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Vergleichsfaktor). 

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorläufigen 
Vergleichswerts nicht berücksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorläufigen Vergleichswert sachgemäß zu berücksichtigen. 

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. 
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar. 

4.5.5.3 Erläuterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe 

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV) 

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstücke (Vergleichsgrundstücke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstück hinreichend übereinstimmende Grundstücksmerkmale aufweisen 
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nähe zum 
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prüfen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen. 

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV) 

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte für Grundstücke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stücksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der 
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flächen- oder Raumein-
heit (Gebäudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen 
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prüfen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen. 

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV) 

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhältnisse zum Wertermittlungsstichtag. 

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV) 

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maß 
der baulichen Nutzung, Größe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebäudeart, baulicher Zustand, Wohnfläche etc.). 

Zu-/Abschläge 

Hier werden Zu-/Abschläge zum vorläufigen (relativen) Vergleichswert berücksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorläufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begründet. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV) 

Lassen sich die allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch 
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Vergleichswerts eine zusätzliche Marktanpassung 
durch marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) 

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üblichen Zustand 
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Überalterung, insbesondere Baumängel und 
Bauschäden (siehe nachfolgende Erläuterungen), grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder 
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Abweichungen von den marktüblich erzielbaren Erträgen). 

4.5.6 Wert des Teilgrundstücks Flst. 880 Landwirtschaftliche Fläche 

Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstücks werden üblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren. 

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 87.700,00 € ermittelt. 

 
Der Wert für das Teilgrundstück Flst. 880 Landwirtschaftliche Fläche wird zum Wertermittlungsstichtag 
16.12.2025 mit rd. 

87.700,00 € 
geschätzt. 
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4.6 Wertermittlung für das Teilgrundstück Flst. 1484/13 Landwirtschaftliche Fläche 

4.6.1 Verfahrenswahl mit Begründung 

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Bodenrichtwerten können auch 
geeignete Vergleichskaufpreise zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). 

Die Bodenwertermittlung erfolgt vorliegend auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen für gleiche oder ver-
gleichbare landwirtschaftliche Flächen in der Bewertungsregion. Die herangezogenen Vergleichskaufpreise 
wurden hinsichtlich ihrer Aussagekraft und Übertragbarkeit auf das Bewertungsgrundstück geprüft. Abwei-
chungen des Bewertungsgrundstücks von den Vergleichsgrundstücken in den wertbeeinflussenden Merkma-
len – wie Lage, Bodenbeschaffenheit, Ertragsfähigkeit, Zuschnitt und Größe – werden durch entsprechende 
Anpassungen berücksichtigt (§§ 25 und 26 ImmoWertV). 

4.6.2 Bodenwertermittlung  

Der für landwirtschaftliche Flächen mit der maßgeblichen Bodengüte abgeleitete Bodenrichtwert wurde bereits 
unter Ziffer 4.4 ausführlich hergeleitet. Auf die dortigen Ausführungen wird verwiesen. Für die Bodenwerter-
mittlung des gegenständlichen Teilgrundstücks wird der dort ermittelte Bodenrichtwert in Höhe von 7,67 €/m² 
unverändert zugrunde gelegt. 

Beschreibung des Teilgrundstücks 

Wertermittlungsstichtag = 16.12.2025 
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Fläche 
Grundstücksfläche = 951 m² 

 

Bodenwertermittlung des Teilgrundstücks 

Nachfolgend wird der Bodenwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag 
16.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Teilgrundstücks angepasst. 

I. Bodenrichtwert (Ausgangswert für weitere Anpassung)  = 7,67 €/m²  

 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

 Richtwertgrundstück Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor Erläuterung 

Stichtag  16.12.2025   1,000  

 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

Fläche (m²) keine Angabe 951   1,000  

relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis  = 7,67 €/m²  

 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erläuterung 

vorläufiger relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis   7,67 €/m²  

Zu-/Abschläge zum vorläufigen relativen Bodenwert  − 1,53 €/m² E1 

relativer Bodenwert   = 6,14 €/m²  

Fläche    951 m²  

Bodenwert   = 5.839,14 € 
rd.  5.840,00 € 

 

 

Der Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 16.12.2025 insgesamt 5.840,00 €. 
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4.6.3 Erläuterungen zur Bodenrichtwertanpassung 

E1 - Zu- und Abschläge zum vorläufigen objektspezifisch angepassten beitragsfreien Bo-
denrichtwert 

Bezeichnung Wertbeeinflussung 

prozentuale Schätzung: -20,00 % -1,53 € 

Summe -1,53 € 
 

Das Flurstück 1484/13 weist mit einer Fläche von 951 m² und einem ausgeprägten dreieckigen Zuschnitt zwei 
kumulativ wertmindernde Merkmale auf, die gutachterlich zu würdigen sind. 

Nach Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstücken, Randnummer 6.4.6.6, bietet ein rechteckiges Grund-
stück mit geraden Grenzverläufen die besten Bewirtschaftungsvoraussetzungen, während dreieckige Zu-
schnitte erhebliche Bewirtschaftungserschwernisse verursachen. Spitzwinklige Ecken führen zu ineffizienter 
Maschinenführung mit zusätzlichen Wendevorgängen, verkürzten Furchenlängen, Überlappungen und Fehl-
stellen in den Spitzen sowie einem erhöhten Zeitbedarf je Flächeneinheit. Nach Fischer und Biederbeck, Be-
wertung im ländlichen Raum, 2019, Kapitel 6.7.1, können die relativen Bewirtschaftungsmehraufwendungen 
bei ungünstigem Zuschnitt bis zu 22 Prozent des Rohertrages betragen. 

Mit einer Grundstücksgröße von rund 0,1 Hektar liegt das Bewertungsobjekt zudem deutlich unter der Min-
destfeldblockgröße von 3.000 m² gemäß den geltenden Förderrichtlinien, was zum Ausschluss von Flächen-
prämien führt. Die Fläche ist dem Bereich der unwirtschaftlichen Kleinstflächen zuzuordnen. Kleiber verweist 
in Randnummer 2.2.4 auf die Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses Hildburghausen aus dem 
Grundstücksmarktbericht 2012, wonach bereits bei Ackerflächen von zwei Hektar gegenüber einem Hektar 
ein Koeffizient von 0,95 anzusetzen ist, der bei weiter abnehmender Flächengröße progressiv sinkt. 

Nach Fischer und Biederbeck, Bewertung im ländlichen Raum, 2019, Seite 562, wirkt sich bei kleinen Flächen 
ein Abweichen von der Idealform stärker aus als bei größeren Besitzungen. Die Kombination aus Dreieckszu-
schnitt und Kleinstflächeneigenschaft verstärkt die wertmindernden Effekte überproportional. Die Fläche ist 
weder selbstständig wirtschaftlich zu bewirtschaften noch als Arrondierungszukauf für einen Nachbarn beson-
ders attraktiv. Unter Berücksichtigung der vorstehenden Ausführungen ist ein Abschlag von 20 Prozent vom 
rechnerisch ermittelten Bodenwert gutachterlich vertretbar und sachlich begründet. 

 

4.6.4 Vergleichswertermittlung  

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstücks „Flst. 1484/13 Landwirtschaftliche Fläche“ sind ergänzend 
zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Außenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder 
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berücksichti-
gen. 

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)  5.840,00 €
 

Wert der Außenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
 

vorläufiger Vergleichswert  = 5.840,00 €
 

marktübliche Zu- oder Abschläge − 0,00 €
 

marktangepasster vorläufiger Vergleichswert  = 5.840,00 €
 

Berücksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale − 0,00 €
 

Vergleichswert  = 5.840,00 €
 

 rd. 5.840,00 €
 

 

4.6.5 Erläuterung zur Vergleichswertberechnung 

Marktübliche Zu- oder Abschläge 

Die allgemeinen Wertverhältnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter 
Weise nicht ausreichend berücksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktübliche Zu- 
oder Abschläge erforderlich. 
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Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berücksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentümer etc. mitgeteilt worden sind.  

4.6.5.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 

Das Modell für die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 – 26 ImmoWertV beschrieben. 

Die Ermittlung des vorläufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die 
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgröße 
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren. 

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstücken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstück hinreichend übereinstimmende Grundstücksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Maß der baulichen Nutzung, Größe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebäudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnfläche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nähe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Übereinstimmung der Grundstücksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstücks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstück hinsichtlich 
seiner wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder 
Zu- und Abschläge berücksichtigt werden können. Eine hinreichende Übereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze 
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen 
Wertverhältnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berücksichtigt werden können. 

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte für Grundstü-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flächen- oder Raumeinheit 
(Gebäudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstücksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhältnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor). 

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorläufigen 
Vergleichswerts nicht berücksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorläufigen Vergleichswert sachgemäß zu berücksichtigen. 

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. 
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar. 

4.6.5.3 Erläuterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe 

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV) 

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstücke (Vergleichsgrundstücke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstück hinreichend übereinstimmende Grundstücksmerkmale aufweisen 
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nähe zum 
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prüfen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen. 

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV) 

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte für Grundstücke mit bestimmten wertbeeinflussenden 
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Grundstücksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf 
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flächen- oder Raum-
einheit (Gebäudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktüblich erzielbaren jährlichen Erträ-
gen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch an-
gepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prüfen und bei etwaigen 
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen. 

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV) 

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhältnisse zum Wertermittlungsstichtag. 

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV) 

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maß 
der baulichen Nutzung, Größe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebäudeart, baulicher Zustand, Wohnfläche etc.). 

Zu-/Abschläge 

Hier werden Zu-/Abschläge zum vorläufigen (relativen) Vergleichswert berücksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorläufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begründet. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV) 

Lassen sich die allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch 
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Vergleichswerts eine zusätzliche Marktanpassung 
durch marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) 

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üblichen Zustand 
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Überalterung, insbesondere Baumängel und 
Bauschäden (siehe nachfolgende Erläuterungen), grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktüblich erzielbaren Erträgen). 

4.6.6 Wert des Teilgrundstücks Flst. 1484/13 Landwirtschaftliche Fläche 

Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstücks werden üblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren. 

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 5.840,00 € ermittelt. 

 
Der Wert für das Teilgrundstück Flst. 1484/13 Landwirtschaftliche Fläche wird zum Wertermittlungsstichtag 
16.12.2025 mit rd. 

5.840,00 € 
geschätzt. 
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4.7 Wertermittlung für das Teilgrundstück Flst. 1484/25 Landwirtschaftliche Fläche 

4.7.1 Verfahrenswahl mit Begründung 

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Bodenrichtwerten können auch 
geeignete Vergleichskaufpreise zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). 

Die Bodenwertermittlung erfolgt vorliegend auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen für gleiche oder ver-
gleichbare landwirtschaftliche Flächen in der Bewertungsregion. Die herangezogenen Vergleichskaufpreise 
wurden hinsichtlich ihrer Aussagekraft und Übertragbarkeit auf das Bewertungsgrundstück geprüft. Abwei-
chungen des Bewertungsgrundstücks von den Vergleichsgrundstücken in den wertbeeinflussenden Merkma-
len – wie Lage, Bodenbeschaffenheit, Ertragsfähigkeit, Zuschnitt und Größe – werden durch entsprechende 
Anpassungen berücksichtigt (§§ 25 und 26 ImmoWertV). 

4.7.2 Bodenwertermittlung  

Der für landwirtschaftliche Flächen mit der maßgeblichen Bodengüte abgeleitete Bodenrichtwert wurde bereits 
unter Ziffer 4.4. ausführlich hergeleitet. Auf die dortigen Ausführungen wird verwiesen. Für die Bodenwerter-
mittlung des gegenständlichen Teilgrundstücks wird der dort ermittelte Bodenrichtwert in Höhe von 7,67 €/m² 
unverändert zugrunde gelegt. 

Beschreibung des Teilgrundstücks 

Wertermittlungsstichtag = 16.12.2025 
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Fläche 
Grundstücksfläche = 271 m² 

 

Bodenwertermittlung des Teilgrundstücks 

Nachfolgend wird der Bodenwert an die allgemeinen Wertverhältnisse zum Wertermittlungsstichtag 
16.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Teilgrundstücks angepasst. 

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erläuterung 

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts  = frei  

beitragsfreier Bodenrichtwert  
(Ausgangswert für weitere Anpassung) 

 = 7,67 €/m²  

 

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts 

 Richtwertgrundstück Bewertungsgrundstück Anpassungsfaktor Erläuterung 

Stichtag  16.12.2025   1,000  

 

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen 

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag  = 7,67 €/m²  

Fläche (m²) keine Angabe 271   1,000  

vorläufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-
denrichtwert 

 = 7,67 €/m²  

 

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erläuterung 

vorläufiger relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis   7,67 €/m²  

Zu-/Abschläge zum vorläufigen relativen Bodenwert  − 1,53 €/m² E1 siehe Kap. 
4.6.3 

relativer Bodenwert   = 6,14 €/m²  

Fläche    271 m²  

Bodenwert   = 1663,94 € 
rd.  1.660,00 € 
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Der beitragsfreie Bodenwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 16.12.2025 insgesamt 1.660,00 €. 

4.7.3 Vergleichswertermittlung  

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstücks „Flst. 1484/25 Landwirtschaftliche Fläche“ sind ergänzend 
zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Außenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder 
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berücksichti-
gen. 

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)  1.660,00 €
 

Wert der Außenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
 

vorläufiger Vergleichswert  = 1.660,00 €
 

marktübliche Zu- oder Abschläge − 0,00 €
 

marktangepasster vorläufiger Vergleichswert  = 1.660,00 €
 

Berücksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale − 0,00 €
 

Vergleichswert  = 1.660,00 €
 

 rd. 1.660,00 €
 

 

4.7.4 Erläuterung zur Vergleichswertberechnung 

Marktübliche Zu- oder Abschläge 

Im vorliegenden Fall wurden die wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts bereits vollständig in der 
Bodenwertermittlung berücksichtigt. Marktübliche Zu- oder Abschläge sind daher nicht anzusetzen. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, die einen gesonderten Ansatz erforderlich machen wür-
den, liegen nach den getroffenen Feststellungen nicht vor beziehungsweise sind im bisherigen Berechnungs-
gang bereits berücksichtigt. 

4.7.4.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 

Das Modell für die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 – 26 ImmoWertV beschrieben. 

Die Ermittlung des vorläufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die 
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgröße 
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren. 

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstücken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstück hinreichend übereinstimmende Grundstücksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Maß der baulichen Nutzung, Größe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebäudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnfläche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nähe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Übereinstimmung der Grundstücksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstücks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstück hinsichtlich 
seiner wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder 
Zu- und Abschläge berücksichtigt werden können. Eine hinreichende Übereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze 
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen 
Wertverhältnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berücksichtigt werden können. 

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte für Grundstü-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flächen- oder Raumeinheit 
(Gebäudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen 
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(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfak-
torverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstücksmerkmale und der 
allgemeinen Wertverhältnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeig-
neter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor). 

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorläufigen 
Vergleichswerts nicht berücksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorläufigen Vergleichswert sachgemäß zu berücksichtigen. 

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. 
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar. 

4.7.4.3 Erläuterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe 

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV) 

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstücke (Vergleichsgrundstücke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstück hinreichend übereinstimmende Grundstücksmerkmale aufweisen 
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nähe zum 
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prüfen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen. 

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV) 

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte für Grundstücke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stücksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der 
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flächen- oder Raumein-
heit (Gebäudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktüblich erzielbaren jährlichen Erträgen 
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prüfen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen. 

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV) 

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhältnisse zum Wertermittlungsstichtag. 

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV) 

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maß 
der baulichen Nutzung, Größe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebäudeart, baulicher Zustand, Wohnfläche etc.). 

Zu-/Abschläge 

Hier werden Zu-/Abschläge zum vorläufigen (relativen) Vergleichswert berücksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorläufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begründet. 

Marktübliche Zu- oder Abschläge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV) 

Lassen sich die allgemeinen Wertverhältnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch 
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berücksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorläufigen Vergleichswerts eine zusätzliche Marktanpassung 
durch marktübliche Zu- oder Abschläge erforderlich. 
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Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) 

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle vom üblichen Zustand 
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Überalterung, insbesondere Baumängel und 
Bauschäden (siehe nachfolgende Erläuterungen), grundstücksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktüblich erzielbaren Erträgen). 

 

4.7.5 Wert des Teilgrundstücks Flst. 1484/25 Landwirtschaftliche Fläche 

Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstücks werden üblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren. 

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd.1.660,00 € ermittelt. 

 
Der Wert für das Teilgrundstück Flst. 1484/25 Landwirtschaftliche Fläche wird zum Wertermittlungsstichtag 
16.12.2025 mit rd. 

1.660,00 € 
geschätzt. 
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4.7.6 Verkehrswert 
In einzelne Teilgrundstücke aufteilbare Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstücks werden 
üblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstücke orien-
tieren. 

Die Einzelwerte der Teilgrundstücke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag: 

 

Teilgrundstücksbezeichnung Nutzung/Bebauung Fläche Teilgrund-
stückswert 

Flst. 849 Umgriffsfläche Wohnbau Hofstelle 1.550,00 m² 513.700,00 € 

Flst. 849 Umgriffsfläche Landwirtschaft 
(Tenne) 

Landwirtschaftliche Gebäude 1.800,00 m² 6.400,00 € 

Flst. 849 Umgriffsfläche Landwirtschaft 
(Hallen) 

Landwirtschaftliche Gebäude 2.054,00 m² 187.000,00 € 

Flst. 849 Landwirtschaftliche Fläche 
(Wiese) 

unbebaut 62.892,00 m² 752.000,00 € 

Flst. 880 Landwirtschaftliche Fläche unbebaut 14.908,00 m² 87.700,00 € 

Flst. 1484/13 Landwirtschaftliche Flä-
che 

unbebaut 951,00 m² 5.840,00 € 

Flst. 1484/25 Landwirtschaftliche Flä-
che 

unbebaut 271,00 m² 1.660,00 € 

Summe  84.426,00 m² 1.554.300,00 € 

gerundet   rd. 
1.550.000,00 € 
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Der Verkehrswert für das mit einer Hofstelle mit Nebengebäude bebaute Grundstück in 83224 Staudach-E-
gerndach, Marquartsteiner Straße 16 

 

Grundbuch von  Blatt lfd. Nr. 
Grassau 4305 1,2 

 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 
Grassau   1484/25 271 m² 
Grassau   1484/13 951 m² 

 

Grundbuch von  Blatt lfd. Nr. 
Egerndach 1028 14 

 

Gemarkung Flur Flurstück Fläche 
Staudach-Egerndach   880 14.908 m² 
Staudach-Egerndach   849 68.296 m² 

 

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.12.2025 mit rd. 

 

1.550.000 € 
in Worten: eine Million fünfhundertfünfzigtausend Euro 

geschätzt. 

 

Der Sachverständige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgründe entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverständiger nicht zulässig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwürdigkeit beigemessen werden kann. 

 

Bad Endorf, den 25. April 2026 

 __________________________ 

 Sachverständiger Sedlmeier Manfred 

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung 

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber und den angegebenen 
Zweck bestimmt. Eine Vervielfältigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. 

Der Auftragnehmer haftet für die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und 
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. 

Der Auftragnehmer haftet unbeschränkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzansprüche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlässigkeit, ein-
schließlich von Vorsatz oder grober Fahrlässigkeit der Vertreter oder Erfüllungsgehilfen des Auftragnehmers 
beruhen, in Fällen der Übernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mängeln, 
sowie in Fällen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Körpers oder der Gesundheit. 

In sonstigen Fällen der leichten Fahrlässigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, 
deren Erfüllung die ordnungsgemäße Durchführung des Vertrages überhaupt erst ermöglicht und auf deren 
Einhaltung der Vertragspartner regelmäßig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt. 

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberührt.  

Ausgeschlossen ist die persönliche Haftung des Erfüllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehörigen des Auftragnehmers für von ihnen durch leichte Fahrlässigkeit verursachte Schäden. 
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Die Haftung für die Vollständigkeit, Richtigkeit und Aktualität von Informationen und Daten, die von Dritten im 
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder übermittelt werden, ist auf die Höhe des für den Auftrag-
nehmer möglichen Rückgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschränkt. 

Eine über das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist für jeden Einzelfall auf maxi-
mal 10.000 EUR begrenzt. 

Außerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straßenkarte, Stadtplan, 
Lageplan, Luftbild, u. ä.) und Daten urheberrechtlich geschützt sind. Sie dürfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugeführt werden. Falls das Gutachten im Internet veröffentlicht wird, 
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veröffentlichung nicht für kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im 
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veröffentlicht werden, in anderen Fällen maximal für die Dauer von 6 Monaten.
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Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software 

4.8 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 

– in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gültigen Fassung – 
 
BauGB: 
Baugesetzbuch 
 
ImmoWertV: 
Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der für die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung – ImmoWertV) 
 
BauNVO: 
Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung – BauNVO) 
 
BGB: 
Bürgerliches Gesetzbuch 
 
WEG: 
Gesetz über das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz – WEG) 
 
ZVG: 
Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung 
 
DIN 283: 
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflächen und Nutzflächen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurückgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung) 
 
II. BV: 
Verordnung über wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite 
Berechnungsverordnung – II. BV) 
 
GEG: 
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wärme- und Kälteerzeugung 
in Gebäuden (Gebäudeenergiegesetz – GEG) 
 
EnEV: 
Verordnung über energiesparenden Wärmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebäuden (Ener-
gieeinsparungsverordnung – EnEV; am 01.11.2020 außer Kraft getreten und durch das GEG abgelöst) 
 
BewG: 
Bewertungsgesetz 
 
 

  



   
 

 
  Seite 115 von 183 

 

4.9 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten 

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung – Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, 
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024 

 
[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung – Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-

netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024 
 
[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung 

 
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht – Kommentar zur Immobilienwerter-

mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010  
 
[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 – Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-

richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013  
 
[6] Sprengnetter / Kierig / Drießen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-

enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023 
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 5 Verzeichnis der Anlagen 

 
 

Verzeichnis der Anlagen 

Dokumente 

Punkt Bezeichnung Anlagen Nr. 

1 Lageplan 01 

2 Lageplan Flurstück 849 02 

3 Lageplan Flurstück 880 03 

4 Lageplan Flurstück 1484 13 04 

5 Lageplan Flurstück 1484 25 05 

6 Umgriffe 06 

7 Aufteilung Gartenland 07 

8 Wegerecht 08 

9 Überschwemmungsgebiet HQ 100K 09 

10 Flächennutzungsplan 10 

11 Grundriss 11 

12 Schnitt/Außenansichten 12 

Objektfotos 

Punkt Bezeichnung Anlagen Nr. 

13 Bildposition 13 

14 Außenanlagen 14 

15 Scheune (denkmalschutz) 15 

16 Wohngebäude 16 

17 Backhaus 17 

18 Stall/Tenne 18 

19 Außenansicht 19 
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Punkt Bezeichnung Anlagen Nr. 

20 Mietwohnung 20 

21 Scheune 21 

22 Trafostation 22 

23 Mehrzweckhalle 23 

24 Stadl/Unterstand 24 

25 Einliegerwohnung 25 

26 Außenanlagen Flurstück 880 26 

27 Außenansicht/Umgebung 27 

28 Scheune (Denkmalschutz) 28 
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Anlage 1: Lageplan 

Seite 1 von 3 

 
Lageplan im Maßstab 1:500.000 mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts 
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Anlage 1: Lageplan 

Seite 2 von 3 

 
Lageplan im Maßstab 1:50.000 mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts 
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Anlage 1: Lageplan 

Seite 3 von 3 

 
Lageplan im Maßstab 1:10.000 mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts 
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Anlage 2: Lageplan Flurstück 849 

Seite 1 von 1 

 
im Maßstab 1:2.500 
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Anlage 3: Lageplan Flurstück 880 

Seite 1 von 1 

 
im Maßstab 1:2.500 
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Anlage 4: Lageplan Flurstück 1484 13 

Seite 1 von 1 

 
im Maßstab 1:2.500 
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Anlage 5: Lageplan Flurstück 1484 25 

Seite 1 von 1 

 
im Maßstab 1:2.500 
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Anlage 6: Umgriffe 

Seite 1 von 1 
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Anlage 7: Aufteilung Gartenland 

Seite 1 von 1 
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Anlage 8: Wegerecht 

Seite 1 von 1 
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Anlage 9: Überschwemmungsgebiet HQ 100K 

Seite 1 von 1 
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Anlage 10: Flächennutzungsplan 

Seite 1 von 3 
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Anlage 10: Flächennutzungsplan 

Seite 2 von 3 
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Anlage 10: Flächennutzungsplan 

Seite 3 von 3 
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Anlage 11: Grundriss 

Seite 1 von 4 

 
Mehrzweckhalle 

 
Mehrzweckhalle 
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Anlage 11: Grundriss 

Seite 2 von 4 

 
Viehunterstand 
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Anlage 11: Grundriss 

Seite 3 von 4 

 
Wohnhaus Anbau 
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Anlage 11: Grundriss 

Seite 4 von 4 

 
Wohnhaus/ Stall Tenne 
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Anlage 12: Schnitt/Außenansichten 

Seite 1 von 3 

 
Wohnhaus/Stall Tenne 
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Anlage 12: Schnitt/Außenansichten 

Seite 2 von 3 
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Anlage 12: Schnitt/Außenansichten 

Seite 3 von 3 
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Anlage 13: 

Bildposition 

 

Seite 1 von 1 

 
Übersicht: Nr. 1-4, 11,12 

 

 
Übersicht: Nr. 5-10 
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Anlage 14: Außenanlagen 

Seite 1 von 4 

 

 

 

 
bei Bildposition 1 

 
bei Bildposition 4 

 
bei Bildposition 4 

 
bei Bildposition 4 
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Anlage 14: Außenanlagen 

Seite 2 von 4 

 

 

 

 
bei Bildposition 5: Blick Richtung Süden zur Siedlung 

 
bei Bildposition 5 

 
bei Bildposition 5: Blick Richtung Norden 

 
bei Bildposition 6: Blick zum Reitplatz/zur Mehrzweckhalle 
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Anlage 14: Außenanlagen 

Seite 3 von 4 

 

 

 

 

 
bei Bildposition 7 

 
bei Bildposition 7: Blick entlang der Straße Richtung norden - 

zum Wohnhaus 

 
bei Bildposition 7: Blick nach westen 

 
bei Bildposition 7: Blick zur Grundstücksmitte - Reitplatz/Mehr-

zweckhalle 
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Anlage 14: Außenanlagen 

Seite 4 von 4 

 

 

 

 

 
Östliche Grundstücksgrenze: Blick Richtung Süden 

 
bei Bildposition 11 
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Anlage 15: Scheune (denkmalschutz) 

Seite 1 von 1 

 

 

 

 

 
Zustand (beispielhaft): teilweise Pflanzenbewuchs 

 
Zustand (beispielhaft) 

 
Zustand (beispielhaft) 

 
Zustand (beispielhaft) 
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Anlage 16: Wohngebäude 

Seite 1 von 14 

 

 

 

 

 
Eingangstür: Durchgang zum Stall tenne 

 
Schlafzimmer 

 
Bad OG 

 
Bad 
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Anlage 16: Wohngebäude 

Seite 2 von 14 

 

 

 

 

 
Bad EG 

 
Balkon: Blich zur Einfahrt 

 
Balkon 

 
Balkon: Blick zur Straße 
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Anlage 16: Wohngebäude 

Seite 3 von 14 

 

 

 

 

 
Büro EG 

 
Dachgeschoss 

 
Dachgeschoss 

 
Dachgeschoss: Bodenaufbau - nicht fertiggestellt, kann nicht be-

treten werden 
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Anlage 16: Wohngebäude 

Seite 4 von 14 

 

 

 

 

 
Eingangstür 

 
Elektroinstallation (beispielhaft) 

 
Elektroinstallation (beispielhaft) 

 
Elektroinstallation (beispielhaft): Elektroinstallation (beispiel-

haft) 
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Anlage 16: Wohngebäude 

Seite 5 von 14 

 

 

 

 

 
Elektroinstallation (beispielhaft) 

 
Fenster 

 
Fenster 

 
Fenster 
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Anlage 16: Wohngebäude 

Seite 6 von 14 

 

 

 

 

 
Flur EG: Innnenausstattung (beispielhaft) 

 
Flur OG 

 
Heiztechnik 

 
Heiztechnik: Heizung 
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Heiztechnik 

 
Heiztechnik: Gasheizung 

 
Heiztechnik 

 
Keller: Keller (Feuchtigkeitsschäden deutlich erkennbar) 
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Keller: Kellertreppe 

 
Keller 

 
Küche 

 
Küche: Blick ins wohnzimmer 
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Küche 

 
Loggia in Holzkonstruktion über dem Eingangsbereich 

 
Loggia in Holzkonstruktion über dem Eingangsbereich: 

Fenster überaltert, Feuchtigkeitsschäden 

 
Raumausstattung (beispielhaft): Raumausstattung 
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Raumausstattung (beispielhaft) 

 
Raumausstattung (beispielhaft): Eingangstür Elektro Lichtschal-

ter 

 
Raumausstattung (beispielhaft) 

 
Raumausstattung (beispielhaft): Ausstattungsmerkmale (Blick 

von der Küche ins Wohnzimmer) 

  



   
 

 
  Seite 156 von 183 

 

Anlage 16: Wohngebäude 

Seite 11 von 14 

 

 

 

 

 
Raumausstattung (beispielhaft): Treppe EG-OG 

 
Raumausstattung (beispielhaft) 

 
Bad OG: Bad unrenoviert 

 
Raumausstattung (beispielhaft) 
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Raumausstattung (beispielhaft) 

 
Schlafzimmer 

 
Dachgeschoss: Dachsparren - keine Dämmung 

 
Dachgeschoss 

  



   
 

 
  Seite 158 von 183 

 

Anlage 16: Wohngebäude 

Seite 13 von 14 

 

 

 

 

 
Raumausstattung (beispielhaft) 

 
Turm Raumausstattung (beispielhaft): Turm - unverputzte 

Wände, Heizschlangen Vorbereitung für eine Fußbodenheizung; 
Holzfenster doppelflüglig mit Sprossen, neu 

 
Schlafzimmer 

 
Turm Raumausstattung (beispielhaft): Eingangsbereich 
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Turm Raumausstattung (beispielhaft) 

 
WC 

 
Wohnzimmer 
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Zustand: Zustand Backhaus (beispielhaft) 

 
Zustand: Zustand Backhaus (beispielhaft) 

 
Zustand: Zustand Backhaus (beispielhaft) 

 
Bei Bildposition 3 
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Anlage 18: Stall/Tenne 
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Werkstatt 

 
Werkstatt 

 
Sattelkammer - Wechselrichter PV Anlage 

 
Ausstattung/Bauschaden: Sattelkammer - Wechselrichter PV 

Anlage 
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beispielhaft 

 
beispielhaft: Dachstuhl mit sichtbaren Balken und einer proviso-

risch angebrachten Lichtquelle 

 
beispielhaft 

 
beispielhaft 

  



   
 

 
  Seite 163 von 183 

 

Anlage 18: Stall/Tenne 
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beispielhaft 
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Seite 1 von 4 

 

 

 

 

 
an der Östlichen Grundstücksgrenze - Blick nach Nor-

den 

 
bei Bildposition 8: Blick nach Westen 

 
bei Bildposition 8: Blick nach Süden Richtung Wohn-

haus / Obstgarten 

 
Stall 
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Anlage 19: Außenansicht 
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Stall 

 
Stall 

 
Stall: Ansicht Nord/Westseite 

 
Unterstand: Nordseite 
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Anlage 19: Außenansicht 
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Wohngebäude: Ansicht Ostseite 

 
Wohngebäude 

 
Wohngebäude 

 
Wohngebäude: Ansicht Südseite 
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Anlage 19: Außenansicht 
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Wohngebäude 

 
Wohngebäude: Ansicht Südostseite 
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Anlage 20: Mietwohnung 
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Eingang 

 
Eingangsbereich 

 
Keller: Feuchtigkeitsschäden 

 
Keller: Keller - Feuchtigkeitsschäden deutlich erkennbar 
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Anlage 20: Mietwohnung 
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Kellertreppe: Keller - Feuchtigkeitsschäden deutlich er-

kennbar 
 

Kellertreppe 

 
Küche: Ausstattungsmerkmale (beispielhaft) 

 
Küche 
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Schlafzimmer: Ausstattungsmerkmale (beispielhaft) 
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Anlage 21: Scheune 
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bei Bildposition 2 

 
bei Bildposition 2: Zustand (beispielhaft) 
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Anlage 22: Trafostation 
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Bildposition 12 
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Anlage 23: Mehrzweckhalle 
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Außenansicht: Ansicht Nordseite 
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Stadl/Unterstand 
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Anlage 25: Einliegerwohnung 
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Dachgeschoss: Schlafzimmer 

 
Dachgeschoss: Bad 

 
Dachgeschoss: Durchgang zum Turm 

 
Dachgeschoss: Turm Zimmer 
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Dachgeschoss 
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bei Bildposition 9: Blick nach Süden 

 
bei Bildposition 9 

 
bei Bildposition 10 
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Anlage 26: Außenanlagen Flurstück 880 
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bei Bildposition 11: Blick Rictung süden 

 
bei Bildposition 11 

 
bei Bildposition 11: Blick Richtung Norden 
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Bildposition 11: Zufahrt zum Wertermittlungsobjekt 

 
Bildposition 11: Blick Richtung Süden 

 
Bildposition 11: Blick Richtung Norden 
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Anlage 28: Scheune (Denkmalschutz) 
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Außenansicht: Außenansicht 

 
Außenansicht: Außenansicht 

 
Außenansicht 

 
Außenansicht: Sicht von der Straße 
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Anlage 28: Scheune (Denkmalschutz) 
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Zustand (beispielhaft) 

 
Zustand (beispielhaft) 

 
Zustand (beispielhaft) 

 
Keller 
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Keller: Keller 

 
Zustand (beispielhaft) 

 
Zustand (beispielhaft) 

 
Zustand (beispielhaft) 
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Zustand (beispielhaft): teilweise Pflanzenbewuchs 

 

 

 

 

 

 

 


