-Baustolfe, Bauteile oder
Eigenschalten des Grundstiicks und der baulichen Anlag rhanden Egtﬂbd‘m dig Eia‘]igmd'lslaugh;hhaﬂ cder
die Gesundhail von nutzenden Personen bﬂﬂlnlrﬁkﬂ I dd&\r\ hrderl Ic%ﬂ’j n. Es wurden keine
Untersuchungan zur Standsicharhai, zum andschguz;\zurn ﬁqﬁalhnhut: Zum Warmeschutz, zum Balall
durch pllanziiche oder tierische Schadiings oder t&ﬁqniamnﬂtmn “Burch sn;jﬂl:lhx:ha oder schadstoffbelasteta

Baustolfe durchgetihrt.

g \. :N ‘\\\ i
Zu den wesentlichen Bestandieilan aines Gru ::k;s g Mﬁﬂla mit-dhem Gruncl und Boden fest verbundenean
Sachen, insbescondere Gebdude, Vorha ng EIHI‘IEh! Ima@ Zubehdr {im Sinna des & 97 BGA)
werdaen in dieser Wertermittlung nichi t;m In:hl:lgt ) Q\\\

55218 Ingelheim, Unterer Schankgarten 10 Aklenzeichen: 42 K 5/25 Seite & von 41
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1.4 Herangezocgene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

Im Aanmen dieser Guiachtenerstellung wurden im Wesentlichen folgenda Unteragen und Informationen
be:wkm:hﬁg’r
Flurkartenauszug mit Daturn vom 25. Juli 2025

» unbeglaubigter Grundbuchauszug mit Datum vom 15, Juli 2025

»  Teilungserkiarung (WR-Nr. 286/2000 des Notariatsverwesers Rachisamaalt - mit Amtssitz in
Wiasbaden) mit Datum wom 28, Dezember 2000 \\Q*

= Anderung der Teilungserkiarung (UR-Nr. 227/2001 des Notarlatsverwesers HMIHW it
Amtssitz in Wiesbaden) mit Datum vam 25. Seplember 2001

o Kaulverrag (UR-Nr. 107/2023 des Notars mit Amissitz in Mmbada%mt! Damri\vbkgﬂ Mai
2023

s  Gutachten des &ffentlich bestelten und vereidiglen Sachverstandigen @ \7: > ‘vt batum WO
12, Oktober 2011 ) \\\\

#  Schriftfiche Auskunft der Strukiur- und Genehmigungsdirektion El.]d gus\da;ﬂ #.I'Ifa\ﬂk ter mit Datum
vom 18, Juli 2025
# Schrffiche Auskunft der Stadiverwaliung Ingelhaim am Bhein au&% Bau}ﬁ\ﬂn‘mﬂelchms mit Datum

vom 8. Juli 2025 N N
=  Schrifiiche Auskunft der Kreisverwallung Mainz-Bingen zum Lgmk\ﬂmls:hm;‘ﬁgﬁﬁmrmn Zustand mit Datum
vom 14, Juli 2025 N S

« Schrfiliche Auskunft der Stadbtversaltung Ingelheim am%\}t IUm\Bé,hgtanung\s}ﬁ:h'l it Datum vom B,
Juli 2025

¢ Schrftliche Auskunit der Stadivensaliung ingalhm@g@ F!hmn z\urn E\ lmﬂunpgs\uhti abgabenrechilichen
Zustand mit Datum vom 14, Juli 2025 =

» Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, 5::&;; » S\ r e

« diverse Auskiinfie der Antraggegnenn (zum M‘Qm} Mudamlsiemngsrnaﬁnahmen;

o Auszug aus der Umgebungskarte \\E < Ao .\\\V

=  Auszug aus der Stralienkarie \t D)) \\\ / x4 )

= Auszug aus der Badennchtwertkarte J \‘! ~ e :\i\\\\

=  Onbne-Recherchen zu offentiich wg&@]::hen mm?rﬂalmnan\\r,g\\\tﬁ Beispiel zu Winschattsdaten und zur
Lage) AN,

= schriftliche Auskunft aus
Bereich Rheinhessen-Nahe-mit.L
« Landesgrundsiicksm méﬁn -F
«  Mietspiegel der Stadt Ingelheim am Rifiein EDEE
=  Sprengnetter Preiss %g}ﬂ‘*‘iﬁu :ﬂuswﬁrﬂﬂ"g von Vergleichsmieten zum Stichtag: 1. April 2025;
Auswearezeirau ITIJ\\BSQ :ur e il
JﬂhrE] \\" LR . N
IUD—F'relsspquaL\\EﬂEd fur w};l:&x- undﬁm{@%mmnhllm Rhainland-Plalz
snmngajd&@emhta u@ nna:jﬂna@z’um relevanten Immobilienmarkt
\\« =y \\ o \

1.5 Hin\wﬁEH :uni Q@ghnmnhuu und zur Hlitung

e He-ﬁh’ra vorbehalten. Das Gula:htan it nur fhr den Aultraggebenden und den angegebenen
ﬁe Vervielfdltigung oder Verwerlung durch Drtte ist nur mit schriftlicher Genahmigung

wflerdem wird daraul hingewiesen, dass die im Guiachten enthaltenen Karten [zum Baspiel
Stra.l‘:lankarte Eladtplan Lageplan, Luftbild und dhnliches) und Daten urheberrechtlich geschitsl sind. Se
dirfen nicht aus dem Gutachten separier und/oder giner andaren Nutzung zugelihn werden.

ol t.{ﬁp]’als.a.am u‘ﬁg des E\LEE%EILIEEEHUEEEE for Grundstickswarte fir dan

Falls das Gutachien im Intermed verdfantlicht wird, wird zudem daraul hingewiesen, dass die Verdfantlichung
nicht 1or kommerzislle 2wecke gestatiet sl Im Kontext von 2wangsversteigerungen dard das Gutachten bis
maximal zum Ende des Z2wangsversteigerungsverdahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir
die Dauer von & Monaten.

55218 Ingelheim, Unterer Schenkgaren 10 Altenzeichen: 42 K 5/25 Saite B von 31
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2 Grundsticksbeschreibung / Bestandsaufnahme

2.1 Lage

Bundesland: Rheinland-Ffalz

Landkreis; Mainz-Bingen

Ort und Einwohnerzahi: Ingetheim am Rhein (circa 35.000 Elnwhn%\\\\
Qber-Ingelheim (circa 4.000 Emwhnar]

wirtschaftiche [ demografische Die Bevdlkerungsentwickiung dber dﬁlﬂiﬁgn 5 Jam'ét@?b& Stadt

Rahmendaten: betragt + 3,5 %. Die Stadt ist dmmamrapmqwg 11 (Sehr

wohlhabende Stadie und Gaﬂﬁiﬂﬁan LN Qﬁgmnen dar

%Eerﬁgesﬂlmhaﬂbzug:aﬂrdnaf\ = & RS
o 2N) \9\\ '
Dig Hrhallalusa'tqunte Irn I ] thﬂtrig‘kﬁﬁugust 202560 %

A

ibarartliche Anbindung / Entfernungen:

™. w':'liarnlh

(vargheichs Ariage 1) Frarikdy 1 i
_ug, : Wéﬁ kmwlg!m
OO
N ;
1O Wai /
k?;% : malﬂg\nfi mm\% :l
Q:\\\;\\S\;—»- hinzu *\
o \3\\ . @ {mmm%manﬂaml]
; ‘&: / \\\ \] Flugtlﬂl‘&ﬂ Frankfurt am Main (circa 45 km entfernt)
J(\ N —:\\ —if \7 \ \ \
innerdrllicha Lage:-. \\ \E‘L\ \hﬂwerlungﬁutuakt liegt im sddlichen Bereich von Ingethaim,

{vargleiche A!HB‘I?EE}“ Ny \Q\\\\\ Entfernung zum Stadizentrum Neue Mitte Ingelheim® betrégt
SN ,jl\ N %ﬂﬂhm
\\ ~ (C
Varsorg a.r&nzm\!@t#ﬁstrumur Nahvammgunguau'mchlungen. Kindergarien, Schulen sowie
(vergleiche: Sport- und Freizeteinnchtungen sind wvorhanden und fuBldufig
N\ ‘Q\ ,i bzw. in kurzer Fahrentfernung gut erreichbar.

trﬂ'a'n hﬂﬁe&qnenmhvertehr {OPNV):  Bahnhol Ingelheim am Rhein (circa 2 km entfernt);
Bushaltestelle (ciroa 240 m entfemt)

Art der Bebauung und Mutzungen inder  Oberwiegend wohnbauliche Mutzungen;
naheren Umgebung: uberwiegend kompakie, ein- bis dreigaschossige Bauweise

Beaintrachiigungen: Weaszsanlliche wertbeainflussende Immissionen, die gegebananialls

die vorhandens Mutzung besintrichtigen kénnten, wurden dam
Sachverstandigen im Rahmen der Orsbesichtigung nicht bekannt,

Lagebaurteilung: mittlera Wohnlage

5218 Ingelhaim, Unierer Schankgarten 10 Aklangeichen: 42 K 525 Saite 7 von 31
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2.2 Grundstickszuschnitt, ErschlieBung, Bodenbeschatfenheit etc.

Gestalt und Form:

{vargleicha Arfage 3}
Topagratia:
Erschbefiung:
{warglaiche Anfage 3)
Straflenart:
Straflenausbau;
Parkmbglichkedten:
Anschlisse an Versorgungslaitungen und
Abwassarbeseitigung:
Grenzverhalnisse, nachbarliche
Gemainsamkeaiien:
::.v\\l
AN
QAN
NY)
- ‘\y
.K:ﬂ N
Baugrund G:undwﬂ;%ﬁnﬂ\\- \
ﬁil\‘\\ U”\
NN L=
AN (T
N e S‘}l“\k\t— )
AN
AI"‘%E!‘%?:.\\\\ \;:\ (i :'\’\\

~i\\ soweil EHH%U rim E
= \i\\»\ij rch a{kﬁt@her
\

=y \ka Herrna
l‘\ 73 |

N \gﬂ}@lﬂﬁ;hﬁkadpmlse

Strafienfront:
circa 11,5 m {zur Sfralie Unfarer Schenkgarten®)
mittfara Tiefe:
Girca 20 m 2
XS
by Q\\\}\\\\\\\
ungefihr Irapazlt\mma Grundsticksform \ >
\;: 4 \_\_._ 7 \‘:;\
eben » \:‘- \;\: \:\\
Die Erschiiefung des Bewsarlungsy ?md;tucks\g@fﬁt unmittelbar
tber die Strafie Unterer Sthemg A »\\\\
N/ AN
Nz . &
Anliegarstrale _\5\\\\\\ h ‘1 Nt

voll ausgebaut, Fahsb@'r aus &mﬂ Fahrbahnrand aus
Kopfsteinpflaster; (7
Gehwege sind m@j@i‘lan@}

Emgns:h:gnb@;:g‘r-lalt‘a- L ﬂglmmﬁaﬁmlm Objektbaraich,
\\\\\;
Strom, Wasser, Ea&auﬁﬁﬁanmﬂhﬂr ﬁ'&ﬂmung;

Kanaﬁnsu: uss ~) _‘.\t,

o
WQE Grarrﬁbau ung. ﬁé@&l‘i’nhnhauses.
Y \
ﬂgrﬁmllga enzbebauu der Mebengebaude;
3 der sidiichen Grundsticksgrenze

. \\
¢ r'~
x:: N

NN
it
Exﬁbmchﬂ worden, ob die vorhandenen baulichen und
an o, ‘Aniiigan. Einfriedungen etc.  innerhalb  der
Grenzen emrichtet wurden.

\Er Werlermm!ung izt eing lageibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweltt bericksichtigt, wie sie in die
bezishungsweise Bodenrichtwerte
efiossen It Darliberhinausgehende  veriefende
arsuchungan und Nachtarschungen (zum Beisplel hinsichilich

““j?-dar Traglahigkeil} wurden nicht angestelit.

Aul Anfrage wurde von der zustandigen Behdrde mitgetelll, dass
das Bewerdungsgrundstick im Aitlastenkataster nicht als
Verdachisllache aufgefihm isl.

Das Grundstick wurde im Rahmen disser Wertermittiung nicht
waiter aul eventuell vorhandane oder polenziells Gefahrdungen
durch Alkasten, die aus friheren oder akiuallen Mulzungen
resultieren kdnnten, untersuchl. Es wird angenommen, dass das
Grundstick nicht von Allasten beroffen (sl Sollten jedoch
Gefdhrdungen durch Altlasten vorliegen, kinnie der ermittalte
Verkehrswer in diesem Zusammenhang nicht aufrechterhalten
werden und milsste entsprechend angepasst werden,

T Ingai-haim. Untamfﬁnhanhganm 10

Aklanzeichen: 42 K 525 Seite 8 von 31
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2.3 Rechiliche Situation, tatséchliche Nutzung

Bauptanungsrecht; Eldchennulzungsplan:
Der Bereich des Bewertungsobjekis ist im Flachennutzungsplan
als gemischite Bauflache (M) dargestelit

~

Bebayungsplan; )

For den Bergich des Bewerungsobjekts iri Bahauungsplﬂn
<aestattung Oher-Ingelheim innerhalb der @ Chismaies
— 1. Anderung"im Wesentiichen Festset.:uﬂga ur Gestattung.

'{: ‘\_,x’ QYN

Der genannfe Bebauungsplan , i Elnm% \é\h'ﬁa.-.':hen
Bebauungsplan gemal § 30 Atmam il E Iumgs:rhlleﬂﬂndan
planungsrechtichen Bewertung si zuﬁa’r.zlrch\ Eﬂﬂmﬁungan

des § 34 BauGB hanﬂnzuzleharl. N \\\\ N

Planungsrelevanie Salzungen; Uber weiters stadtebaulich : G ngaﬂ:zuﬁ'&emlel SaAnETUNgs-
oder Enlwn:}tlungssatzunggn,»Urrﬂeml{w etz.} st nichis bekannt,

Bodenordnungsverfahiren: Da in Abteilung 1 dﬁﬂ ﬁﬁndhmhﬂ@ﬂ entsprechender Vermerk
eingetragen ist “wnﬁ&:ﬁ lrgia:,ﬂn.lfung davon ausgegangen,
dass das B rﬂung;s =z m::ht Gegaernﬂ'rﬂnd eines
EDETEHDFEIHUI:{BK&'FFTEIHFEHE%

.A\“_ ). \\\

' Erl‘l‘liﬁil,-_lﬂﬂ wird angelﬁﬁm'n dass die baulichen

AL gﬂmaﬁ den Zum iewemgemﬁaumhr geftenden oftentlich-

ke mﬁc\\nﬂen und- _entsprechend  der  ereilten

enehmigufg), ermchiat \‘\\wudan Eine ausdrickiiche
ararnauqm'rung des realislerien Varhabens mit
\ﬂ;qh ".I'nrga r; der Bau ”%nehrmgung und der Baubetplanung
\ urde n umhga% aher wird in disser Wertermittlung die
. \\\\ ﬁ'lata-nal Legaji baulichen Anlagen und MNutzungen
o &))" vor &;{asmzt
\\ N RN N

Lasten und Elas:hr.inkungan \Q\ E mﬂﬂ e ‘#nﬂ{hg:andan Grundbuchauszug bestaht in Abteilung

{Alibeileng |1 des Grindbuchs) ‘\ ﬂ _ﬁ\.ll nlgandu PRI

Bauordnungsrechi:

NG mmhgsmmrmgamng Ist angeordnet (42 K 5/25); elngairagen

AN ._Vl)il'l-\lﬂil
“Die genannte Eintragung bledbt im Rahmen dieser Wartammittlung
verahrensbedingt unbericksichligt.

achuldverhaltnisse, die in  Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kinnen, werden in diesem Gutachten nicht
bericksichiigt.

nizht eingetragene Rechite und Lasten: sonstige  nicht  eingetragerme  Lasten wumd [(zum  Beispial
beglnstigende) Rechte sowie besondere Wohnungs- und
Mietbindungen sind nicht bekannt. Es wurden keine zusétzlichen
Machforschungen oder Untersuchungen in Bezug auf dieses
Thema durchgelihrt. Magliche Besonderheiten in  diesem
Zusammenhang sind gegabenanfalls zusatzrlich zur varliegenden
Warermittlung zu bericksichligen.

Baulasten: Aul Anfrage wurde von der zustdndigen Bahdrde mitgeteilt, dass
das Baulasterwerzeichnis foigende Eintragung anthait:
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Baulastenblatt Mr. D0/D5;

Laulende Mummsar 3:

e fewsiligan Eigentimer der Parzellen B08/3, Teilfidche A, una

8075 verpllichlen sich, diese wegen

= CMfnungen in der Brandwand odes Nebengebdudes zur
gemeinsamen Grundstdcksgrenze hin sowie

= erforderiiche/r Zugang/Zufahrt zum Nebengebaude

als Grundstickseinheif im Sinne des § 6 LW betrachten.”

Hierbei handslt es sich um sine Ueq'alnlq,uﬂgshhul im.3inne des
§ 6 LBauD, Eine Versinigungsbaulast ist-eine affent -rechiliche
Verpflichtung, die ein Grundstickseigentimer _ge; der
Bauautsichtsbehérde eingeht. um mefirere Grindsticke so zu
behandeln, als ob sie ein mnzlﬁ\ﬁs ETunds\l‘@:E:\w&ren. Diese

Baulast kann beisplelswe dazu %‘nﬁ baurechtiiche
Varschrifien zu erdfillen, dle i emzkll:!. Grundstick nicht

eingehalten wardan kl;:nnl‘ﬁf}- :\\

v‘\ - \“‘\\\x
Hlnwﬂ \\\ Q\ '\
Ein Auszug a ms&nﬁéukas! lr:hnr.a bezlghch der oben
genannten ung h“ . unterzeichnenden
Sachverstandigen vor. Diel{ \El»aul'aaawmr\aﬁalﬂ'lnm unter den

laufender| u\n‘mﬁlern l\ \:‘.*\galuhr!ﬁn\Eﬁtragungen betreffen
ausschii das II:N‘Eﬂ:II:h : wnd sind fir das
E-E-w@{.l |akt nmhttalavant

Au'lq;uﬁu der MErnﬂgl Tnnanh-asu:hhgung auch der
Nﬂﬁqnqah' v kDnnte mphi tgestalll werden, ob dia in der
~Baulast bapandte m%r"ﬁﬁh der Brandwand derzelt noch
N\ mmandmmlndar fa genutzt wird. Das Flurstick BOB/3
< \\\ﬂurda Zwischanzeil inen anderen Eigentlmer verduBad,
Iachlarlmm\(x icht Is1 festzustellen, dass aus der

\\\:\\\% I:l en Baulast derzedl keine konkrel erkennbare

h NN Wutzungsginschrankung  oder  Verpllichtung  fUr  das

AfF %ﬁ‘\* . Bﬁﬁa‘eﬂung mdsnil::h ableitbar ist. Unter der Annahme, dass

, \\\ 2 \HHII'IB tatsach iche Mutzung der Offnung in der Brandwand sowie
AN \% “des Eug\ang& bezishungsweise der Zufahr erfolgl, wird die Baulast

=~ \ “ a@swcﬁwasanﬁlch werlbeeinflussend beurteil.

Fi\lbmch signifikanie oder werrelevants Abweichungen von den
ﬁblmﬁanan Annahmen ergeben sollten, ist ez mdglichenwaise
AN ~grforderich, die voriegende Werermittiung zu Oberarbeiten.

Auf Anfrage wurde von der zustindigen Behdrde milgeteill, dass
das Bewerungsobjekl nicht unter Denkmalschutz steht,

Aut Anfrage wurde von der zustandigen Behdérde mitgeteilt, dass
das Bewerfungsgrundstick hingichifich der Beilrage fir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauwGB beltragstrei ist.

Durch die Umstellung auf das System der wiederkehrenden
Ausbaubeitrage wird das Grundstiick jedoch fir die
Ausbaumalinahmen in der Abrechnungseinheil Mieder- wund
Oberngelheim  herangezogen.  Gemdl  Auskunfl  der
Stadiverwallung .isf bel der flelzlen Abrectinung der
Abrechnungseinhedl  MNeders/Oberdngetheim  &in Fehler
unteraulen. Nach rechilicher Prifung sfehl fesl, dass hier eine
waitere Abrechnung erfolgan wird, Dig geschitzien Kosten fdr das
voriegende Grundsitick  betragen wngeldhr 93000 E Die
Korrekiurbescheide sollen noch in diesem Jahr verschickl werden.'
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Die Wenbeeinflussung durch den am Werermitilungsstichtag
aussiehenden Bedrag wird im Bahmen dieser Werermittlung als

besocnderes cbjekispezifisches Grundstlcksmerkmal
bericksichtigt.
Entwicklungszustand: Das Bewerungsgrundsiick ist dem Entwicklungszustand
baureifes Land zuzuardnen {vergleiche § 3 Hh@# ImimioiWerV],
*&\:
Mutzung und Vermietungssituation: fum  Weremittlungsstichtag  ist da;\\ bewsrtende
Wohnungseigentum eigengenutat. t BN
&5 (C ﬁ\
2.4 WEG-spezifische Regelungen %\k\;' \\*?}\Q\ »
(¢ AR
Sondemutzungsrachta; Bestimmie Tele des ge stalttichen E rn kﬂanEn :lurc:h-

besondara Gebrauchsre
zur aliginigen Elanutzung @aﬂassan v{g%an

Im vorliegendan Bg@»fﬁmgslall bﬁﬁ hinsichtlich das hier zu

bawerenden o~ —Wo Eainantums lalgende

Sondemulzungsrechie vor zmhmgswelsa bekarnnt:

= Sieliplatze; > Hm Auﬂﬁlg{iﬁ n mit S PEW" und STELLPL"
hezm&'lqst RN 75 )

N\ = \\
W
Wesentiiche Abweichungen: Es 5ind kEmE uﬁehﬁil:htllcﬂ'lﬂﬁ <WE5EH'IIBCHE-I'I Abweichungen
Zwi ﬁan{ﬂﬂengﬂmumnhll am gemeinschaftlichen

Elﬁ!, und; ﬂg\\ relativen. Wertigkeit des zu bewertenden
E‘\\lf UNgse LTS ar@ﬁggaﬂﬂuhhh erkannbar,

Erhaltungsrickiage: \\Eﬁ IIEgpﬂTﬁ;\GhE | Eﬂ*lnneﬂ iber eine Erhaltungsricklage
\\‘\‘Bﬁnahu IS8 &m éhe dieser Erhallungsricklags vor.
f) Aulgﬂm;l der Erk nissa Im Rahmen des Odstermins ist
Q:\\\\\‘\\\E‘\b— ?m@ehman &Q@.kﬂm& Erhaltungsricklage gebildet wird.

/._

YT TR
9

YO _;-.ﬂIE Wﬂrtbe\%ﬂﬁ.lssung durch die fehlende ErhaMungsricklage
TN \Cwird i Rahmen dieser  Werermitiung  als  besonderes
A\ \(\“‘\ﬂ objekispezifisches Grundsticksmerkmal bericksichtigt. Sollten
;;ify:‘?‘* vL;v»?};,\‘r' Iﬁt i den hier getroffenen Annahmen signifikante oder
NN PN \nm'.ran!a Abweichungen ergeben, ware die vorliegends
[F fj_x{;%“ QQ\\\\\ \ armitiiung diesbezighch gegabenenfalls zu Gberarbeiten.
P AN :: > "\
E‘-undarumlage\ﬁ\ & \k.\f\ “Es llegen keine Informationen  beziglich  mdglicher
A Sonderumiagen vor.

Das Gmnﬂ'ﬁ'!ﬂﬂk st mit ainem Zweitamilienhaus und mehreren Nabengabﬂuden bebaut. Die nachfolgende
Beschreibung bezisht sich aul das zu bewertends Wohnungseigentum Nr. 1

Gebaudeart Sweilamilkenhaus;
teilunterkeller;
rweigeschossig;
nicht ausgebaiies Dachgeschoss

Baujahra: Ursprungsbaujahr circa 1850 bis 1860;
igemall Erhabungen im Fahmen des Onsterming)  Ayfstockung Obergeschoss circa 1993
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Basierend auf den erhaltenen Informationen und dan Erhebungen
wahrend des Orsierming wurden im Wesenflichen [ohne Anspruch
auf Volistandigkeit) folgende Modernisierungsmafnahmen
durchgefihrt;

« giroa 1875 Modernisierung der Fenster

*  pifca 20220 Modemisierung der Hauunﬂsan!aga N

Moderiksiarungern:

Energeelfizienz: Ein aktuall glltiger Enargieauvswais bagl n
Untersuchungen wurden durch den 1:h
durchged(hn. B N 1)
Barriarafraibait: (iblich [richt barreretral) \_“_ "'
\l
AuBenansicht/Fassada: Ubarwiagend Putz mit Anstrich; \\-

Sockal Enmhstalnmauamqﬂti\\;f ‘\. §
Die Wohnung Nr. 1 baflnd‘a] &lch im El'\q und Cbergeschoss. Im
Kollergeschoss - befi »—sich \ﬁellﬂfrﬁumﬂ Dig  zum
Sondereigenium th\ﬁ:ﬂ, ; tﬁranl:!gan\\ me befirden =ich in den

Lage des Sonderaigeniums:

M&hang&bﬁuﬂm\‘ \\ \1Q, \\\\
RFaumautteilung der Wohnung: Erdgeschoss; — ’
Ivergieiche Anlage &) Diele, m@%@ﬁfﬂmn@rﬂiﬁ\nzmm

Ober schoss: = N\\ .

SpeschbrC Eziﬁrer T T
> l\E\ ,\' :“,v\,\ :_i‘\\:

l‘ﬁlﬁmﬁi DN tnap A& ‘\"
P wﬁandﬁr‘:‘leﬂagm handelt as sich bai dem

rgeschoss um einan Wohnraum.
\J'\ \\\\\\‘\\\3’ E&\
Grundrissgestaltung: Wﬁg

N\ R N
\\v\*\\:‘:‘ ‘\7,
Wohn-/Nutzflacha: {3\\\3 ng%’nhn-aﬂiﬂﬁtha batragt rund 79 ma.
ivargleicha Arlage ¥) \\\\.;Ljih\*‘

ENF ! DIE Angahem zur Wohn-/Nutzfidche wurden der vorliagenden
v \\_\% \\% ‘Berachnung aus der Tellungsarklrung entnammen, plausibilister,
AN

AN ~on hidgichilieh des Putzabzugs modifiziert {paus::harar Ansatz 1 %)
NN »\\U{;‘"P' undhangonsten ungeprifl dieser Wartarmittiung zugrunde gelegl.
£ h\;\ QK\\}‘\ | E_%\b\rllmhas Aufmall wurde nicht durchgefGhrl
L2 \‘- > \: \ — A s\ ,
\\\ Oy T i Hinwes
NN b“i" Die dieser Bewerlung zugrundeliegenden Flachanangaben dignan
;‘%‘:\;‘ \\\‘» ausschlieflich als Grundlage der vorliegenden Weartermitilung urd
N\ Q ngv_ p) dirfen nicht durch Drtte ungeprift fir andere Zwecke
=\ SN Ubarnommaen werden.
Gmﬁudﬂmmr}mun Konstrukiionsart: Massivbau
Kalleraufenwande: Mauerwerk
Umfassungswinde; Mauarverk ohne Zusaizlicha
Warmeddmmung
* [ach: Holzkonstruktion als Satteldach mit Eindeckung aus
Betondachstein, Dachfifichen vermutiich  ungedammi,
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblach
» besondere Bauteile: keine wesentlich wernbeeinflussenden
grkennbar
Allgemaing technische »  Warmeerzeugung: Gaszentralheizung, Brennwertkessel

Gobdudeaussiattung
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Ausstatiungsmerkmala: Da eine Innenbesichligung nichl armdglicht wurde, kann keine
gesicherte  Aussage Ober Raumausstatiungen und den
Ausslaltungszustand gefroffen werden. Basierand aul dar
Inaugenscheinnahme von aulen wird ein insgesamt mittherar
Aussiattungs- bzw. Ausbauzustand angenommen. Elwalge
Ungicherhegiten in diesemn Zusammenhang werden.im Rahmen
dieser Wertarmittlung. alz besonderes Qah]ahlspezllrscl‘ms
Grundsticksmarkmal berdcksichligl, in HQ\ durch ainen
Sicherheitsabschlag.

B b
Mebengebiude; Gerdteschuppen, Baujahr unbekannt, j e Ea smtﬂalnna
bezighungsweise Mau&markssnnmni,_ﬂ% da::h. ﬁ“
Absteliraum und  Schuppen | i.‘étlmar Un\lh\nns\ﬁnd:l Baujahr
unbekannt,  Abstellraum m}l gelﬁsl{:*v Schuppen  als
Hotzstanderkonstruktion, f' rmt\ *Eindeckung aus
Wellfaserzement %) \
Hinweis (o Q\\; ]

Aufgrund des baul ; ;: d% infachen Bauwsise sowia
der eingesch 5)1 Nutzbarkeit wird dem
Abstallraum u-m;l Ec hem mﬁmhcher Wareinfluss

beiges 45) o (2242
g meqe\ngi‘ N % v \\\

bauliche Auflenaniagen und Ve uﬁbﬂr und Eﬁi’nﬂs&mngsan!gp\én vom Hausanschluss bis

sanstige Anlagen: an ftentli Metz, I-Lu!h:if, Haofbefestigung, befestigte
EIELH;LI.EEMEHEH; y rienanlager und  Pflanzungen, Baume,
Eh'ﬂqadung arg{ﬁ:]ﬂswalgqﬂum “mine Mauer)

baulicher Zustand: \ﬁ!!ansl:mnéﬁff waren ﬂ@ e wesantlich wertbesinflussenda
mhédanfﬂaumﬁl@er}:mnba:
f‘?‘ N\

icha d des gemeinschaftichen Eigentums ward
N ersichtlich—"als normal beurteilt. Aul Grundlage der
WD Aﬁﬂranhas ihg wird der bauliche Zustand des zu bewerenden
, \\\) (¢ rEnndarmse & insgesamt als normal beurleslt, bes aul die
\Q\ \% N —Q\— Hahqugqﬂude. diie efnen mafigen fustand aulweisan.

J‘ \‘\\ \—‘i‘\? -‘,z_w,:,\ \_
Arlwn2|nhwnallunm\\\ / dLde

h \\ V]

AN \"\ ‘i.f' “ hefriadigendﬂr Zustand (soweit arkennbar)
\R\D) Modemisigrungsgrad,
A\ & \\"" kleinere Malnahmen im Rahmen der ublichen Instandhaltung
Die baulichen Anlagen machen oplisch einen  lechi
vernachlassigten Eindruck,
Varwe

Diie 'u"m'umﬂha;imt des Objekis am relevanten Teifmark! wird als
durchschnitich baurtail.
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3 Wertermittiung

Mach § 194 BauGB wird der Verkehrawer (Marktwer} .durch den Preds bestimmi, der in dem Zeilpunkt, aul
Oen sich awe Ermitiung bezieht, im gewdhnlichen Geschaltsverkehr nach den rechilichen Gegebenheilan und
tatsdchiichen Eigenschaflen, der sonstigen Beschaffenhedlen und der Lage des Grundsttcks oder des
sonshigen Gﬂgensrandﬁ der Wertermittiung ohne Rdcksicht auf ungewdhnliche odar p&rs&n.hcﬂu Verhdlinissa
Zu evzielen ware,”

D Wertermittlung wird nach den Grundsdtzen der Immobilienwerermittiungsverondnu a ik mnWarl"u']- YOI
14, Juli 2021 durchgefihr, Gemal & 10 ImmoWerV sind bei der Amwendung nstigen fir die
Werermittlung edorderdichen Daten dieselben Modelle und Modellansatze zu vense ﬂarh\ﬂln dver Errmrtlung
dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitai), \\\\\ NC \\

1/‘

f"i

3.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Vorschriften der ImmoWenV sind grundsatzfich zur Werermittiung: ﬁ&%\‘ﬂﬂ@ IEﬁl‘lﬂ&ﬂ'ﬂ.hrﬂn.

Ertragswartverfahren, das Sachwertverlahren oder mehrere dieser Verf heranzuzi ‘ﬁjﬁ Absatz 1 Satz
1 ImmoWertV). Die Verahren sind nach der Art des Wartemum'.rngsn%l unier iwksichtigung der im
gewdhnlichen Geschéaftavarkehr bestehanden Gepflogenheiten und mstande des Einzelfalls,

insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zt‘.l fen \h ist zu begronden (& 6
Absatz 1 Satz 2 ImmoWerV). ‘k | , \}
Vergleichswertverfahren Q\“v‘!\:\,i ! ‘\'

Vioraussetzung fir die Anwendung des varglalchswanvm'fahmns |5L ﬁ aine aucrqﬁ:handa Anzahl wvan
geeigneten  Kaufpreisen oder ein  geeigneter “Veeglalchsiakior \mﬂmgun. \E'lu! Anwendung des
Vergleichswertveriahrens st im voriegenden  Fall icht | ] \P'.r Wi rﬁﬁtl ~den Hecherchen des

Sachverstindigen eine  hinmsichende Anzahh\zn}m’ P?ms'-.rafg‘lhmh gaﬂm Vargleichskaulpraise
beziehungsweisa ein geeignetar verglaﬁ:mrakmr@ht‘w X

Sachwertverfabren

Mit Hille des Sachwervarfahrans werde € (= b&ha Emhﬂu@mmngug bewerlet, die dblicharweise
nicht zur Erzielung von Erdrdgen, anndqr%ﬂandllau\ angeg \fa‘nnmrung bastimmt sind (insbesondere
Ein- und Jweifamiienhiuser). Dmﬁ_tdﬂi Fdia hiar20 be Objekiart bedingt #u, da s auch als
Eigannutzungsobjek! angasehan ﬂafdan Inann‘\ nwendun s Sachwertveriahrans ist im vorlaganden
Fall jedoch nicht maglich, g 1lr armi hlknnfmm@ Sachwertwartermittiung erorderiichen Daten
{insbesonders Eachwarﬂai-:m r die hie k@uewarmgfsa Dbgektart nicht zur Verdigung stehan,
\ \"‘) ,:« .
Ertragswertverfahren N ¥ ) >N
\ﬂ
Das Errragswerlvarfamqi#ﬁmt %\ihé‘ﬁuw@\ﬂ\ann zur Anwendung, wenn die Erzielung von Erragen

beziehungsweisa n for dig ‘P‘:Elfshill:l hﬁ:ﬁ:hlaggehend ist. Dies irifft for die hier zu bewertende
Objektar hEll:IIngg es ahﬁ_'a&i E[‘llg&m’lﬂhjﬂh angesehen werden kann. Die Anwendung des
Er'lragswamrq |$1 fem->Fall auch maghich, weil die fir eine marktkonforme
Erimgswene -Eff-n- Ean Da utlEbElﬂ:der'E Liegenschaftszinssatze) fir die hier zu bewerende
Objektar zugvaﬂugungagqhm
\\\‘ AN
\ N v,"
~ N\ \f_i’v"

- -\\\ \:‘\\\
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3.2 Bodenwertermittiung

3,21 Verfahrensbeschreibung

Der Bodenwer ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundsticke - dor. getrennt vom Wert der
Gebdude und der AuBenantagen) in der Regel auf-dar Grundlage von Vergieschspraisen so zu armitieln, wie er
gich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware (§ 40 Absatz 1 ImmoWertV}, Ein»erhebliches
Abweichen der tatsachiichen Mutzung ist bei der Ermitilung des Bodenwerts zu bemkgqbﬁgen soweil dies
dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht (§ 40 Absatz 5 ImmoWertV). [ \\

Liagen geeignete Bodenrichtwere wvor, 5o kinnen diese neben oder anstella vory %m‘lalﬁ'lsprasan Zur
Bodenwertermittlung herangezogen warden {5 40 Absatz 2 ImmoWerdV). Bodennchhiertesind g&o\mg?@l wenn
sig entsprechand den drifichan Verhdlinissen, der Lage und des Enmhhngszutrﬂﬁ QEGI‘IR\LII'IIEI nach
Art und Mai der baulichen Nutzung, der ErschlieBungssituation sowie des b-e-.rtra mhﬂmhm E;u.ﬁandes und
der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt hinreichend bastimmt und r 1:1314 notwendig Sorgfalt aus
Kaufpreisen fir vergieichbare unbebaute Grundsticke abgeleitet sind {E % 1 Saﬁ\ﬁa rbindung mit §
12 Absatz 2 und 3 ImmoWertV). \\\\C

Abweichungen des zu bewerenden Grundsticks wvom Vergﬁen:mmm:k I:iggla\ﬁngsmﬁa von dem
Bodenrichtwarngrundstick in den werbeeinflussendan Markmalen - @Erﬁchlleﬁ szustand, spezielle Lage,
Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschafienheit, Grun Bﬁﬁsgestalt-%&r ‘auch Abweichungen des
Wartermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgn *e b mhi)ngﬂweue vom Sichiag, zu
dam der Bodenrichtwer abgeleitel wurda, bewirken in ende Abweichungen seines
Boderwearts von dem Verglaichapreis bﬂzlehungswse dem :

t(§ 8 Ahéaiz 1 Sétze 2 und 3

ImmioWertV], o (G ~ (2 AN
\_.\\\ \ u\:" ). :‘\ \\:_ ™Y
3.22 Bodenwertermittlung auf der Basis uwﬁwrlnm 7N
Dis Bodenweartermittlurng edolgt aul dar Grundlas \H-Els Bodannchiweris. ﬂﬁt Badanrrr:hl'man betragt fir die
Lage des Bewsartungsgrundstucks tdurchschru %lm Stlmmﬂ1 A1.2024 und ist mit folgendan
Merkmalen beschrieban: A \t“" u \\‘ \
Entwickiungszustand \\ Y = l:ama\tes Lanﬁ\ N2
' NN = (D (Dorfgetiat,
ﬁ.ﬂ. dar bauln:r.aen Mutzing :\\E\\ Nt \ &
beitragsrechtlicher Zustand o (G ) N frei
N \\ \ l \‘:\ N
Bauweise \\\ \\— | \‘-\u ges:n\}nsaan
Grundstickstiache YOm 5&;@!
Aul der Grundlage der mﬁﬁndqaq Elﬁ)aran Guﬁmhl\mussﬁﬂuss veraflentichten Bodenpredsindexraihen
wird, zur Umrechnung dq nri “aul dig, aﬂgﬁrnalnan Werverhalinisse zum Wararmittlungsstichiag,
aln Ziige hiag in Hihe, Vo % fir saﬁimmet (Anpassungsfakior 1.08).

Der aus dem Bo m«rwertfﬂral}‘la thnhau\ﬂahauung abgeleitete relativa Bodenwart wird der tatsachhichen
Mutzung des t,'—irhn tikcks | ‘ﬁ‘w\wmﬂnﬁ_, gerachl, da atwa die Halfte der Grundsticksifache als
Verkehrs- bazi \ﬁgﬁwalaﬂ @gem.&:ﬁu\g tzt wird (Gerdleschuppen mil vier potenziellen Steliplatzen
beziehungsweis Lag Scfien sowie zwel Aufansteliplatza). Da fir Ingalheim keine akiuslien Auswarlungen
:leaﬂbaré\ Eyla:h!éi‘au@rhussas voriegen, wird aufgrund der raumlichen Nahe der Grundsidcksmarkibericht
Mainz maﬂgazugsn?\ﬂhr for Werkahrsflachen eine Werrelation von rund 605 des relaiiven Bodenwerts
ausma}ﬁl 'I.Jnl!ar ,mchbgung der Tatzache, dass elwa die Halfte der Grundsticksilache ats Verkehrs-/
Laggﬂ[ga::ha 4 it wird (mit alnam Wertansalz von rund B0 %) und die dbrige Flache wohnwirischaltlchar
Mutzung Fuz 4 [st, ergibt sich ein wertrelevanter Ansatz von rund 80 % des relativen Bodenwerts, dar als
sach- und marktgmachi arachiat wird (Anpassungsfakior 0,800,

Der artliche Gutachterausschuss hal keing sigenan GrundstlbocksgroBen-Umrechnungskoeflizienten abgelaitet
besshungsweise vaerdflentbchl. Die Umrechnung von der Grundsticksgrife des Bodenrchiwaertgrundsticks
aul die Grundsticksgrife des Beweriungsgrundsiicks efolgt deshalb unter Verwendung bezighungsweaiza in
Anfehrung  an  die  wvom  Oberen  Gulachterausschuss verdffentlichten GrundsticksgraBen-
Umrechnungskoeffizienten

Ermitthung des Anpassungsfaktors:

GrundsticksgriBe Eoeffizient
Bewerungsobjekt 1.088 0,93
Vergleichsobjekt 500 | 1,00
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Anpassungslaklor mrramicsspons = Koallizien! ewoungoness | Koaflizient regecnssoeea = 0,93

Ansonsten entspricht das Beweriungsgrundstiok hinreichand dem Bodennchiwergrundstick bazehungswa:se
den durchschniltichen Grundstbcksmerkmalen innaerhalb der Bodennchtzona, Wellere Anpassungen werden
tir nicht ederdedich erachlal. Auf dieser Grundlage ergibt sich der {Gesamt)Bodenwerl wie folgt:

Badanrichtwert o 440 €/m?
Anpassung Stichtag " 82 1,08
Anpassung MNutzung X ) :\\;\: 0,80
Anpassung GrundsiGcksfiacha X o lriv'fj ~. 093

objekizpezilisch angepasster Bodaenrichiwert \:\‘%? £/m?
Flache K A 088 me
Bodenwert e :§‘\i g:\:},\».\;ffs‘ BB 416 €

Q\\\:\\rd : ‘z;;‘* 388.000 €

323 Ermittiung des anteiligen Bodenwerts R \\‘ \\\\\Q\“

Dar anteilige Bodenwert wird enisprechend dem !Hgﬂ'hﬂl‘lgﬂr\l; Mlléfgahmms?ntm*snnlt:mrt
[Gesami-)Bodenwert 5 J88.000 €
Mileigentumsanteil - Zahler 1
Miteigentumsantedl - Nanner 2
anteiliger Bodenwerd 194,000 €

194.000 €

3.3 Ertragswertermittiung

3.3.1  Verfahrensbeschreibung —

Das Erragswerverfahran IEIW 27 bmﬁmmwm"olkbaﬂchnab&n Im Ertragsweriveriahren wird der
Ertragswen auf der Emndlag&\ﬁ‘l\&rﬂuhlmhls\t.:lﬁlhar&* Eﬂrﬂge ermitiell. Die Summe aller Errage wird ais
Rehertrag bezeichnet, mﬂﬁ@mﬁ fur depcErtragswert déiﬂmndatuchs ist jedoch der Reinerirag. Der jahriche
Reinerrag ergibt sich au jahnmhﬂmﬁuhenrﬂg a]:zﬂglrch der Aufwendungen, die der Eigentimer flr die
Bewirtschaflung eqrm: aﬂ@r!g“ﬂes mdsm s dufwenden muss [Bewirtschafturngskosten).

Das Enragswanverjah@ fuBt qm\dﬁ Uhep}gﬁ?g. dass der dem Grundsilickseigentimer verbleibende
Heinarrag aus dqm{ihmdsw Grundstickswers (bezighungsweise des daflr gezahlien
Kaufpreises). darstlﬂlt( Desha Rder swari ats Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinerrags
bestimmi, Hleﬁ{éﬂst 7u be n dasa Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung flir
den Grung-und Bu-demqié a.w:h fiir die aut dem Grundstiick vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen
darstell, ﬁ{urud und . gilt grundsatzlich als unvergénglich (beziehungsweise unzerstdrbar), Dagegen ist
dig ﬁamnm}nng@qugr' r baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt,

Im vam\rria:htgﬂ Enragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert armittelt durch Bildung der Summe aus
uanr‘lthpllalmia i'1‘~ atrlichen Reinertrag zum Wertermittiungsstichtag (Barwert des Reinertrags) und dem (ber
die Restnutzun wer der baulichan Anlagen abgezinsten Bodenwer, Der Kapeakisierung des jahrlichen
Heinertrags und der Abzinsung des Bodenwerts: st jeweils derselbe objekispezifisch angepasste
Liegenschaliszinssatz zugrunde zu legen, Die Dauer der Kapitalisiening oder Abzinsung entsprnch! dabei der
Restnutzungsdauer der baulichen Antagen, Der marktangepasste vorlautige Eriragsweri entspricht gemai § 7
ImmoWertV dem vorlaufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem markiangepassten vorldufigen Erragswer und der Berdcksichtigung
vorhandener basanderer objektsparnfischer Grundsticksmerkmale des Werermittlungsobjekis (vergleiche § 27
Absatz 4 ImmoWeriV.
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3.3.2 Ertragswertberechnung

jahrlicher Roherirag = 10.680 €
Bawirtschaftungskostan . 2419 E
janrlicher Reinertrag = 8261 €
Kapitalisiarungsfakior . Da & 16,654
Barwen des Reinertrags - \\:\Q\\\ 7 137.579¢€
abgezinster (anteiligen) Bodenwert oY Aea00€
voriaufiger Erfragswert = \:\\: ' \\afiﬁ 670 €
marktibliche Zu- oder Abschiage T @ ) 0€
marktangepasster vorldufiger Erragswer Sa \ ‘:\i .i\}?}{;[}‘ 261.ETE €
besondera objektspezifische Grundsticksmerkmale _Q\\\\:% Z . () 54.000 €
Ertragswert LY = BN 209679 €
51 q \: " rﬂx‘ﬁg;\\ 210.000 €
| ~- ). T I -
3.33 Erauterungen zur Ertragswertberechnung \\Qs\\' \\ } \\\\ \
Rohertrag & '”1.;::3\ ¢ “\\ 1'\\

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordn ungsgamﬂﬂ@ﬂ&murﬁsnhmlbng und mﬁ%lger Mutzung marktibhich
erziglbaran Erirage (vaergleicha § 31 Absatz 2 Inﬁ@%ﬂh‘i‘gﬂw Marktitlich arzmslha{taErtraga sind die nach den
Marktverhiftnissen am Wertermittlungsstichtag- die jeweilige Nutzung in vergleichbaren Fallen
durchschnifiiich erzielten Errége. Die Basis fugdw) Errnltlhm thac[tmgs ist die marktublich erzielbare

Mettokalimiete. Diese entspricht der ]B.hﬂ-:heﬂ\ﬁesa ﬂhne liche auf den Mieter zusatzlich zur
Grundmiete umiagefahigen Eewﬂmh&ﬂunﬁhﬂs!en DLR MﬂbIIC{WMF& Mettokalhmiste wird aus den
nachiolgend aufgefihren Quellen atrga{-ﬁfﬁ‘ - <

Aus dem vorliegenden Miaispiegel e:g\m\sich dass &asﬁl rb%?cuekt der Aussiattungsklasse "gut” sowia
der Grofenklasse "60 m? bis 80ur !'lzu‘r zunrdnggi;@ De %hl sich flr die Bauperiode "bis 1965"° ging
Spanne von 5,50 €™ bis 7, L ot die Elﬁaup de 1956@& 1875" liegt die Spanne bei 6,40 €'m? bis 8,00
£imi, ' ‘

N

N
Gamal der harangezogs w&rtumg i.fpn ‘u’argiadchsﬁ?lat&n ergaben sich fur Wohnungen in Abhangighkait
der Baujahreskiasse “19-{({ 19?@ ﬁ%&ﬂusmwhmm "Postleitzahlen-Ebene” und dar Grie B0 m*
big 90 m* gine Spanmmﬂ‘T B8 En'ﬂ% 12,56:¢

Der herangezoge WﬁFralsaﬁ{ewl wms! ﬂll\\iﬁmhnungan in Ingalheim am Bhein (Wohnungen zur Migta -
Bestand) Fnlg&rﬂu@.hﬁahun &N

Y & (G

Wohnwert "0 = \\ - Y durchschnittliche Miet
jsinfacher W&hn'ﬁ‘ﬂﬁ Qo WX ' B30 €
imittierar 'Hﬂhhwerl SN 10,50 €/m?

T o)

In dénﬁhm‘enge mah Landesgrundstiicksmarkibericht sind fur die hier 2u bewertende Objektart Angaben zu
mﬂlﬂﬁbllﬂhan“ﬁ tmisten in Abhdngigkeit der Wohnflache und der Lage (beziehungsweise des

Bodenwertn | wie falgt veraffantlichi:

Wohnfiiche | Bodenweriniveau| durchschnittiiche Miete
50 m B 375 &/ 8,50 &/
100 | B 375 e 8,75 &/

Die marktiblich erziefbare Miete wird unter Berlcksichfigung der mietwertbestimmenden Merkmale wie Art,
Grife, Ausstattung, Beschaftenhet und Lage einschlielich der energetischen Ausstattung und
Baschattenheit, auf der Grundlage der oban genannten Recherchen, zum Werdermitfiungsstichtag mit manatlich
rund 650 € (entsprachend rund 8 23 &m?) geschatzt. Fir die Auflenstellplatze wird ain Mietwertzuschiag von
jp 20 € pro Monat bericksichtigt. Das Nebengebdude (Gerdteschuppen mit moglichen Stefiplatz- und
Lageriachen) wird mit inem monatlichen Mistwart von 200 € angemassan berlcksichtigl,

Auf dieser Grundiage ergibt sich ein jahrficher Rohertrag in Héhe von (B30 € x 12 =) 10.680 €,
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Bewirtschaftungskosben

Bewirlschafungskosien sind die for eine ordnungsgemdBe Bewrdschafiung und zuldssige MNulzung
entstehenden ragelmafligen Autwendungen (vergleiche § 32 ImmoWardV). Die Bewirschaftungskostan
umfassen die Verwallungskosten, die Instandhallungskosten, das Mistausfalbwagnis und die Batriebskosien,
Zur Bastimmung des Reinartrags werden vom Rohertrag nur die Bawinschaftungskosten in Abzug gebracht,
die vom Eigentimer zu tragen sind, das heit nicht zusitzrlich zum angeseizten Foherrag aof die Mieter
umgelagt werden kinnen. Dia vom Vermister zu tragenden Baw:rls::\haltungskustuﬂar@ﬁa wufdan auf dar
Basis von Einzelkostenansatzen bestimmi, \\

\t\

Ermittlung der Bewirtschaftungskosten 0Vl A
BWK-Antel Koatenantel Bezugsgrife | —Kogtananted

[% vom FoE] | [Em? WENF] | [EStock] | [Stick, me&T £\ [edahd
Verwaltungskosten o AN
| Wohnian 429,00 ROIBDNTj 479
Auflen-S5P 1200 QN <al W 24
Garagen-SP 47.00| (40 4t 188
Summe Verwallungskosten T ' }\ 5 B41

(Z5% NN
Instandhaltungskosten NSNS
Wohnen 14,00 _ NV dONT TR, 1,108
AuRen-SP NG I S 34
Sémganp NI = az4
Summa Instandhaltungskosten [, ) = (F 1.564
,"{W{‘\ W (. Nrae :

Mietausfallwagnis o (Y A
alle Nutzungsarten | 200% ,_v" | AN L N 10,680 214
Summe S N :' s TR 2.419
entspricht vom Jahresrohertrag =~ <\ ) N\ ‘1}\% 22 65%

Liegenschaftszinssatz \\\ \\; Ij k\ D \\\:x

Liegenschaftssinssdtze sind K};ﬂ&imlemngﬁzmmm denen Verkahrswerta von Grundsticken je nach
Grundsticksar im Durchse thﬁarklubllmxwrzms! wardan (verglaiche § 21 Absatz 2 ImmoWenV). Sie warden
nach den Grundsaizen ragswarﬁadahmns aul. der Grundlage von geeigneten Kaufpressen und den
ihnan entsprachende %ﬂﬂt&ga\ el Im Aahmen der Ertragswertermittiung ist der objekispezifisch
angepasste Llag&n zi}:mmra {}h?gi&mhe & 33 ImmoWerV}. Hierdurch wird sichergestelif,
dass das Ertfags. ahmn MmlhnnkTErgmm liefert.

Der nhieﬁtsga;ﬂ‘ls{b anga 5 ,“3 zinssalz wird aul der Grundiage der Auswerlungen des
zuslandigen Mﬂ Gutachber: "“nhmps slimmi. Clanach ergibl sich in Abhangigkeit der Dbjektart, der
ObjekigroBs, dar v’gﬂ Restnutzungsdauer und des Markisegments ein  durchschnittlicher
Llagana:haftsllnssalr E 0%,

Inshbag ra dig oéﬂg‘nn Objekteigenschaften (zum Beispiel die Mutzungsarnen und die Gebdudekonzeption)
SIS & Mar %ﬁaﬂ {Lage auf dem relevanten Immobillenmarkt) rechifertigen fir das Bewerungsobjeki
:len Anisatz Eitl ektzpazifizch angepassten Liegenschafiszinasatzes in Hohe von 2,10 %.

Eamhut:ungﬂdauar

Die Gesaminuizungsdauer [(GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denan eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer Bewidschaftung vom Baujahr an gerechnet dblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anfage und dem den Werermittiungsdaten zugrunde liegenden
Modeall, Aul dieser Grundlage wird die Gesaminutzungsdauer modalikonform fir das Wohnhaug mit B0 Jahren
und fir den Gerdteschuppen mit 50 Jahren in Ansatz gebracht.
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Resinutzungsdauer

Die Bestnulzungsdauer (BMD) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen ene bauliche Anlage bai
ofdnungsgemaier Bewirschaftung  woraussichtlich  noch  winschaftlich genutzt werden  kann. Die
Restinutzungsdauer wird in der Hegel auf Grundlage des Unlerschiedsbetrags zwischen der
Gesaminutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter Berdcksichligung
individueller Gegebenheiten des Werarmittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten sind
baispielswsize durchgeflhre Instandsetzungen oder Modemisierungen, die zu ein Qﬂpﬂéngarung dar
Restnutzungsdauer fihren knnan, Q \\\\};

Die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer im Fall von Modernsiarungen & i der Grundlage
des in der Anlage 2 zur ImmoWertV beschriebenen Modelis, Die Mnd&rnlm&mngspuriﬁt\kﬂi kanmda r%h durch
Punktevergabe I0r ainzelns Modemisierungselemanta oder durch .ﬂmv&mﬁﬁm@ Einschatzung des
Modarnisierungsgrads ermittell werdan, Im vorliegenden Fall werden auf dar Eés@a"hlnﬂr mmuﬁslﬂﬂdrgun
Einschalzung des Modemisierungsgrads ("kleinere Modemisi@rungean im Hahr@dn—r Irmtmh@itung ) circa 4
bis 5 Modermisiarungspunkte angehaltan, (N S D

In Abhangigkeit von der Oblichen Gesaminutzungsdauer (80 Jahra) und | udnaalka?»\tiﬂzﬁ 1824 = 104
Jahra) ergibt sich eine | voridufige fiklive™) Restnutzungsdauer von iﬁ hre - 1 1 Jahre =) 0 Jahran und
aufgrund des Modemisierungsgrads ergibt sich lir das Gebauda g{n&\grhudlhzraﬁ@l\ﬂaslnulungsdauar Won

23 Jahren. 2N N
Fir den Gerateschuppen wird die Hestnutzungsdauer unter Bas sscht +ngE dab,\ﬂauauars und des baulichen
Zustands mit rund 15 Jahren geschatzt. N \ >N

P :u. :\\ »f‘
Kapitalisierungstaktor @ " —j\\ o
Der Rentenbarwertfakior flr die Kapitalsierung :Haplt rbgsiﬂkﬁlr}ﬂrgihl 5|ﬁhr‘, igh § 34 ImmoWerV auf

vorliegenden Fall wird unter Berlcksichiigung der en Hﬂﬂnumﬁmdamn der {im Verhalinis der
marktiblich erzielbaren Ertrage gewichiate) Kalﬂia Iamn rriet ‘IE.ELSQathﬁE’m

A

Abgezinster Bodenwert N \

Esz wird der gesonder im h’arglattma@ﬁﬁahmn iﬁhtﬂnlm Ekﬁ ert der Teilflache, die den Erragen
Zugeordred wird, mit dem ubjahclsp,, ﬁﬁgﬂgas Lm szinssatz dber die Restnutzungsdauer
abgezinst idlsk.mlhart:l D&r et Abzi zinsungsfakior) engibt sich gemaR § 34
fzungsd r und dem objekispezifisch angepassten

Lizgenschaflszinssatz. endan L‘L\FQH’ wird (“gnter Benlcksichigung der unterschiediichen
Restnutzungsdauann derl[ ELy i i

der Grundlage der Aestnutzungsdauer und des n\:i_hj ﬂﬂﬁﬂhﬂ&pﬂﬂ-ﬂlﬂm ganschaﬁszmssﬂ.mzﬁ Irmi

3 dﬂ{ marktibiich erzielbaren Ertrdge gewichtate) Abzinsungsfaktor mit
0,650 angesetzl. Auf die ﬂdlﬂgﬂ é{g sich derabgezinsie Bodemwert wie folgl:
(W \\‘..7 ).}
anteiliger E-udanwarw \\ \%\' & k\\‘\\ = 104,000 €
£\ . NG
-"U!RiI'ELFI'IgElEIkIDF ~ \\ ~\ & \Q\\ 5 0,850
abgazmsrer{amemgan Bud@#é-ai%‘ ERD - 126.100 €
= ~\\ - '\?: v
Marktiibliche P mahuhlnga

Die a nin Wah@ﬁ&ltnmsa aut dem Grundsticksmarkt sind bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragqg.' 5 auwcﬁqnﬁ berdcksichtigh, Eime zusatzliche Marktanpassung ist an dieser Stelle daher nichi
NN

r’m:h

<

" Unlar BerGcksichligurg des Ursprangsbaujatnas jeircs 1850 bis 18960) und der Aulstocking (circs 1993} wird @in nach des
hulzlsche pawichieies liktives Baujahs | 1824} for sechgemand erschist und in Ansatz gebracht
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Besondere objektispezilische GrundsiGoksmerkmale

Besondere objekispezifische GrundstUcksmerkmale sind wertbeainflussende Grundsticksmerkmaie, die nach
Art oder Umfang erhablich von dem auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von den
zugrunde gelegien Modellen oder Modellansdtzen abweichen (vergleiche § B Absatz 3 ImmoWertV), Diese
konnen beispielsweise vorliegen bei besonderen Erragsverhdlinissen oder bai Baumangeln und Bauschaden.
Die besonderen objekispezifischen Grundstlcksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits> anderweitig

bericksichtigh worden-sind, erst bei der Ermittlung der Verdahrenswerte insbesondare d @‘rdﬂarkmhhcha Zu=
oder Abschiage berlcksichtigt. k\\\
oy N

A, Wenbeeinllussung wegen nicht ermiglichler ) N
Im Rahmen dieser Wernemmittlung wird ein Sicherheilsabschiag > nicht - Mﬁcl‘ﬂen
Innenbesichtigung. und der damit verbundenen Unsicherheiten und Risiken be2ughch dec Grafle, der
Raumausstattung, des Ausbauzustands und gegebenenfalis vorhandener Bﬁmﬁngaly\ Bauschaden,
angebracht. Dieser Abschlag wird mit rund 50.000 € (entspricht rund 19 % ctsh\ I'|'l issien vorlaufigen
Verahranswerts) in Ansalz gebrachi. \\

A\
S

\\5 ﬁiw
L L= d \\ }'

Auf dar Gmmiiag& dar Auskunft d‘ar zuslhru:ltgm Behdrde {va:iﬁg;cm Abschnift: 2.3  beitragsrechtlicher
Zustand”) und unier Berlcksichligung maglicher Resiken ur'u:l Unﬁ ba:kallm‘hq\:ﬂglld'l Héhe und Zeitpunkt
dar Abrechnung) wird bezdglich der ausstehenden Ausbau ga w@&h;rﬁh@:rﬂag in Hihe von 1.000
£ fir zach- und markigerechi erachtet und in Ansatz guhmr.:hl p;@\ - Ny

C. Wertbesinflussung wegen fehlender Erhaliu 4 N\ : \\\

Gemdd § 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG gehonl zu ainer @ﬁmngsganﬁﬁen vemgm.}hg “die Ansammiung einer
angemessenean Erhaltungsricklage. Nach dan vorlisgenden Erkennirissen r&taﬂwa solche Erhaltungsricklage
nicht wvorhanden, Aufgrund der nicht mmamﬁﬁ Erhal ricklat Cwird die hisraus resultierende
Wartmindarung Gbarschldgig mit :undﬂUDDEQWﬁF “W\"\ ancarngs 2000, T i s s rrnvrsacadti chon

Bgernarns X 79 M2 wotn-siisthens X 4 Jahra) gmu&umnd in igabrﬁc{q\ggﬁ
AN
ioksmerkmale

pesondere ohyeklspezifische Gmnqmﬁnmﬁmﬁb\ | Waribaalﬁﬂmsungf
Sicherheitsabschlag wegen ni ' - 50.000 €
wiederkehrender Beitrag _ © N O o ()T -1.000 €
ehlende Erhaltungsricklage )™ _ NE - 3.000
UMmme NN 1) oA = 54,000
PR\, N RS2
PR\ VRS
; T:.‘.\\\:‘ N B ‘l\\&f Q;\ > \i\\:\ X,
l -\.ﬂ.\)" N ‘('\ v;‘\‘ N
NN ;:xk‘if"f ).
N = N
RS (@
—*:_‘\‘ & K::‘. \‘\\_' ¢
N A2
( \\.\' . :“vvﬂ‘\\
¢ {L446Y
. \ \\\\ A . \\\‘:__ 1)
S \‘\\\\\
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4  Verkehrawert

DCar Verkahrswer st aus dem Verahrenswer des oder der angewendeten Wernermittiungsverahren unler
Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigheil zu ermitieln (vergleiche § 6 Absatz 4 ImmoWearnV).
Wohnungseigeniume mit der Nutzbarkell des Bewerungsobjekis werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschrigebenen Grinden (auch] aks Renditecbjekt erworben. Die Preisbidung im
gewdhnlichen Geschiftsverkehr orientiert sich deshalb {auch) an den in die Ert:‘a.gmrtemﬂﬂunqmnﬂleﬂandan
Faktoran.

D aur rnar‘rulmnfnrman Wanerrmrtlung erlnrdamn:han Datan standan flir das E'

wiirde zum Werermittlungsstichtag rnll rund 210,000 € ermittell.

Der Verkehrswert fir das Wohnungseigentem Mr. 1 auf dem Grondstick Il‘ 2
Schenkgarten 10, wird zum Werlarmittiungsstichtag 15, September 2025 auf FR ‘ETunu‘laqq ‘Hes ermitteltan
Ertragswerts mit rund g\ ) Q}l‘\\
v\\%\\:\fm NS
\\ & -;‘,;'-"v
210.000€ -
in Worten: mmmdaﬂ:mhn!uua@ﬁum Q\ \b

. ;;:‘\\t,' G r-
geschaz, ORI VECHRN
(¢ ::7" v‘ :}f\\ ) .“\\\\: .
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekis
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadiplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Cluella: wiw.gesport.da
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsgrundstiicks

Sprangnatter Markidaten-Portal

Cualie:

Seile 25 von 31

Aklenzeichen: 42 K 525

55218 Ingetheim, Unlener Schenkgarien 10



Martinesirafe 13 T 06131 2404000 info @ deisen.com — DEISEN
55116 Mainz F 06131 2404089 deisen com :

Anlage 4: Fotodbersichtsplan (der AuBenaufnahmaen)

Clualle: Sprengnetter Marktdaten-Portal (Ausschnifiskopie)
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Anlage 5: Fotos
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Bild 2: Blick auf einen Teilbereich des Bewertungsobjekts aus nordéstlicher Richtung
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Anlage 5: Fotos

:“\:\\x\ < p &
Bild 3: Blick auf den Gerdteschuppen .
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Bild 4: Blick auf den Abstellraum und den Schuppen
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Anlage 8: Bauzeichnungen

Grundriss Erdgeschoss mit Kennzeichnung des zu bewertenden Sondereigentums {rat) und des
Sondernutzungsrechts an den Stellplatzen (grin)
(Abweschungen zur tatsschlichen Austihrung und Mulzung snd vormanden)
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Anlage 6: Bauzeichnungen

Girundriss Obergeschoss mit Kennzeichnung des zu bewerienden Sondersigentums
{Abweichungen rur iatsachiichen Austihrung und Nutzung smd maglich)
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Anlage 7: Berechnung der Wohnfliche
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Clualle: entnommaean aus dar Teilungserklarung
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