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

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!
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http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

DEISEN

IMMOBILIENBEWERTUNG

Amtsgericht Bingen am Rhein
Mainzer Stralle 52
55411 Bingen am Rhein

LE]

17. Juni 2024
Aktenzeichen: 2024-04-1009

B Ny

\\\\.\».\' >

AN) , '~\1\\+NHABER

<

GUTACHTEN
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iber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 Baugesetzbuch fur-das
Waohnungseigentum Nr. 4 auf dem Grundstick in 55459 Grolsheim, Aspisheimer
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Qualitatsstichtag: 4. Juni 2024
Tag der Ortsbesichtigung: 4. Juni 2024
" e L]
Ausfertigung Nr. 3 |
Dieses Gutachten besteht aus 36 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 12 Seiten. A

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

1.1 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenaufirag: Gemall Beschluss des Amizgerichts Bingen am RBhein vorm 18
April 2024 in Verbindung mit dem Auftragsschreiben vom 189, April
2024 zoll durch schrifiliches Sachverstindigengutachien der Wert
des in Abschnitt 1.2 genannten Gru ndbﬁilzggr eroittelt werden

SN
Wertermittiungsstichtag 4 Juni 2024 (Tag der Ortsbesichiigung) ..
N

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf ‘w sich dis
Weremnililung bezieht wund ﬂér\ for e \\algamaman
Weriverhalinissa maﬂg-ehhchxx it e allgemeinen
Weriverhalinisse  richten sic ‘n\gm der ﬁngamlhert der am
Wertermittlungsstichiag ;ﬁe i JEblId@@@ﬁ Grundsidcken im
gewohnlichen Geschafsverkehr I’Lgebénden Umstande, wie
nach der aﬂgernalneh\x Wirtschaftssituation, nach den
Verhaitnissen am Kﬁ@lﬁuﬂrkt su@ﬂ%\xnach den wirtschaftiichen
und :ﬁemugmﬁsl:hen\ﬁr{m:klun@n des Gebiets.
(«

Qualtatsstichtag 4 Juni 2024 ﬁtﬁ‘ﬁﬁhtd@ﬁﬁt&ﬂﬂﬂﬂungsaﬁcﬁtﬂgj

o \

Der G abrtﬁmsrtu:htag Jst\\ﬁar IEIIpuH!sl “@uf den sich der fur die
Werter rrlaﬂgghhb‘he zuq!@E “des Bewertungsobjekis
hezlaht\ b -:::;:\‘.A

Ortsbasichligung:

i b
()
{\L?'x\i.ﬁlﬁ : i ;
TSN Der Q ‘mrrnln E N 8:55 Uhr begonnen und wurde um ca
,J{;‘\\\ 10.15 hr been E\QJ@
\% ﬂ [
Umfang der Besichtigung e&«\ ( Ei\wrda ﬂ‘ﬁe Auﬂﬂnhnsrchugung der Waohnungsegentums-
N = N \ taﬁlage n::hgefuhrt Eine Innenbesichtigung der baulichen
N \ﬂ 7, Anlagen des zu bewertenden Wohnungseigentums wurde
(N N mr:m emngncht
I \§f F X0
O™ V{’,‘E;l,\" \ F‘Hr\\cﬁe nicht besichtigten und nicht zuganglich gemachten
o0 =) iche wird untersiellf. dass der wahrend der Besichligung

\ \\\gewunnene Endruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und
\ Mangel- und Schadensfreiheit basteht

Dee dissbezuglichen Unsicharhaiten werden bei der Berechnung
der jeweiigen Werermittlungsverfahren im  Rahmen der
“besonderen  objekispezifischen Grundsticksmerkmale" als
Sicherhaitsabschiag bericksichtigh

Tallnanrmn&ﬁ am Ortstarmin: sizhe gesondertes Anschrebean

Verantworbicher Sachverstandiger; Dipl.-lng, (FH) Dirk Deisan FRICS
= “on der |[HK for Rheinhessen offentiich bestelter und
vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken. Migten und Pachten
» Fellow of the Royal Institution of Chartered Surveyors
RICS Registered Valuer
BAFIN-Registriart

ERA5E Groisheim, Aspisheimer yweg 17 Aktenzeichen: 43 K 22123 Sede 3 von 36
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Mitwirkung bei der Gutachtenerstellung Sina Gerster, Bachelor of Arts (B.A )
« Zefdifizierte Sachverstandige: fur die  Markt- und
Beleihungswertermittiung  won  Standardimmabilien, ZIS
Sprengnetter Zert (5)

Durch die mitarbeitende Sachverstandige wurden folgends
Tatgkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefuhrt
« Beschaffung der erforderlichen Unterl

« Einholung der erforderichen Auski diden rustandigen
Amtarn SN
= Protokolierung der Grtsbesmht?hqg\ \\\Q\\\
ANY
Die  Ergebmisse dieser Taui&eﬁgn wqugﬂ“ durch den
verantwortiichen Sachversta Jﬂufﬁ:ch fund Plausibilitat
uberpruft, wo Erft:lrderllch qm l m@k‘ﬁj ieses Gutachien
verwendet, \\\\\Q {’, Q:
NN
NN
N
1.2  Angaben zum Bewertungsobjekt o
Art des Bewerlungsobjekis: “ X
Objektadresse G\ sh Afpuﬁ%ar Wagf" o)
)
Grundbuch-/Katasterangaben }ﬁ‘r:Hﬂ tt 1266
VE:I‘N? |Gmnairhmg T [Fir [Fiurstick| GroBa [mf]
= ggwm 2 N P77 759)
N\~ | Blim vl = 1 273N 75
af ‘\\’ \ / -
e \&' Summ 834
SRR \.
Gegenstand der Bewertung (- ‘\Q* ﬂﬂﬂ Ml!‘ﬁlgdﬂmrnsantml an dem oben genannten
\Q\\\\:?;*‘:\vii. thck 59 Grolsheim, Aspishaimer Weg 17, verbunden
\QQ:‘\ 1y ﬁmmsn sigenturn an der Wohnung im Obergeschoss links.
AfF “Qﬁ\** . Lqm Aufte eplan mit Nr. 4 gekennzeschnal Zu der Wohnung Nr.
, \\\ (L) 4 gehor der Kellerraum im Kellergeschoss, der im Aufteiungspian
v \Q\ﬁ \\\“\}t at:anﬂaﬂn mit Nr. 4 bezeichnet st sowie das Sondernutzungsrecht
AN d:\\}, o an> “dém PKW-Abstellpiatz, im Aufteilungsplan mit Nr. 13
A0» N ~gakennzeichnet
AN QY AR
Zubehtr o <L dO=0) <)) Zubehor im Sinne von § 97 Absatz 1 Burgerliches Gesetzbuch
AN \‘\lx\ h 27 |BGB) ist im Verkehrswert nicht enthalten.
.y N Q\,, \\'»
\k_\b\l\' \(‘\Q\\»
( :;\\.\' N “ v:'\"':\‘\\
\ Q\ Al \\\‘_ 1)
RN R
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1.3  Voraussetzungen der Beweriung

Alle Feststellungen des Sachverstandigen Ober die Beschaffenhel und tatsdchichen Eigenschaften der
bBaulichen Anlagen und des Grundsticks zum Werermitilungsstichtag basieren ausschliellich aul einer
Ortzbesichtigung (rein visuelle Aufnahme) sowie auf den herangezogenen Unterdagen, Erkundigungen und
Informationen. Diese wurden nur hingichtlich ihrer Plausibiitat Oberproft und im Ubrigen ungeproft als Tatsachen
in digsem Guiachten berdcksichiigt )
Wenn die Orisbesichtigung sowie die herangezogenen Unteragen, Erkundigungen mﬁ@\furrnatmnan kaing
gindeutige Grundiage for eine Weremiitlung liefern oder unplausibel sind, wurd‘&&ﬁl\mmble Annahimen
getroffen cder eigene Ermittlungen durchgefuhrt.

\ f \\

Die Gebauwde und Aullenaniagen werden nur insoweilt beschneben, wie es fur %ﬁmaltung &ﬁr{ﬂatﬂn in der
Wertermittiung notwendig ist. Herbel werden die offensichilichen und vorherEchendean ﬁqsﬁihmngen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kinnen Abwm:ﬁungen{@@tﬂﬂ dua\ﬂhm ablerdings nicht
wesentlich werterheblich sind Qﬁ AN \\ N
¥, ' \\

Angaben dber nicht sichibare Bauteile oder Baustoffe basieren ath%armahuﬂan s’ den herangezogenen
Unterlagen. erhaltenen Auskunfien wahrend des Ortstermins oder auf hnnahn@\h\b&mer&nd auf der ublichen
Ausfuhrung im Baujahr, Beschadigende oder zerstbrende Unfer&hﬁqungen w&ﬁdeﬁa nicht ausgefuhn

Cie Funktionsfahigkeil sinzeiner Bauteile, Anlagen sowie \?él:hms@hnq&uss’ralmngen und Installationen
wurde nicht geprift Falls keine anderen Erkenntn wﬂlre{m\ wird hﬂl *ddgsem Gutachten die
Funktionsfahigkeit unterstellt ¢ VQ o ( \\

\_.\ x.

Dsese Wertermittlung stellt kein Bausubstanz- ader ﬁﬂﬁ&hﬂd&ﬂaallhﬂhtﬁ'l l;lar Es'mrde keine fachtechnische
Untersuchung etwaiger Baumangeal oder Bau en durcl'lgefuhrt Baumangel und Bauschéden wurden
lediglich soweit (und ohne Anspruch auf( andrgahw aurgmum‘ﬁuﬁ wig sie zerstorungsfrel und

offensichilich erkennbar waren s} -

\\'\ l\i;\, )
Ez wird vorausgeseizt, ohne spezi a\\Pmlungq xaina Baulele oder Eigenschafien des
Grundsticks und der baulichen An vorhande him:l die -s[rk uchstauglﬂhkmt oder die Gesundhail
von nutzenden Parsonen beemtf n:r-afgg hrden k

\'\\. Q4 ‘
Es wurden keine UntemiﬁQthen z Sﬁndmhadﬁlt, zum Brandschutz, zum Schallschutz, zum
Warmeschutz, zum Be tdu}ﬁtt pﬂanzln:h&mdéf bmﬁ@&chadhnge oder zur Kontamination durch schadliche
oder schadstoffoelastets Baustoffe durﬂrgaﬁi hrt

\
Es wwd zum W@mll‘tlurﬁﬁjlﬁhlﬂg rﬁlt unterstelf, dess das Bewerlungsobjekt wnter
Versicherungsschitz: steht, sqnﬂrﬂ\nanh\&\ glicher Schaden als auch in angemessener Hohe der
(L4
Uersmhaungjarfuwm Q\‘\\ ) KQ\\

De Enfumﬁi&ﬂen Zur, p}ﬁatmﬂhthc}ren und offentlich-rechtichen Situation wurden, sofern micht anders
angegeban, mt-ndhqh( émgr:h-:nt Der Eanh'-'eratan:llge kann keine Gewahrigistung fur die Richiigkeit dieser
Infarmatianien Ubernehimen. Es wird empfohlen, vor einer finanziellen Entscheidung bezlglich des bewerteten
ijgkl'e%\sthﬂr{@a tatigungen von den entsprechenden Behorden oder Institutionen einzuholen,

“Bieh aus de {ﬂl&ung ergebenda Einrichtungen und Inventar ktnnen varhanden sein, werden jedoch nicht in
dieser Wertermittiung bericksichtigt Etwaige Kosten fir Rick- oder Umbauten im Falle einer Nachfolgenutzung
sind ebanfalls nicht Tell dieser Marktwerlbewertung.

55459 Grolshaim, Aspishaimear Weqg 17 Aklenzeichen 43 K 22723 Saite 5 von 26
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14 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

Im Rahmen dieser Guiachtenerstellung wurden im Wesentiichen folgende Unteragen und Informationsn
benmlmchtrgt
Flurkarenauszug mit Datum vom 2. Mai 2024
« unbeglaubigter Grundbuchauszug mit Datum vorn 6. Mai 2024
s Teilungserklarung (UR-Mr. 4707159985 des Motars Paul Schafer mit Amissitz in Worrstadt) rrw: Datum vom 5.

Mai 19495 o
=  Machtrag zur Teilungserklarung (UR-Nr, B40/1585 des Notars Paul Schafer mit R Z.in Worrstadt) mit
Datum vorn 8. August 1995 \
= Schriftliche Auskunfi der Struktur- und Ganehmigungsdirektion Sid aus derrbﬁtﬂaﬁhnlalgsle\r mit Datum
vom 10 Mai 2024 W

s Schrftliche Auskunft der Kreisverwaltung Mainz-Bingen aus dem Eauiastemifm\élchnm m'rt lﬁlum WO &,
Mai 2024 ( _:“ . d =

« Schrftliche Auskunft der Kreisverwaltung Mainz-Bingen zum Dﬁkmammhﬁ\mﬁiﬁtnnd mit Datum
vom 2. Mai 2024 N

» Schriftliche Auskunft der Verbandsgamaindeverwaltung Spmnﬂlmﬁg\ ngungm_}ﬁm Bauplanungsrecht

it Diaturm vom 13, Mai 2024 &
» Schrftliche Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Epmﬁ&}man Gﬂg\ﬁ\ﬁg}r‘n zum Erschliefungs- und

sbgabenrechiiichen Lustand mit Datum vom 8. Mai 2ﬂ24 , \:: ‘
» Bauzeichnungen (Grundrisse) of )
» Berechnung der Wahnflachen durch den untmnrﬂneﬁﬂg@ Eachn;?‘b%ﬂlgen\ Y
= diverse Auskunfte der Hausverwaitung {zum Beispiel. E%Etuahr{a} msr&mﬁﬁgmhﬁnahm&nr
= Auszug aus der Umgebungskarte \ & W G ), RS
»  Auszug aus der Stralienkarte P =\ N
* Auszug aus der Bodennichtwertkarte N 5 ’ = (G
= |Landesgrundstucksmarktbaricht Hhmnlar‘fﬂ 2023 ‘\\
= Auswertung won Angebotsmieten des: Iﬁmahqlr@m lrnan@%mutH [Auswartezedraum Januar

2021 bis Marz 2024) '_:\\ ) \~
*  Sprengnetter Preisspiagel Wohnmitten mit Dah&ﬁx\tﬂnﬁ Jum
« sonstige Marktbenchie und Inl’:g ! nz—um\qyléuanmw |1mnrrmrkt

o, (4 \"3\\0 \LQ\\:\ [ \\ J
— N 2 lH_\P &= Y
O @& NS
, \\l\-\;\\\ \\\';‘%\; , S\ )
" 0T
AN JON N
o 8N =) &)
AN TN R\
W\

R\ Lo,
— \: \\ﬁ\ \\
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1.5 Hinweise zum Urhebarschutz und zur Haftung

Urheberschulz, alle Rechte vorbehatten. Das Gutachien ist nur fur den Aufiraggebenden und den angegebenen
Zweck bestimmt Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte st nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmende haftet fir die Richtigkeit des ermifteltan Verkehrswerts. Die sonstigen Ee-schralhungan
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Ny ¢

N

Der Aufiragnehmende haftet unbeschrankt, safern der Auftraggebende oder (im ﬁi@\emar verainbarten
Drittverwendung) ein Dntter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf SMorsatz oder grober
Fahriassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahriassigkelt von Vertrétaden odef. ak@n:le-n des
Auftragnehmenden zur Erflllung des Auftrags beruhen, in Falla@'r }ier #mnm ainar
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangein, sawlgm Fallau der!'schuldhatten
Verletzung des Lebens,; des Kérpers ader der Gesundheait. ﬁ\\: J) \\\\3\

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragneh d@mr'snl‘arn mheiﬂﬁmht variatzt wird,
deran Einhaltung fir die Erreichung des Vertragsrwecks von basa tung-tst (Kardinatpfiicht). In
ginem solchen Fall st die Schadensersatzhaftung auf den unmaﬁqﬁnﬂmn un@\ pischarweisa sintratendan
Echaden begrenzt , \\\ Q\ I

l \\.

Die Haftung nach dem Produkihaftungsgesetz bieibt unwx \\ 1 &

&
»

N
BN

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung von, q;lgshﬂllﬂndﬂ‘ﬁ} |ines gﬁx’ﬁ:h Veriretenden und

Betriebzangehdnigen des Auftragnehmendean fir 'H'-D:I'I dur{:h\\latl:hiﬁ Fah:lﬁs@ verursachte Schaden
\\ ) )

Die Haftung fur die Vollstandigheit, Rlcl'mghait .&mahta: von ’anmmhnnﬂﬂ und Daten, die von Dritten im

Rahmen der Guitachtenbearbeitung bezogen “gder Ubermittell werden, —ist auf die Hohe des fur den

Aufiragnehmenden moglichen Rickgriffs gaﬁ&&en pew[% Dnh‘erl Eﬁkhmﬂm

R, \ W \-.
Eine Uber das Vorstehende hinausgah é\\Haﬂungtﬂ\\i\uﬂgﬁchlaas-\\en beziehungsweise nach Art und Umfang
aufden Inhalt dervom Huﬂragnehrna g,hgescmqs EENen Hﬂp@ﬁ}lh‘ﬂﬁmhﬁuﬂg mif einer Deckungssumme
je Werstol von EUR 5.004 DIJEI- |;|

\‘f
Aulerdem wird darauf hln ﬁ da diiah\m Gmau:htihﬂnmaﬁenEn Karlen [zum Beispiel Strallenkarie,
Stadtplan. Lageplan, Lui@ ‘ahniiches)_und Dﬂ%\j\ urheberrechtiich geschitzt sind Sie dorfen nicht aus

dem Gutachten senaneﬂundibder amﬁr Anderen Nuttlmg zugefihrt werden

\%
Falls das Gulach!eq‘ltg\iwein@mnt Fs@ﬁ&nﬂl:hgw w1rc| zudem daraul hingewiesen, dass die Verdffentlichung
nicht fir kommerz b%muel igfe Rﬁnm:l s Zwangsuurslalgmungan darf das Gutachlen bis
maximal 2um 51(1 Qsas Ewan@g{&malgan{\ erfahrens veraffanticht werden, in anderen Fallen maximal fur

die Dauer lgum ﬂﬂn‘naﬂlan 2\ & \\ >
N (€ 7 N
L\ A Qi A_.\v ||
S N
' \' RS \ “ ?\
] Sl \«x\:\f» !,
=D a0

Yy
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2  Grundsticksbeschreibung ! Bestandsaufnahme

21 Lage
Bundesland:

Landkres;
Ot und Einwoshnerzahl;

wirtschaftiiche ! demografizsche
Rahmeandaten:

Ubergrliche Anbindung ! Entfernungen-
iverglaicha Aniaga 1)

S N
mnernnﬁl@MLﬂge N
(verqlesche Aniaga 2 =N

AR\ \ !
\\ \J,"' y. " \\_ A4

Offenthcher Persanennahverkehr (OPNV);

ivergleiche Anlage 2)

At der Bebauung und Mulzungen in der
naharen Uimgebung:

Besinirachiigungen

Rhainland-Plalz
Mainz-Bingen
Grolsheim (ca. 1.400 Emwohner) \\K
\\

Dig Bevolkerungsentwicklung Gber de, ezl N 5 Jahre for die
Verbandsgemeinde Sprendlingen-Gensingen 3.4 %. Die
Verbandsgemeinde st dem Damﬁg?abhew hihabende
Stadte und Gemeinden in wmam«aﬁlﬁ dynauﬁ&h&n Regionen)
zugeordnet \\E\:' \\\;\

(N SR l.,

PR \ \
Die Arbeitslosenquote im Landkrais betmg\klm Man 2024 50 %
(Rheinland-Pfalz 5,2 "E. aLlsC lﬂﬂrlj.ﬂ‘%‘i'

Che Hauﬂ:ralthennz:ﬁgtqm Landim;is\\uﬂegt 2023 bei 1153 wnd
damit Uber dem Eﬂfﬁﬂﬂdumhﬁﬂﬁﬁiﬁﬁlun 100
‘2‘*\\ \\ \W_‘g &\

Franhfu am)ﬁam tc.a ="".='~. nﬁm\ N
W’uarsba 0 (ca aﬁh}u qnmml} O

\\\ . i
\\j\\; B 48 1@3 km ar\u\t@t\g

: mﬁ éenmngen-ﬂmwener {ca. 3 km entfernt)

&
N\

, o ._w‘ ;
TR @ghm‘en Frankfurt am Main (ca &0 km entfernt};

./ Flughafen Hahn (ca. B0 km entfernt]

Des Bewerlungsobjekt liegl im Driskem von Grolsheim

Mahversorgungseinnchiungen, Kindergarien sowie Sport- wnd
Freizeiteinrichiungen sind vorhanden und fulblaufig bzw. in kurzer
Fahrentfernung gut erreichbar

Bushaltestelle (ca 230 m enifernt)

Gbarwiegend wohnbauliche Mutzungen;

Oberwiegend offene, ain- bis zweigeschossige Bauweise
Weseniliche werbeeinflussende Immissionen, die gegebenenfalls

die vorhandene Mutzung besinirachiigen konnien, wurden dem
Sachverstandigen im Rahmen der Orisbesichtigung nicht bekannt,

55458 Gralsheim, Asplsheimer Weg 17
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Lagebeurteilung: Dig groll- und kleinraumige Lage sowie das wirtschaftliche Umfeld
haben einen wesentlichen Einfluss auf den Went einer Immaobilia,
Auf Basis der beschriebenen Merkmale wird die Lage als eine
mittiere Waohnlage eingesiuft

2.2 Grundstickszuschnitt, Erschliefung, Bodenbeschaffenheit ete. \L}.
S
Gestalt und Form’ Straflenfronten: Q\\f\\\\\\\\
ivergleche Antage 3) ca. 24 m (Zum Aspisheimer Weg) (P
ca. 32 m (zur Mainzer Strafle), XA N
ca. 16 m (zur Friedhofstrafie) Ex7 =
Tiafe: ) (C : *“tla.'.v \\S\g\;
ca 30 m ta %\:7 Q&P
N (N>
Bamerkung: “Q”\‘\\x‘” € =
unregelmabige Grumat&ek’sfnnn \;Q\\Q
Eckgrundstlck AP
X% —\lr\l,"
Topografie: eben '\N"\\ ’ *i\‘l- G e
N PN
Erschiiefung Die Ers hlmﬁ q des B:ﬁéﬂungsgm@ﬁﬂﬂks erfolgt unmittefbar
(wargleiche Anlage 3) uber dé? S E{l‘n:é{ 1{@‘ \\: N
N

r-hinaus. grertﬁ das Gmn@b.lﬁ: im Verlauf der astiichen
h:ﬁl ksgranze an die Friedhofsstrale und im Verauf der
en Gm :hsgmm@.gn die Mainzer Stralle

Strafanart

. %e .ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,
hwege beidersaitig vorhanden

Ernedhofsirabe und Mainzer Strale:

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege sind nichi vorhanden

Eingeschrankte Halte- und Parkmobglichkeiten im Objektbereich

Anschlisse an il.."-i,‘-:-:rsljrgurlgsleilfung:jl‘-zrl. und (vermutlich) Strom, Wasser, Gas aus dffentlicher Varsorgung;

Abwasserbesedtigung’ {vermutlich) Kanalanschluss varhanden

Grenzverhaltnisse, nachbarliche keine Greanzbebauung des Hauplgebiudes,

Gameinsamkaiten: ainseitige Grenzbebauung des, von der Stralle aus gesehen,
rechien Garage;
eingefriedet durch Hecken
Hinweis

Es ist nicht geprifi worden, ob die vorhandenen baulichen und
sonstigen  Anlagem, Einfriedungen etc.  innerhald der
katastermafigen Grenzen emichtet wurden
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Eaugrund, Grundwasser. In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersifuation insoweit berlcksichligf, wie sie in die
Vergleichskaufpreisa beziehungswelse Bodennchiwerte
eingeflossen ist. Daruberhinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachfarschungen (zum Beispiel hinsichtlich
der Tragfahigkeit} wurden nicht angestellt

Altlasten: Auf Anfrage wurde von der zustandigen Behdrde mitgeteilt, dass
das Bewertungsgrundstick im NHEWEI‘ nicht als
\erdachtsfiache aufgefihrt st 7 NN

B\ SN
Das Grundsilck wurde im Hahmeniﬁ@m e
weiter auf eventuell vorhandens ader) pntanzle[le Sefahrdungen
durch Altiasten, die aus fruhefer, oder sfen Nutzungen
resultiaran kannian, unlarsumL\iEs wird. a men, dass das
Grundstick nicht von  Adtlastes) {81 Soliten |edoch
Gefahrdungen durch Al mrhagan. Jktinnte der ermittelte
Verkehrswerl in diesem 2 amman\‘ﬁgng nicht aufrachterhaiten
wearden und misste mﬁﬁréchend@hg\‘ebass! warden,

M NN N
\:w\\\ RN 1:‘ &
2.3 Rechtliche Situation, tatsichliche Nutzung \\ N B
Bauplanungsrecht iU \gspla \:\\
Bereich des: EEREﬂUngsuhjﬂﬁlwﬁt im Flachennuizungsplan
ahwﬁhauﬂam-s W ﬂargemm
i ’\ \\ \\\
_\\Fii ch'des I'l.‘ung‘.‘ruhjakls trifft der Bebauungsplan
\:\ N Ostlich \de} Al:ayer\ frale” im  Wesentlichen folgende
J *-1\\\1@3 Fe m\ngan N
—%, Y WA “=alige rﬁﬁ'u‘nnngahml,
RN, (= =2 Vall B (A, ).
NN 'i:\\\o,» = pifane Bauweise,
¥ N Lﬁﬁurbaqu#\n Grundsticksfiachen (durch Baugrenzen)
\\\'\\ \ﬂ N _:' i \\'\
Planungsrelevanie Eaguﬁgsm ‘\;:i, ) Ubarmrn stadiebauliche Satzungen (zum Beispiel Sanwrungs-
ﬂ\\\,‘“ ndns\ Entwicklungssatzungen, Erhaltungs- und/oder

P \\, v"»{\‘\f'

iy AN\
MG
D) \\ , ,j‘ Gﬁa in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
N ‘mingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,

J\ N & é\%sﬁfungssalzungﬂﬂ Umiegungen etc.) ist nichts bekannt.
N Y, \

Eudenﬂrdﬂungiue\ﬁahren &

\\ S
\‘\ 002 ‘_l.; ) ' dass das Bewertungsobjekt nicht  Gegenstand  eines
\k\ Q\\\ Bodenordnungsverfahrens ist
\\\. r; N
ﬁhu&ﬂhungm%\qht ) In dieser Weremmiiilung wird davon ausgegangen, dass die
- A\ \ baulichen Anlagen und MNutzungen formell und materiell den
) = \ rechilichen Bestimmungen enisprechen
Lasten und Beschrankungen Gemal dem vorliegenden Grundbuchauszug besteht in Abfeilung
(Abteilung |l des Grundouchs) Il fabgende Eintragung:

lfd.-Mr. 2

e Zwangsversteigerung st angeordnel [Amisgerichi Bingan
Eﬂ-angm!mg&mngsg&ncht Aktenzeichen 43 K 22723
singetragen am 11, 10,2023

Hinweis
Die genannte Eintragung bleibt im Rahmen dieser Wertermattiung
verfahrensbedingt unbericksichtigt
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Hypotheken, Grund- und Schuldverhaitnisse, die in Abtellung Il des Grundbuchs
Rentenschulden: verzeichnel sein konmen, werden in diesem Gutachien nicht
{Abteilung 1M des Grundbuchs] beriicksichtigt.

nicht eingefragene Rechie und Lasten; Sonstige  nicht  eingetragene  Lasten und  (zum  Beizpial
beginshigende) Rechte sowie besondere Wohnungs- und
Mietbindungen sind nicht bekannt. Es wurden keipe zusatzhchen
Nachforschungen oder Untersuchungen in: Bézug auf dieses
Thema durchgefihrt. Magliche Be Man in diesem

Zusammenhang sind gegebenenfalls zu Zur wirliegenden
Wertermittiung zu berGcksichtigen \\\ £ o A
Baulasten Auf Anfrage wurde von der zustan&tgﬁ'l Behmﬁe rﬁ?ﬁgalmft dass

das Baulastenverzeichnis a‘algen@& El'ntnﬂgup\qa\rrﬁnmalt

N
Baulastenblatt Nr. 14 %iﬁ O

[pwells Ifd -Nr. 1.
_Die Grundsticke Gemgﬂrﬁﬁg smfsﬁge.-n Flur 1, Flursticks 257/2
ung 2737 bieiben fds tl'auEfJ Ebauung baurechiiich afs

Gmndﬁtunkﬂﬁnheg mmm%ﬁ'i
Hierbai ha ¥5 Emﬁ\&?;eme Qg;:;nigungsbaulast Eing

UHElmgm'lﬁiha asllst I'I"£|IEIZI-=I':EE izhe Verpflichtung, die
ein G gegenﬁlﬁar\ﬁer Bauaufsichisbehorde
ﬂngaw}&:—u Ehrerﬁﬁmndalun '86-ZU behandeln, als ob sie ein
ndaﬁuﬁtwwamn Dﬁagg aulast kann beispielsweise

d%\‘minan baurechtiiche Verschiriften zu erfullen, die auf einem
ginzainen Grupdstick nlcuﬁ@gﬁhadtm werden kanntan

\

%ﬁ\u!mtﬁnuamhnis beziglich der oben
ngen liegt dem  unlerzeichnenden

A& S ;
\Qg\\\i‘\ 1y ﬁaﬂ vm.h{ndmﬂ Baulast wird im vorliegenden Fall als nijcht
N L\‘lizuar-Ele!ﬁ‘,\;@Ii‘-'EF.".rI:J:]rE.-uﬁlnﬁus-ﬂrvﬂaﬂn:l beurtailt
N\Y), .
{ {%\r lui}‘
Denkmalschutz. |\ ) NN M{Mﬁm wurde von der zustandigen Behorde mitgetelll. dass
AN ,;:\\trv* ﬁﬁh\‘ﬂeweﬂungsnbjekt nicht unter Denkmalschutz steht
\ \\ U ‘\;‘r \\\\
bahagsmﬂﬂ#&ﬁ%ustan% ~\ ) \\Dhs Bewertungsgrundsiick st nach Auskunft der zustandigen
> - '\Qty-\ ,\ ‘Behérde beziglich der Beitrage fur ErschlieBungseinnchiungen
WG :cz},\‘-* "2 nach BauGB und KAG abgabenfrei
< \f’x et
stan \\” Das Bewertungsgrundstick ist dem Entwicklungszustand
\ ) baureifes Land zuzuordnen (vergleiche § 3 Absatz 4 ImmoWertV),
::::5:}% - =,
nd ermietungssituatian Zum  Wertermittlungsstichtag st das 2zu  bewertende

Wohnungseigentum aigengenutzt.
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2.4 WEG-spezifische Regelungen

Sondernutzungsrachte: Bestimmte Telle des gemeinschaftlichen Eigentums kénnan durch
besondere Gebrauchsregelungen einem Wohnungseigentimer
zur alleinigan Benutzung Oberlassen werden

Im vorliegenden Bewertungsfall sind hlnsll;hllrr:h des hier zu

bewartenden Wohnungseigentums folgende

Sondernutzungsrechte vorhanden bezieh else bekannt

»  PKW-Abstelipatz, mﬁ.uﬂmlungsplan\ﬁgb 413" pazeichnet
M

Wesentiiche Abweichungen: Es sind keine offensichilichen w%t:ﬂlman\\ ichungen
zwischen dem Miteigentumsantail ~am g& chaftiichen
Eigentum und der refativen Weitigk ugiizg‘bammdm
ark ar.

Erhaltungsrucklage: Auf Anfrage wurde W \ﬁ&r\jzuslﬁ\MEn Hausverwaltung
mitgeteilt, dass die  Erhaliungs age zum Stichtag 31
Dezember 2022 runn\@: 700 € “\e Dem zu bewenenden
Wﬂhnungsergentmtshd runl:l 4 ﬁﬂm zmuurdﬂnn

Hohe des Wohngeldes: Auf lw'mﬂ'a dEr zuatmdlgan Hausverwaitung
rnltgeteslt maﬂ Zu IH;‘%I "U'l.l'ﬂhffﬁgéfd aktuell bei 364 €/Monat
e P \ \‘l Y ‘:l—\,‘ \\

Sonderumlagen Gamalt. ’Eien Wh&genden lﬂﬁ:lmﬂllﬂnen wurden  keing
Sn rumlagerktlesd‘lrussan

k\ I
25 Baubeschreibung .\ ;Sx\v\,‘r } {\\i\wt
Das Grundstlck ist mit einer tirmsankag \Xﬁ\ﬁaul. welche nach dem Gasetr dber das

Wiohnungseigenium umd dasuqy hm&cmeG:I m\? hntingseigentumse aufgeteilt st

Gebaudeart: N \Q\\\‘\ L\Mnhﬂa n‘ haus;
N9 (77, unterkelie
Q)Y &
N7 O
. RN \3 L9 7  ]
Baujahr [ \\ Q:\\\\L\ ¢ E;h:i 1895 (gemal Angaben der Hausverwaltung)
" AV
o ) &€ \
‘\\\\ = \ Ba:suarend auf den erhaftenen [Informafionen wurden m

Hndemlsﬁi'{.mhen

o W9 ~ Wesentlichen (chne Anspruch auf Vollstandigkeit) folgende
_" Modemisierungsmalnahmen durchigeflhrt
# &3 2013 Hw. Modernisierung der Heizungsanlage

Ein aktuell glitiger Energieausweis leagt nicht var. Energetische
Untersuchungen wurden durch den Sachwverstandigen nichi

durchgefihrt
Barrigrafrehait Ublech {nicht barnerefred)
Aulenansicht/Fassade: Ubersnegend Putz mit Anstnch
Lage des Sondersigeniums Die zu bewertende Wohnung Nr. 4 befindet sich im Obergeschoss
links, der Kellerraum Mr. 4 befindel sich im Kellergeschoss
Raumaufteilung der Wohnung Fiur, Bad, Elternschiafzimmer, Kinderzimmer, Kiche, Wohn- und
{wergiaiche Anlage 6} Esszimmer, Abstellraum, WC, Batkon
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Grundrissgesialiung Zweckmalig

Wohnflache: Die Wohnflache des zu bewertenden Wohnungseigeniums betragt
{wargleache Anfage 7) rund 87 m

Die Berechnung der Wohnflache wurde mit einer fur die
Wertermittlung hinreichenden Genausgkedt auf der Grundlage der

vorliegenden Bauzeichnungen durchg rh-ie arientiert sich an
den Vorschriften der Wohnflachenveror WFW]

Die Grundfiache des Aullenwoh nhEﬁEﬂL ‘ururdg\daﬂm Zu einem
Viertel (Regelanrechnung  gemal™ Waohn ﬁ*}em-'rl:lnung
(WaoFiv)) auf die Wohnflache Hng:m}lat ‘,;;\ 9

(G5 Y
Hinweis AT e
Dee dseser Bawertung zugsundel den-F angaben dienen
ausschiieliiich als Grundla) “#nﬂleg{g Wertermittiung und
dirfen nicht  durch (Bt un%p\ruﬁ; fur andere Zwecke

Ubernommen werder. -
et\ Q\\:: N
Gebaudekonstruktion = Konstru ] K !
= Limfassun memﬁ&\ aohne zusatzliche
mmmmng SN

o Dath! Holzkonstr(it fm als Ew@ﬁ:ach mit Eindeckung aus
Bafgﬁﬂachstmn\ chﬁnqen ~und Regenfalrohre aus
pp&n EIahlhéﬁ:m mll Fliesanbelag
Baumih\ keine  wesentiich  (zusatziich)
ssse erkennbar
SN

Aligamaing technische JQ\X\ . m.grm“rzaum\ﬂaszmuadhazung
Gebaudeaussiatiung. —_ -
Q L‘Lz:"’-;\\\ ' Q\\ \\\“
Ausstattungsmerkmale: \\}\\\i\‘ =k \amﬂ Inﬂeh\bul:htlgung nicht armdglicht wurde, kann kaing
\\Q‘\ nga‘.su:h “Hussage Ober Raumausstattungen und den
NN <> Ausstatiungszustand getroffen werden. Basierend auf der
Q\’m\‘ vv;,‘:g{.’,v genscheinnahme von aullen wird ain insgesamt mittlerer
R i\\ Y ungs- brw. Ausbaurustand angenommen. Etwaige
X T erheiten in desem Zusammenhang werden in den
DN AT % ‘Wertermittlungsverfahren  im  Rahmen der  besondersn
N wkki\ L biektspezifischen Grundsticksmerkmale berlcksichtigt in der
) ~-:\’Q$‘ AN \‘?3“\1& ) Regel durch einen Sicherheitsabschlag
Nebeq'g:aﬁa.ldﬂ \?\\i\é" zwai (FeriglGaragen, Baujahr ca 1255 (gemal Angabe der
o ‘\\\ YN Hausverwaliung), Flachdach, ein Stahl-Schwingtor, ein
W\ & \\ &) Sektionaltor
M W
haullchEA nanlagen und (vermutlich) Versorgungs- und Enbwasserungsaniagen vom
sanstige Anlag,en Hausanschiluss bis an das offentliche Metz, Wegebefestigung, 10
Aulensieliplatze, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen,
Gartenhaus, Standplatz fir Mulltonnen, Einfriedung (Hecken)
Die Aulenanlagen machen ainen gepflegten Eindruck
Bauschaden, Baumangel, Offensichtlich waran keine wasantlichen Bauschaden/Baumange
Instandhaliungsstau: erkennbar

Der bauliche Zistand des gemeinschafifichen Eigentums wird als
normal bauneii.
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Allgemeinbeurteilung.

baulicher Justand
guter Zustand (soweit erkannbar)
Unterhaltungszustand:

guter Zustand {soweit erkannbar)

Modernisierungsgrad.
nicht fwesantlich) madermisiert
\\{\\\

optischar Ewndruck:

Die baulichan Anlagen machen optisch @ﬁp gap.ﬁag{qn Eindruck
Verwertbarkait & \‘

Dia Verwerbarked des ﬂhjektsk ‘ .raiuan@\‘l‘ilh‘narkt wird als
normal baurteirt., \\ N

Hmr Gru markt 2022 durch
ragt w die bes heute anhalien -
Ukrainekriag, mass Biaulmslan erheblicher
Anstieg der In!lau@m da us-ammenhang stehend, eing
Andarung d itk m?t‘ &mem deutlichen Anstieg der
Hypothekenzing ‘ dar nderten Wirtschaftslage
Waren |rn Jlﬁl 20%

Es kst jedoch zu h-aa:hluu,\
arhebliche Verwarfung
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3 Wertermittlung

Mach & 154 BauGE wird der Verkehrswer (Markbwert) durch den Preis bestimmi der in dem Zedpunk!, auf
den sich die Ermittiung beziehl im gewdhniichen Geschiftsverkahr nach den rechiiichen Gagebanheilen und
taizdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschafenheiten und der Lage des Grundsiiicks oder des
sonstigen Gegenslands der Wertermiftiung ochre Ricksichi aul ungewdhnliche oder parsdnliche Verhallnisse
Iu erzielen ware"

Die Weremittiung wird nach dan Grundsatzen der Immobilienwertermittiungsverordn
14, Juli 2021 durchgefohrt. Gemal § 10 ImmoWerV sind bei der Anwendung
Wertermittiung erforderlichen Daten dieselben Modelie und Modellansatze zu

|:Ii‘f:|rrrnw.-_rt'u":| Wam
sonstigen for die
, die dar Ermitflung

dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Madellkonformitat). " (7 N
RV
31 Verfahrenswahl mit Begriindung @_7 5 N
Mach den Vorschrifien der ImmoWerV sind grundsatzlich zur 'u"'nia‘tarmmlup kdaﬂ Uﬁgle@%@heﬁahmn. das
ref el hen{§ 5 Absatz 1 Satz

kzichtigung der im
Stande des Einzeffalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden D&t&n QWB lem, %\ﬂ'&hl ist zu begrinden (§ &
Absatr 1 Satz 2 ImmoWertV) \\\\ “\\ D\

Vergleichswertverfahren o \:\ !"i X \'\
Vioraussetzung flr die Anwendung des '#srglnichawumlﬁﬁ@i‘lmns @l\:taﬁs nlna\*amramhnnﬁe Anzahl von
gesigneten  Kaufpreizsen oder ein g&mgnamr mmsfa&t{ﬁ:\ Wmﬂnag&u“ Die  Anwendung des
Vergleichewertverfahrens ist im vorliegenden Fall< t o @Iﬂﬂ wesl t@:“h den Recherchen des
Sachverstandigen eine hinreichende Anzahl |\ \gu\m Pims‘uwgl"glm gaangnataf YVergleichskaulpralse
beziehungsweise gin gesigneier Varglﬂmhsfa n\ht vnrhegeﬁ =

RN N Il
Sachwertverfahren “ ’\ - (i ‘3\% :_Q‘\\V
Mit Hilfe des Sachwertverfahrens wnrdan\bgldm sr Grundsticke vorrangig bewertet, die Oblicherweise
nicht zur Erzielung von Erfragen, so naur mru:l ang-g nutzung bestimmt sind (insbesandere
Ein- und 2weifamilienhausear) DIMH%TQ[ dig hiy m Emn@l{g bjektart nicht zu, deshalb handelt g5 sich

um kein typisches Eanhwnrtﬂbjm ] Anwﬂr\u?ig des 5 Murfahmrm ist im vorlegenden Fall zudem
nicht maglch, weil die for mkmﬁmﬂnl sSachwertwertermittiung edorderichen Datan {insbasondere
Sachwertfaktoran) fur die mhﬁ\m\i\bmrtepdﬁ tar.trliﬂﬂzl.n' Verfigung stehen

Ertnp‘smmm‘lhmn‘\“ \ Q“

Das Ertragswertverf; n@ﬂ\ﬁu J%ésundag Hann zur Anwendung, wenn die Erzielung von Erirégen
beziehungswelse bl auﬁs:hlai;gehand ist. Dies trifft fur die hier zu bewerende
Objektart bedingl zu, da esuati}& als E n@g.ﬂrarlnbjnk! angesahen werden kann Die Anwendung des
Enragsmma;faht&ns it itn e e en Fall auch maghch, weil die fir eine marktkenforme
ek En\E?ataﬂ nsbesondera Liegenschaftszinssatze) fir die hier zu bewertende

2

Objektart :L;tf h r!'ﬁgun?

,\}‘ \\ \ \\ -
S N\
'n‘ \\‘_7_7, ). N \\‘ —}v,
— ‘-‘\ 5\ ':311.:‘:“\\
— \L <j:??:§\ \
0,
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3.2 Bodenwertermittiung

3.21  Verfahrensbeschreibung

Der Bodermwert (st (auch in den Verfahren 2ur Beweriung bebauter Grundsticke - dor, getrennt vom Wer der
Gebaude und der Aullananiagen) in der Regel auf der Grundiage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie ér
sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware (§ 40 Absatz 1 ImmoWertV). Ein erhebiichas
Abweichen der tatsachlichen Nutzung ist bei der Ermittlurg des Bodenweris zu bﬂrur:l-:smngen soweil dies
dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entzpricht (5 40 Absatz 5 ImmicWertV) \\K

Liegen geelgnete Bodenrichtwarte vor, so konnen diese neben oder anstelle vth'l\\@hq'glmchapr&man Zur
Bodenwertarmittiung herangezogen werden (§ 40 Absatz 2 ImmoWWertV) Bndanncmﬂ‘ﬁsmd gumgnal. WE
gie entsprachend den drilichen Verhdlinissen, der Lage und des Ennl.ru:klungsz 0e Eﬁg und mach
Art umd Malk der baulichen Nutzung, der ErschiieRungssituation sowie des be:;@gs '::hmr:hirr! ndes und
der jewails vorherrschenden Grundsticksgestalt hinreichend bestimmt und (it der nutqu:ﬁgﬁﬂ Sorgfalt aus
Kaufpreisan fir vergleichbare unbebaute Grundsticke abgeleitet sind (§ Esﬁ\ satz 1 Eata\“*lm‘u"ﬂfblr!du ng mit §
12 Absatz 2 und 3 ImmaWerty), AP\ TN

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Uurgfair:ﬁéé@é&dstﬁck bqg_la\hung:swlsa van dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeainflussanden Markmalen ¢ an rs:hln@ﬁgfazusmnd speziele Lage,
At und Mak der baulichen Mutzung, Bodenbeschaffenheil, Gru Tﬂdﬁﬁgﬂﬂt&%\& auch Abweichungen des
Wertermiftlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vﬂglﬂlﬂh cke ngsweise vom Sfichiag, zu
dern der Bodennchiwerd abpgeleitel wurde, bewirken Regel tsprechende Abweichungen seines
Bodenwerts von dem Vergleichspreis beziehungsweise rﬁ Bnda ‘ [iﬁ ﬁubsalz 1 Satze 2 und 3

Immoiert\). = _‘\\ ok
\_‘\\\L \ ‘\:\ f | \:;}:\\}\
W
3.2.2 Bodenwertermittlung auf der Emmi&gﬂ%ﬂﬂdﬂnmﬁlﬂrﬂ o (S

3.2.21 Bodenrichtwert mit Definition dmuﬁdaminlmmnmmqh

Die Bodemwertermittiung erfolgt auf der (Qmﬂdlage Eﬁd&nn Der Bodenrichtwert betragt fur die

Lage des Bewerlungsgrundsticks: fﬁu;msmm@mj 140 zum Stichtag 01.01.2024, Das

Bodenrichtwertgrundstlck ist wie Mg:ﬁﬂﬁ ®) Q\\\

Entwickiungsstufe \}\ _E ' baurall‘k\md

Art der baulichen Nutzung \\ \\QX’J \\\\\\E Mﬂfgprfgebleﬂ

beitragsrechtiicher Zustand. N YOr

Anzah! dnrumlmm' DN o

Bauweise l ‘ﬁ\ Q\\'f;\‘:ﬂ-

Grundsticksflache \\ NS X

x_‘_\ \\ e AN

AN QN AN

<

II
?ffa"

=
\i_ gef.nmngmm
e 450 my
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3.2.2.2 Bodenwertermittlung

Machfolgend wird der Bodennchtwert an die allgemeinen Wertverhaitnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundsticks angepasst

'Bnhrlg:l'rlhr Bodenrichtwert [Ausgangswert fur weilere Anpassungen) = 140,00 €'m*
Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 52,
Richiwertgrundstiock Bewertungsgrundsitck Npassungsrmrtnr
Stichtag 01.01.2024 04.06.2024 ot \g .03
Anpassungen wegen Abwelchungen in den wertbeginflussenden Gru@ﬂ:hm:@téﬁr;
Lage durehsehntiich AspisheimeniVes), | 1,20
At der baulichen Nutzung Dorfgebiet aﬂmmalnas»\%ﬁiﬁimm N\ 1,00
Entwicklungszustand baureifes Land haun&ﬁ%'ﬁmd oy, X 1.00
Geschosszahl 2 @92 ‘Q«J‘ x 1,00
Grundsticksflache (m?) 450 NN 334\\\ O hox 0.95
Bauweise geschiossen : * ﬂffﬂ't'\l\ Bk 1.00
 objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bnﬁb:}ﬂcilmﬁ\ D) i \:\\\= 165,05 €m*
¢ N\ ‘:?:\;“. G -
| Ermittlung des Gesamtbodenwerts ‘.\\\ & N,
objektspezifisch angepasster baumgu’((a‘h,rﬂnﬂwmﬂ (P> = 165,05 €m*
Elache Q- = P X X 834,00 n
beitragsfreler Bodenwert _:{Q\\\ N ,»,-\l\“\“ \i\‘\-ﬁ\ = 137 B5287 €
\\L_J AN ¢ O rd. 138.000,00 €
323 Erauterungen me{rtﬁﬂﬂkﬂung N
sieag 2 S0 s

Auf der Grundlag!\ﬂ%'u*m'n z ﬁndlgen Gb@r\m\ﬂmmmmusﬁscﬁus& veraffientiichten Bodenpreisindexraihen
wird, zur Umrezhnung des ﬁchtw&fﬂfa\ul\ﬂle aligemeinen Werverhaitnisse zum Wertermittiungsstichiag,
&in ImhlagﬁQthe '.Inn\ﬂ\ } mggmeg‘aén erachtet (Anpassungsfaktor 1,03)

\\ Wy y
Lage . Q‘;‘\k\;fﬁ'

Im Ver o it ﬁﬁn@bﬂanmhﬁeﬂgmnﬂﬁﬂck fiihrt die spezielle Lagesituation des Bewertungsgrundstiicks
dazy, dass em Kegqb%dmgla Anpassung des Bodenrichtwerts angemessen erscheint

~t:ig'5§ﬁsn Berucksichbigung der unmittelbar nordlich an das Bewerlungsobjekt angrenzenden
Bodensi tzone (Zone 0601: Richtwerl Z30 €m* baureifes Land, allgemeines Wohngebiet, offena

Bauwaize, Geschosszahl 2, Mormftache 550 m*) wird ein [agebedingter Zuzchlag in Hohe von 20 % fir sach-
und marktgerechl erachtet (Anpassungsfaktor 1,20).

Art der baulichen Nutzung

Hingichtich der Ar der baulichen WNulzung entspricht das Bewerungsgrundstuck hinreichend der
durchschnittfichen Art der baulichen Mutzung innerhalb der Bodenrichtwertzona Eine diesberigliche
Anpassung wird deshalb fir nicht edorderlich erachiet (Anpassungsfaktor 1,00).

Entwicklungszustand

Hinsichilich der Entwicklungsstufe entspricht das Bewerlungsgrundstiick der Bodenrichtweribeschreibung. Eine
diesbezogliche Anpassung wird deshalb fir nicht erforderich erachiet (Anpassungsfakior 1,040},
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Anzahl der Vollgeschosse

Hinsichthch der Anzahl der (VollGeschosse entspicht das  Bewertungsgrundstuck — der

Bodenrichbwertbeschralbung. Eine diesberigliche Anpassung wird deshath for nicht erforderlich erachitet
(Anpassungsfakior 1,00)

Grundstiicksflache

Grundsatzlich git: Je groler eine Grundsticksflache ist, umso hGhear st der absalute Eqﬁdenweﬂ Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstick, was sinen niedrigeren relativen Bode: ur Faobge hat. Das
heilil, der relative Bodenwert staht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grunds

Die Umrechnung won der Grundstucksflache des Bodenrichtwertgrundsticks a djaﬁ; dsluu@ﬁarme des
Bewerungsgrundstucks erfolgl unter Verwendung beziehungsweise in An g vom Oberen

Gutachierausschuss verdffentlichten Grundsticksfigchen- Umre:hnungﬁkuefﬁzm'hn .ﬁﬂpﬂ!ﬂﬂn aktor 0,85}

Bauweise \\“_ ) \:\\;\

Hinsichtlich der Bauweise antsprichl das Beweriungsgrundsiick hmrg ﬁm:l der I:IIJ{ "Iuh:han Bairweaize
erfordartich erachiet

innerhatb der Bodenrichtwartzane. Eine diesbezigliche Anpassung wm% hﬁlnfur {‘L

[Bnpassungsfakior 1.00). X
\\\\? v ) \\Q\:‘Q
3.24 Emittlung des anteiligen Bodenwerts x\{\ \‘Q\\;Jr

Der antedlige Bodemwert wird entsprachend dem zugehﬂrwﬂﬂﬁger&mﬂﬂgﬁed ermlneﬂ

| Gesamtbadenwert AN I N 138.000,00 €
% i) ~ 11 776,
| Miteigentumsanteil PANSS \\ IX®), AN N, 146 / 1.000
T W, —\\ AN

antelliger Bodenwert QL =) g 20.148,00 €

B RN & end. 20.000,00 €

(N R\; W7
N S RS
JI\ ‘\l\" »\\&\ ) \v\\\\~
NN Ny W
O W DN
N f‘?‘ r‘f{\\:\ " N
NP/ S 2 N2 )
AN AN N\
N YOr el
\\\“\\‘ﬂ\ . - \‘3%
RN 7
Q\) \“\} A2
v JJ \\‘\\ U?}\\? \»k\'\\l \\\
~"N o @r &
AN ~ON SN h
NN N ZWY),
AN (Fay AN
k::"\ h & q:;"x\\; )
N ' \,\\
(€ ~‘\\> NS
\ YLLY )

\ \@) \\\‘i-*l’
=8 . \§\\
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3.3 Ertragswertermittiung

3.3.1  Verfahrensbheschreibung

Das Ertragswertverfahren ist in den §5 27 s 34 ImmoWerlV beschneben Im Ertragswertverfahren wird der
Erragswert auf der Grundiage markiublich erzielbarer Ertrage ermitielt Die Summe aller Errage wird als
Roherrag bezeichnet, Malgebiich fur den Erragswert des Grundstocks ist jedoch der Reinertrag. Der jahrliche
Reinerfrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fur die
Bewirtschaftung einschiieflich Erhaltung des Grundstlcks aufwenden muss {Eewma@ﬁg{gskmten}

Das Ertragswerverfahren fullt auf der Uberegung, dass der dem Grundsmmse\@\umar verbleibende
Reinerrag aus dem Grundsitck die Verzinsung des Grundstuckswerts ihezmi'lurygﬂ'w'eﬁédes dafir gezahlten
Kaufpreises) darstelit. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Ka rung \B.BII'IBI"EEQS
bestimmit. Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grund :is\ hl dig insung fur
den Grund und Boden als auch for die auf dem Grundstick vorhandensn b ichen ung’; sﬁrmtlgﬂﬂ Anlagen
darstellt, Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (beziehun MEiSE unzem@rdsﬂrh Ciagegen ist
die Restnulzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen I-Ei'tlll:-h b N

Im {hier angeweandeten) vereinfachten Erragsweriverfahren wird del : uﬁgﬂ Eﬂr\ﬁawert ermitielt durch
Bildung der Summe aus dem kapitalisierten jahrichen Reinerrag zum%rtemﬂﬂlungnmhtag (Barwert des
Reinertrags) und dem Gber die Restnutzungsdauer der b&ullwﬁéﬂ Anlag \\al?gezlnstﬂn Boderwert, Der
Kapitalisierung des jahrichen Reinertrags und der .ﬁ.trzlrp 3 des vE&Qﬂh\'erﬁ ist jeweils derselbe

\

ohjektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz J{?&({}dﬂ : DIE Kapitalisierungs- oder
Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der uhﬂren Der mﬁctmgewssle vorlaufige
Erragswert entspricht nach Malkgabe des § 7 rmmn'ul"-"eﬂff' Hﬂrlauﬁl Emag?m:eﬁ
Der Erdragswert ergibt sich aus dem marktange \wﬂnﬂuﬁﬁ E’rtrags et und der Bericksichigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Gmn::laﬂ{:hﬁmerhmale Wm}iﬁuﬂgsnmm Ivergieiche § 27
Absatz 4 immoWertV) W - =
AN & O
O N &7
3.3.2 Erragswertberechnu O~ S\ @)
i o (G Nl O N
i h RN\, = VRN — B.4E60,
[@nrlicher Roherrag { N « :"v\ \\\\::\\ 00 €
Bewirtschaftungskosten (2% Y P . 184360 €
e Y WO
jahriicher Reinertrag \\‘\3\\\;\ N = 6 616,40 €
(&F NG
Kapitalisierungsfaktor YO & X . 29236
T _\ y *-““
Barwert des Reinartrag \\ QSC“‘{,‘\" Q-v;\‘:;_, ‘ = 19343772 €
J( \ \\ ¢ N
abgezinster E-n-dﬁg@eﬂ iU\EFi&.’R Eﬂ DI.}BQEP + 5 066,67 €
A “'\
wnrb:;ul'lgan Eﬂf@swnn d K\ ’ﬁv & \‘\ 2 = 195.404 40 €
marktubliche Z- u@aﬂﬁhﬂ\llage " 0,00€
kt@ﬁapmmr qaﬁaufpgar Ertragswert = 160 404 40 €
hq{ﬁnﬁere Ql:@ Tﬁp&tlﬁsche Grundsticksmerkmale = 40.000,00 €
\ y
Ertnagsumﬂ \ E 159,404 40 €

rd. 169.000,00 €
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3.3.3 Erduterungen zur Eftragswertberechnung

Rohartrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bes ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage (vergleiche § 31 Absatz 2 ImmoWertV). MarkiGblich erziefbare Ertrage sind die nach den
Markiverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag fir die jeweibge Mutzung In wvergieichbaren Fallen
durchschnittlich erzielten Ertrage. Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die marktubiich erzielbare
Mettokaltmiete, Diese antspricht der jghriichen Gesamimiete ohne samtiiche auf g;q;.eié'r Zusatzhch zur
Grundmiete umiagefahigen Bewinschaftungskosten. Die marktiblich erzielbare ”“&‘hﬁ“ﬂ wird aus den

N\

nachfolgend aufgefitrten Quellan abgeleitat Aoy
Gemall der herangezogenen Auswerlung von Angebotsmieten fur Wohni slien e f sich fur
Wohnungen in Abhangigkeit des Auswertungsgebiets und ber emer Grile -mpr m? bn Jm* folgende
| Spannan)Angaben; ?\ — \e)
|Auswertungsgebiet LN Epannh; SN

.En\\, \:\ ) bis
in einem Umkreis von 550 m um das Bewertungsobjekt :ﬁﬁ? ) 10,44 €'m*
in einem Umkras von 2.5 km um das Bewertungsobjekt ﬁ‘“s? E:'m‘“” I 11,76 €m?
Hinweis ‘\“‘~ = :\“

Angebatsmieten sind in der Regel nicht identisch rmat mmachlm@ mhlnmﬂ.ﬂmgn
Gemall der herangezogenen Auswertung von Verglel smlel:en ' wuhnlmmchlhen ergeben sich fir

Wohnungen in Abhangigkeit des Ausweriungsgebiets, bel n(\ m* I:ﬂﬁ@ﬂm’ und der Bauperiode
1880 - 1845 folgende (SpannanjAngaben & \ -‘) N ,*':-\ﬁx» ~N S
Auswerntungsgebiet (C ,\ “i-._:\}_' ~Spanne
o N =y L= LG bis
im Postleitzahlengebiet des Bewertungsobjekis <.~ £ G B2 Elm’ 89,73 €m?
lim Landkreis des Bewertungsobjekis , ‘\K ) > 03 €m' 12 90 &'m?

In dem herangezogenen Landesgrundsticksm rklbq@ii\imd flur i Higr zu bewenende Objektart Angaben zu
marktiblichen Netfokaltmisten in .P-.hh&ﬁg' it der \!{Qhﬂﬂache un ‘r Lage (bzw. des Bodenweriniveaus) wie

folgt veroffentlicht XS ) Q\\\

Wohnfidche 7R amgmruw N durchschnittliche Migte
E.D I-r-ll S \\ \. -, \_\ ﬂ Ezﬂ ﬂ[n-? ?.ED .E_l.ll..m._l.
100 m* N “L‘L\r' 2B Em? 7.50 €im®

SN

Die markiiblich Eleelnﬁgdﬂam wﬂd uﬂ’tar B&rﬂakalnﬁlgung der metwerbestimmendan Merkmale wig Ar
Grofe, Ausstattung, ch ~und ~Lage)) einschiiefllich der energetischen Ausstatung und
Beschaffenhait auf ruru:lla bunmﬁunmn Recherchen, zum Wartermittiungsstichtag mit manatiich
rund 675 € (ent: end 1 E Eénﬂ\bm:ham Dabel st der Mistanbeil fir den Kellarraum in der
angeseizten gk lich e i n hh&tﬂ}bﬂfeﬂs hinreichend berOcksichtigt. Der Stellplatz wird mit einem
Mietweartzy awn Hoheoa-monatich ;ms angemessen bertcksichtigt. Auf dieser Grundlage ergibt sich ein
jahrficher Hm:eitmg in Hﬁhh\vnn (705 €Ex12 =) 8460 €

i ’\?muf \‘L gy Iesen dass  diese Mislzchatzung nichi der ortsGblichen Vergheichsmiete im
lichen Elnﬂ\intapncht und auch nichi geeignet ist gin Mieterhdhungsverlangen zu begrinden

animma@gsmswﬂ sind die fir eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zulassige MNutzung
entstehenden regelmaligen Aufwendungen (vergleiche § 32 Immo\WertV) Die Bewirtschafiungskosten
umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten
Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten in Abzug gebracht,
die vom Eigentimer zu tragen sind, das heilt nicht zusatziich zum angesetzten Rohertrag auf die Mister
umgelegt werdan kdnnen Die vom Vermieter zu ragenden Bewirtschaftungskosienanteils werden auf der
Easis von Einzelkostenansatzen bestimmt
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Ermittlung der Bewirtschaftungskosten

BWHK-Antail Hostenanteil Berugsgrofe Kostenanteil
i in % vom RoE | in €m? NF ] in EfS5tiick in Stilck, m?, € i €ldahr
Verwaltungskosten

Wahnen ! 420,00 1 420,00
Aulten-SP | 46,00 1l o 45,00
Instandhaltungskosten S
_\Wahnen 13.80 L 1.200,60
| Aullen-SP 15,00 ENg: 15.00
Mietausfallwagnis PSR N
Wohnen I 2,00% | | | (Bap000] o 162,00
Summe “ L\k> f*“_ls_-;, Qg‘ = 1.843,60
entspricht vom Jahresrohertrag “\\: a & B 21,79%

\}v\\ - A\\::ﬁvv[‘y > \\

Liegenschaftszinssatz Q\\ o Qe

Liegenschafiszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Vﬂﬁk&hrs von Grundsticken j& nach
GrundstGcksart im Durchschnitt markiiblich verzinst werden {v% e&21 ht:csaﬂz:' ImmicWert) Sie warden
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage vom neten Kaufpreisen und den
ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt. Im Rahmes der Ert eﬂgrmm]yng ist der objektspezifisch
angepassie Liegenschafiszinssatz 2u venwenden iverglaai}& 33 I 'ﬁ:ﬂ‘u":l HiEm;lurch wird sichergesiell,
dass das Ertragswertverfahren ein marktkuﬂl‘urmea\Ergebpls Il:ﬂl‘erl;_\\\

Der objekispezifisch angepasste Liagenschaﬁszﬁﬁaﬁ: wird' \aﬁf dﬂr Grundtaga der Auswertungen des
zustandigen Oberen Gutachterausschusses bestimmt Darﬂai:ﬂ\ls:l gich in, h;hhﬂ'lglgken der Objektart, der
Objektgrile und der relativen Restnulz dauer Zwm WErtenmﬂﬁ.ingssllc:hlag ein objekizpezifisch
angepasster Liegenschaftszinssatz von EM{‘?&.\E E'ltE'I'L\‘I%EEEr vrlrd ‘T aarhegenden Fall fir angemessen
erachtat und in Ansatz gebracht \w » \\\ ) ‘

o AN

\‘, \} ‘\ 2

Gesamtnuizungsdauer ))
Die Gesaminutzungsdauer (GNDY( Iﬁ&khnat Ele @nnzahl \lahm in denen eine bauliche Anfage bel

ordnungsgemaler Bewmachaﬂ@%m Bauj an gerechgat ublicherweize wirlschaftlich genutzt werden
kann, Sie ergibt sich aus d ' dm‘haullch ﬁdﬂm den Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden
Modell Auf dieser Gmnﬂk\h ird dig (1 tn Ing! er modelkonform for die hier zu bewerlende

Objektart mit 80 Jahremg\ gehrﬂchf“f NN

N

N

R"m“tzunn::liuur t ‘ﬂ

D Hestnutzung&ﬁah‘gr {Rmm\\ﬁg&mhuﬁ\dﬁu Anzahl dar Jahre, In denen eine bauliche Anlage bel
mdnungsgnmm \Ea‘.wns Bng mm@@lﬁnllmn noch wirtschafthch genutzt werden kann Die

Resinutzu ngsd:atigr wird *h “au! Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
G&sarrﬂnut;i@@ﬁdauar und ,ﬁ.ll.ar derbaulichen Aniage am mafligeblkchen Stichtag unter Bercksichtigung
ind ivicduellar- Eegu T des Wﬂﬂarrmttlungsnhjakls grmittell. Indwiduelle Gagebenheiten sind

beispie lsm'em& dur‘lzh I'IB Instandsetzungen oder Modernisierungen, die zu einer Verdngerung der
R& hgsdauENu\hrﬁn kannen
}Imhq \ 'rmamrungmaﬂnamﬂan die zu einer Veriangarong der Restnutzungsdaver fihren, wurden
< ~bgl* dﬂm Bewerungsohiekt nicht durchgefihrt In Abhangigkeit von der Ublichen Gesaminutzungsdauer (80
Janre) umid- dem Gebaudealter (2024 - 1995 = 29 Jahre} ergibt sich eine Restnutzungsdauer von (80 - 28 =)
91 Jahren

Kapitalisierungsfaktor

Der Rentenbarwertfaktor fur die Kapitalisierung (Kapitahisierungsfaktor) ergibt sich gematt § 34 ImmoWertV auf
dar Grundlage der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes
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Abgezinster Bodenwert

Es wird der gesondert im Vergleichswertverfahren armitteite Bodemwart der Teilffache, die den Ertrdgen
zugeordnet wird, mit dem objekispazifisch angepassten Liegenschaftszinszalz Gber die Resinutzungsdauer
abgezinst (diskontert). Der Barwertfaktor for die Abzinsung [Abzingungsfaktor) engibl sich gemal § 34
ImmoWWerty n Abhangigkeit von der Resinuizungsdauer und dem objekizpezifisch angepassien
Liegenschafiszinssatz,

~

Marktiibliche Zu- oder Abschlige \Q~
Die aligemeinen Wertverhalinisse auf dem Grundsticksmarkt sind bei der En@g des voraufigen
Ertragswerts ausreichend berucksichtigt Eine zusatzliche Marktanpassung ist an; diaw-r E?glle daher nicht
erforderlich i‘ AN \\ \\\\

(™ N
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale \:.»-w\, \ \
Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeainflu ‘ Gmnmtl:ru@marknmu dia nach
Art oder Umfang erheblich von dem aufl dem jeweiligen Gmnds.m::kgmafﬁm blichen @f erheblich von den
zugrunde geleglen Modellen oder Modeliansatzen abweichen (verd hg Absatz 3 ImmoWertV) Diese
kinnen beispielsweise vorliegen bei besonderen Ertragsverhaltnissen. oder beil Ea-umangeln und Bauschaden.
ke besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmala wmdgn’ wnnna\%nl:m bereits anderweailig
berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der ".I'nrfahmhé\werm |n5bksnm:|ur& durch markidbliche Zu-
oder Abschidge berlcksichtigt ).

Im Rahmen dieser Werermittlung wird &in ahrs:: “'!Wﬂﬂ‘ﬂ gder nicht  ermaglichten

Innenbesichtigung, und der damit verbundenen Unmr.' |I;a \Ftlsih;err QBzugllch der Groke, der
Raumausstatiung, des Ausbauzustands und gﬂg%{ ner E ngel und Bauschaden,
angebracht. Dieser Abschiag wird mit 40.000 € pncht ”-"k ﬁ~2ﬂ Yo dﬂﬁ\ angepassten vorlaufigen
Verfahrenswerls) in Ansalz gebrachi SN ¢
¢ o - ~}-Q
«‘\:\\ £ Vra=d)
O N N
(N \\; v )
N TN AN
LN\ - \
QLAY &
NN 1\5: \\\E\\\\
o ( \3\ X V"
O\ S ; N2
NS N AN
N “Or o5
\j\?\‘\\‘;\"‘)\ lv I: :\\ >> - \‘:\i\'::
RN \*}} )
ALY AN ot
QU™ ) PN
P SN (L AC ™
AN JON NS
RN QL= )
NS T S
k\:\ h o 2%, &
N QA
lv,;, ‘\:‘\\\. ‘ ;:\?‘:‘\
\ \ \\\\‘.7_,",' N\ D))
- .“-\ \.w
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4  Verkehrswert

Der Verkehrswern ist aus dem Verfahrenswerl des oder der angewendeten Wertermitiungsverfahren unter
Wordigung seiner oder ihrer Aussagefahigkei zu ermitfeln (vergleiche § 6 Abzsatz 4 ImmoWertV). Grundstocke
mit der Mutzbarkeil des Bewerlungsobjekis werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschnebenen Grinden (auch} ais- Renditeobjekt erworben. Die  Preisbilkdung im  gewdhnlichen
Geschdfisverkehr orientier sich deshalb vorrangig an den in die Ertragswertermitiiung anﬁmﬂandﬂn Fakioren

Dig zur marktkonformen Wertermittlung erforderdichen Daten standen for das Ertragﬁ\um'drfahmn in guber
Qualitat (gute Mieten, geeigneter Liegenschaftzzinssatz) zur Verfigung. \x\

Der Ertragewert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rund 159000 € armithelt AN NS

Der Verkehrswert fir das Wohnungselgentum Nr. 4 auf dem Grundsilck n EWM‘MpImmmr
Wheg 17, wird zum Werermitlungsstichtag 4. Juni 2024 auf der Grundiage daswmma m& ik Fund

159.000€ -
in Worten: ainhundudnaunundfﬂn‘lﬁﬁWEum \\
PN

L\ XN
d '\\Z';"," NN
geschitz AN
(L) N\
T LY o
4.1  Plausibilisierung _\ | \\\- N,
NN N
Plausibilitdtskennzahlen (ca. Angaben) \\\ \ & ), . ..;:\'\*;\‘
relativer Bodenwertanteil [Bu{a\nﬁﬁ o ve*rn‘mehaxe Nuﬁﬂ#ﬂhe} 230 €m?
prozentualer Bodenwertwertanteil {Hl@}ﬁfem Uﬁlﬁghrswenj 12, 58%
ralativer Verkehrawern (inkl bol) N \_ ahssw_wrmueuﬁnbjutzﬁamej 1,828 €m?®
relativer Vierkehrswert (ohne bnG] \\} Wﬂwku,nrh\m ! W@E Mutzflache) 2287 €/m*
Rohertragsvervielfaltiger. \f‘ﬁ* ' mghrmﬂ / Rﬁi@ﬁmg] 18,81
o NS 'i'_ I
5 Rmnanmgsmviaﬁamgarv\\ \\’ (mﬂhrm mmarlrag} 2403

, . \
Der Eamvﬂmlandmmmmgr @rdﬂl seing’ Eml.aml:hnﬂ zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde
nd als

entgegenstehen, a m&é&ﬂg& oder Sachverstandiger nichi zulassig ist oder seinen
AlUssagen Iminek n werden kann

o, \}\‘

Dirk Desen 1r.:é
Bapl-ing. (FH)
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Anlage 5: Fotos

N a (=
Bild 1: Blick in dni@rﬁeaua g%@eﬂimer ﬁ%ﬁ:ﬁﬁ
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Bild 2: Blick auf die Wohnungseigentumsanlage aus nordwestlicher Richtung

55459 Grolsheim, Aspisheimer Weg 17 Aktenzeichen: 43 K 22123 Seile 20 von 36



Martinsstralle 13 T 06131 2404090 info@deisen.com o D E | S E N
55116 Mainz F 06131 2404099 www.deisen.com L

Anlage 5: Fotos
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Bild 3: Blick auf die Wohnungseigentumsaniage aus norddstlicher Richtun
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Bild 4: Blick auf die Wohnungseigentumsanlage aus ¢stlicher Richtung
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Anlage 5: Fotos
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Bild 5: Blick auf die Wohnurp"’éé“g\g}é\ntums_jini@ge aus si{d\ﬁchér Richtung

Bild 6: Blick auf den, dem zu bewertenden Wohnungseigentum zugeordneten, (Aufen)Stellplatz
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Anlage 5: Fotos
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Bild 8. Blick in das Treppenhaus der Wohnungselgentumsanlage
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Anlage 6: Bauzeichnungen

Grundriss Kellergeschoss
{Abweichungen zur tabsachlichen Ausfuheung und Nutzung sind maglch)
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Anlage 6: Bauzeichnungen

Grundnss 1, Obergeschoss
iAbweichungen zur tatsachichen Ausfahrung und Nutzung sind magiich)
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Anlage 6: Bauzeichnungen

Freiflachenpian
(Aowechungen Tur latsachichon Ausfishrung und Mutrung sind maglch)
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Anlage T:

Berechnung der Wohnfliche

l'l'lfnhﬂunE Mr. 4

Raumbezehnung Lange Braibe Fiiizhen- Grund- | Gewichis- | Wohn-
takior flache faktor fidche
{*i-) [ )

Bad +

Elternschlatzimmer +

Kinderzimmes 1

Kilche + 1,850 3,610

Wohn- und Esszrmmaer + 2,885 3.610

Wiohn- und Esszimmer ' 3370 4,580

‘Wohn- und Esszimmer +

Abslelraum + 3,370 1120

W +

Flur + = ¢ ;

Balkan + 1 B85 ig2s| ~0@s] 5aj. 1,00 1,53
PR\ NN 7N [ 8700

Erlauterung: YOO~ S o

Die Berechnung der Wohnflache wurde mit eines fir die Werermiitian
der vorliegenden Bauzeichnungen durchgefihrt Ei

Messwerkzeaugen, pauschal ermithett

TEIlder Woh

§
L

L S

A\
A
(NS <

den Gefauigked aul der Grundiage
wurdg:‘;\\q\nf Zuhliferahme  won
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