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Wertgutachten

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Auftrag vom
Grund der Gutachtenerstellung

Objekt

Mieter/in
Zwangsverwaltung
Insolvenzverwaltung

Zubehor

Wertbeeinflussende Belastunge

Altlast o \@

Baulast
Denkmalschutz
Gewerhebetriel@
Bauauflage aub
Beschrin

dungen

N,
4&4 'Gkung@%ﬁ de

Tag der Ortsbesichtigung

usschwamm

Teilnehmer am Ortstermin

Wohnhaus mit Nebengebauden

NS

@%\bekannt

und B%c

Glockenberg 4 in Sohrschied

Amtsgericht Bad Kreuznach
John-F.-Kennedy-Strafte 17
55543 Bad Kreuznach
16.01.2024
Zwangsversteigerung

Wohnhaus mit ca. 142 m? Wohnflache %Q&

und ca. 45 m? Wohnflache im Zwisah@

Art des Gebaudes:

<

2- geschossiges Wohnhaus Ng inh

- unterkellert &O r&

Nebengebaude: @

Scheune, Garage; di Sc@d Unterstande
N\ :&o

kein @g vor%
k@htragom@ en
beste@henkmalsch utz.

kein @bebetrieb vorhanden

keine Beschrankungen

Verdacht auf Hausschwamm besteht in den besichtigten
Gebaudeteilen nicht, Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

12.03.2024

Mitarbeiterin des Insolvenzverwalters
Gutachter

Seite: -4 -
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Wertermittiungs-Grundlagen Auszug aus dem Altlastenverzeichnis bzw. Aussagen zu Alt-

lastenverdacht

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Baurecht

Bodenrichtwert

einschlagige Fachliteratur

Flurkarte \
Fotos \
Grundbuchauszug @
generalisiertes Aufmaf %&

Wesentliche rechtliche Die wesentlichen rechtlichen Grund| er Marl rm:tt~
Grundlagen lung und damit des vorhegenden ens fi @ ich in fol-
genden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immabilienwertermittiun
Wertermittlungsrichtlini
Baunutzungsverord
Burgerliches Ges

.., nun ( WertV)

Urheberrechtsschutz Alle Recht orbe al ist nur fur den
Auﬂraggeb@ den glich ten Zweck be-
stimm |n rviel g oder ng durch Dritte ist

rftllcher enehmigun

t geschitzte Produkte; sie
% geschitzt und wurden ledig-
zum Zweck einer Druckversion

ung auflerhalb des Gutachtens ist
des Gutachtens liegen die entspre-
ungen vor. Eine Weitergabe, Vervielfalti-
hung jedweder Art ist ausdricklich unter-
ichteinhalten zu Schadensersatzforderun-

Rechte an Karten und Kartenaus- i€ um C@
schnitten ind-c
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2, Grundstiicksbeschreibung

21, Makrolage

Kreis Rhein-Hunsriick

Bundesland Rheinland-Pfalz %y
Lage Lage im Hunsriick \\

ca. 40 km nordwestlich von Bad Kreuznag@ @

2.2. Mikrolage @
Ort Sohrschied

Einwohnerzahl ca. 100

Grundstiicksgrofe 2.031m?

Wohn- bzw. Geschiftslage
Art der Bebauung
Immissionen
Verkehrslage

Verkehrsmittel,
Entfernungen

2.3. Topographie

<o
Topographische Lage o%\ H
Q) 5

Grundstiicksform

Héhenlage zur @

S

o
Ortsl

B
@ !lnkauf
2 ebe %\sten in den Hang gebaut, allgemein Stei-

reg T:j@% Nord

alle her ansteigend

Grenzvegh@, nac@e @%Grenzbebauung des Hauptgebaudes
GemeinsaR iten @

Baug@_(‘ir-un asse
u einlich-ersi

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

N&here Untersuchungen wurden vom Sachverstandigen nicht
vorgenommen.
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Wertgutachten
2.4. ErschlieBung
ErschlieBungszustand
StraBenausbau

Anschliisse an Versorgungs- und

Abwasserleitung

2.5. Amtliches

Darstellung im Flachennutzungs-
plan

Festsetzungen im Bebauungsplan

Altlastenverzeichnis

Anmerkung

Baulastenverzeichnis

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren

Denkmalschutz

Wohnhaus mit Nebengebauden

e
@@E esterfeoh Den@m.

Glockenberg 4 in Sohrschied Seite: - 7 -

wiederkehrende Stralenausbaubeitrage
Fahrbahn asphaltiert, keine Gehwege
Kanalanschluss

Strom
Wasser

M = Gemischte Bauflache

BauGB zu beurteilen

kein Bebauungsplan vort&@\,aauvc&%&n
kein Eintrag vorhe
Es wurden kei

Wertermittl
Bodenverh eo

kein @g%orha n
N

D wertungsobjekt ist i

minierungsfreie
unterstellt.

I@ denordnungsverfahren ein-

N
@
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2.6. Grundbuch Sohrschied

Grundbuch von Sohrschied
Blatt 381
Gemarkung Sohrschied Ky
Einsicht Das Grundbuch wurde eingesehen. \\
Do @ﬂ .
Flur Flurstiick | Wirtschaftsart %rﬁﬂﬁ@%
9 12 Gebaude- und Freiflache 5 @93_ 1]

Summe Flurstiicke

2)
¥
o\xg)
2.7, Rechtliche Gegebenheiten @ K
Eintragungen in Abteilung Il Lfd. Nr. 1: Insolv %ahren %
ei
angsve

am %@18\
Lfd. Nr. 2: rst r rdne

stigerung ang
§ etra @ 1.12.2
Idverhaltnisse, @emne@ Grundbuch in Abtei-

Anmerkung Schu
lung gichnet@ein kénnen en in diesem Gutachten
ni cksich@& &
Nicht eingetragene Lasten und nstige t einge X.ZO Lasten und (z.B. begunsti-
Rechte de) R ~Wohnu . nd Mietbindungen, sowie Boden-
@ nreini en (z,BAltlasten) wurden keine weiteren Nach-
erstichungen angestellt.

forsc@en un
Baugenehmigung °§ Q@rlieggn augenehmigung und gegebenenfalls die
instim es ausgefiihrten Vorhabens mit den vorge-
egten B ichnungen, der Baugenehmigung und der ver-
indli uleitplanung wurden nicht tberprift. Bei dieser
ng wird die formelle und materielle Legalitat der
nen nutzbaren baulichen Anlagen vorausgesetzt.
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3. Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung und, soweit
vorliegend, Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben<aus.den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der @iblichen Ausfihrung im
Baujahr. ‘

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei(d-h, 'oﬁensic\:hﬂicﬁerkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls worhandenen!Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur als pauschale Schatzung beriicksichtigt werden.

3:1; Gebdudebezeichnung: Wohnhaus

3.1 Allgemeines

Nutzungsart z. Zt. Leerstand

Art des Gebaudes Wohnhaus‘,‘2-gesc;hoss‘ig, massiy

Anmerkung Dachraume und Keller konnten nicht/besichtigt werden
Bauweise einseitig.angebaut

Baujahr unbekannt, esliegen keinePlane bei der Bauverwaltung vor

Modernisierungsumfang
Belichtung und Beliiftung_

Allgemeinbeurteilung

Konstruktionsart
Unterhaltungsstau

Bauschaden urid Baumingel

Anmerkung

‘geringfugig modernisiert

ausreichend

Das Objekt istineinem renovierungsbedurftigen Allgemeinzu-

sstand.

Massivbau
Es besteht allgemeiner Unterhaltungsstau.

Wohngebaude mit deutlichen Mangeln nach langerem Leer-

stand

Nasse und Schimmel

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-
gen keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen
wurden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge, so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden
nicht durchgefihrt.
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312 Ausstattung

Sonstige Anlagen / besondere Eingangstreppe

Bauteile

Heizung Zentralheizung, Standort im Zwischenbau %y
Heizung (Details) betrieben durch Ol @\\

31.3.  Keller %% @
Unterkellerungsart / Fundamente teilweise unterkellert @ @
Kellertiiren Zugang vom Flur durch offene ‘B slappe @eppe zum

Keller, keine Besichtigung moglic

3.1.4. Dach / Dachgeschoss

Anmerkung keine Besichtigung |: "’ Q @

Dachgeschossausbau nicht ausgeba

S &
Dachform rrzﬁg?é@c{%@ﬁch $@ @@

Dachkonstruktion
Dacheindeckung

Dachrinnen / Fallrohre aus

<o
3.1.5. AuBenverkl @Q Ro
AuBenverkleidung ‘@ EG verputzt, keine Dammung
@ bzw.@Sc ieferverblendung
Sockel @ i S%ﬂendung
PN

3.1.6. @ngeb& ul@jggen
AN @ ppelgarage, angebaut an die Scheune, Massivbau, Pult-
@ 0§9 dach, Eindeckung Wellfaserzementplatten

@ Schwingtor aus Blech und Rolltor aus Metall mit Turéffnung

%

innen:

Bodenbelag rechter Teil Beton
Wande Putz

Decke Sauerkrautplatten

Metallfenster mit Einfachverglasung, defekte Scheiben

Anmerkung Der linke Garagenteil war nicht zugéanglich.
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Auflenanlagen Hofflache Asphalt und Beton, teilweise groRflachig mit Gras

durchwachsen, vor der Scheune und vor dem Scheunenanbau
befinden sich mindestens zwei Schachtdeckel, darunter még-
licherweise alte Gullegruben, auflerdem in der Asphaltflache
eine provisorisch abgedeckte Offnung, darunter unbekannt.

Zum noérdlichen Grundstucksbereich Stutzmauer aus,.Beton,
dahinter und daneben Natursteinmauer, ebenfalls Stttzmauer,

das Gelande steigt dahinter steil an. \
Grundstiick im westlichen, oberen Bereic@che@g,

teilweise steil, mit einigen Obstbaumen
3.1.7. Energetische Qualitat @

@
Energieausweis liegt nicht vor N g\%@ 6@
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3.1.8. Mieteinheiten

3.1.8.1. Einheit: Wohnhaus

3.1.8.1.1. Ausstattung

Fliche ca. 142 m? %y
Raumnutzung / Grundriss uberwiegend zweckmaflig @\\
Fenster Kunststoff %& @
Verglasung Isolierverglasung @ &©
Rollliden Kunststoff o %&@ @Q
Eingangstiir Leichtmetall mit Glaseins @\ g&

Innentiiren Holzfurnierttren, einfa@ @

Boden Gberwiegend Kun@ und l@&@ \
Wande Uberwiege '@e un @ er @ :
Decken Uberwi @aufasﬁ @
Elektroinstallation ein ussta@

Heizung @ orper @ @
Warmwasserversorgung entral, trisch @Q

Modermslerungsumfan%\\ in [g modernisiert

Belichtung und Belufﬁ@ ichend

Bad im EG @

Bad im OG

Kﬁch@ o
%schﬁ aumaéngel mindestens 2 Jahre Leerstand, Nasseschaden und Schimmel,
teilweise aufgewellte Bodenbeldge, gelockerte Deckenverklei-

dungen, teilweise Fliesen abgefallen

urze Badewanne, WC, Handwaschbecken,
hlauferhitzer

@%m ung: kurze Badewanne, WC, Handwaschbecken,

trodurchlauferhitzer

ohne Ausstattung
Anschlussmaéglichkeiten fur Spule und Herd vorhanden

S
/f@

Mieter / Mietvertrag z.Zt. Leerstand
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3.2. Gebaudebezeichnung: Zwischenbau

3.2.1. Allgemeines

Nutzungsart z. Zt. Leerstand

EG Garage, WC, Zentralheizung

Art des Gebdudes Massivbau, 2-geschossig, im OG teilweise de\p%t%ng, im
Bauweise zweiseitig angebaut @ @

Baujahr unbekannt @

Modernisierungsumfang geringfligig modernisiert @@ §
<o

Belichtung und Beliiftung zufriedenstellend %ﬁ 6

%

Allgemeinbeurteilung Das Objekt ist in einem rungs e igen Allgemeinzu-

stand. @
Konstruktionsart Massivbau @ %@ %@
&

Unterhaltungsstau Es besteht &iner n
Bauschdden und Bauméngel Schimmelb
Feuchti '@sché& @
Anmerkung V ich wil @uf hi %’\ dass vom Sachverstandi-
i ynsprif er technischen Einrichtungen
ser-, E versorgung etc.) vorgenommen
auf

zliche und tierische Schadlinge, so-

rstchunge
R i r gesu%tsschédigende Baumaterialien, wurden
% ni@urchggf@




owsky

Ingenieurbiro Peter Strok
von der || ieurk hi
Wertgutachten

inland-P ich

3.2.2. Ausstattung

Heizung

WC im EG Zwischenbau

3.2.3. Keller
Unterkellerungsart / Fundamente
3.24. Dach / Dachgeschoss

Dachgeschossausbau

Dachform

Dachkonstruktion o @
_ o\\

Dacheindeckung

Dachrinnen / Fallrof@@

Dachdammung
3.2.5. . @verk
AuBenverklei ug
S
@ @tische Qualitat

Energie is

Iz 6ffen idi
Wohnhaus mit Nebengebauden

Oberer Dorfgraben 57a
uten u

I i n
Glockenberg 4 in Sohrschied

Olzentralheizung von Buderus, Baujahr laut Typenschild 1998

im Nebenraum: halbhoch abgemauert Oltankbecke& mit 3
Kunststofftanks \%
grof¥flachiger Schimmelansatz &Z

kleines Metallfenster mit Einfachverg@wnd e%
Scheiben @ @

Ausstattung: Handwaschbecken, WC

nicht unterkellert

nicht ausgeba@
Zugang ﬁb@zhlu%@ppe,
visoris@% ander

B Yo
(1]
=
w
73
=
(]
_3
°
Q

: Ziegelmauerwerk
OG: Putz, ohne Dammung

liegt nicht vor

55130 Mainz
nd unbebauten Grundstiicken

Seite: - 14 -
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3.2.7. Mieteinheiten

3.2.71. Einheit: Zwischenbau (Wohnen im Obergeschoss)

3.2.7.1.1. Ausstattung

Flache ca. 46 m*

Sonstige Anlagen / besondere Auflenkamin aus Edelstahl

Bauteile

Raumnutzung / Grundriss Obergeschoss: Wohnbereich mit Verbi 3 us

Fenster Kunststoff

Verglasung Isolierverglasung

Boden Laminat @

Wiande Putz
Tapete E @
Decken Panee A

Elektroinstallation

Heizung
Warmwasserversorgung

<o
Modernisierungsumfang

Belichtung und Bell’ifﬁ@\ i \
Bauschaden un@@nge] @@:@;&%@en

Gebrauchsspuren

@ d
@ @ @@einde Warmedammung
o &
Mieter / M%Q; rtr @ t. Leerstand
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3.3. Gebaudebezeichnung: Scheune

3.3:1. Allgemeines

Nutzungsart Leerstand

Art des Gebdudes Uberwiegend Massivbau, 2
mehrere Bauteile, hofseitig Putz, sonst Ma %&pteilweise
Bruchstein @

Bauweise einseitig angebaut @C& @z

Baujahr unbekannt

Modernisierungsumfang keine Modernisierung erken@%@ 6@

Belichtung und Beliiftung ausreichend
Allgemeinbeurteilung Das Objekt ist in einer@
Konstruktionsart Massivbau, sowe@'mbar
Unterhaltungsstau Es besteht icher
Bauschdden und Baumaéngel Was &

sersch
Dach
Holz n durc
Anmerkung gli@
kein
@ izung, sser-

. @ wurd
. \ u cl ungen%pflanzliche und tierische Schadlinge, so-
% W er gz@w itsschadigende Baumaterialien, wurden
ichtdurc ihrt:
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3.3.2. Ausstattung

Eingangstiir

Umfassungswinde
3.3.3. Keller

Unterkellerungsart / Fundamente
3.3.4. Dach / Dachgeschoss

Dachform

Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Dachrinnen / Fallrohre aus
3.3.5. AuBenverkleidung

AuBenverkleidung

r Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Glockenberg 4 in Sohrschied Seite: - 17 -

2 groRe Tore aus Holz, mehrere Holzturen

Mauerwerk
kein Keller erkennbar

Satteldach
Freileitungsmast auf dem Dach

0
Holz @%\% 2
verschiedene Materiatie% %

Kunstschiefer, Wellfa ent,

schadhaft @

P\
'n;ere ereich Put@
er Schiefe

ndung

Metall

%
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3.3.6. Mieteinheiten

3.3.6.1. Einheit: Scheune

3.3.6.1.1. Ausstattung
Flache

Eingangstiir

Boden

Decken

Elektroinstallation

Bauschaden und Baumiéngel

Mieter / Mietvertrag

berer Dorfgraben 57a 55130 Mainz
B -

ca. 350 m? | Q&

2 grof’e Scheunen-Schiebetore, mehrere Ho

gestampft, Ziegel und Beton @K? §

Holzzwischenboden

einfache Ausstattung o @ 6@
Dacheindeckung groBﬂac{@thafti%

Eisentrager angerostet
Kappendecke hat s @4” eise @chi geldst und droht
abzufallen % Qé

;; o

tragende B@ d % rchgef@nd hangen schief
z.Zt. Léersta @
o
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3.4. Gebaudebezeichnung: Nebengebiude (Silo, Schuppen, Uberdachungen)

3.4.1. Allgemeines
Nebengebdude 1. Offener Unterstand
2. Schuppen 1
3. Offener Schuppen
4. Schuppen 2
5. Silo
Offener Unterstand Holzkonstruktion, Pultdach mit Eindecku

Schuppen 1 Holz, Pultdach @@
Offener Schuppen angebaut an ein Nachbargeboa% b
Holzkonstruktion, Aul’Se Wellfa metplatten, Pult-
dach mit Profilblech, @
Boden gestampft @
teilweise mit d@'ch Holzschadli
Schuppen 2 riickseitig aut s@
Holzk@ﬂion erolzw &
silo Ryndsio @ @

Sonstiges . @ nordli er Sc eun@i Betonbehalter, jeweils rund, offen,
\ vermutlich’ Wassertanks
> S

ax
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4. Verkehrswertermittiung
Verkehrswertermittlung (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) fiur das bebaute Grundstiick

55487 Sohrschied
Glockenberg 4 4

Gemarkung Sohrschied \&&7
Flur 9 @
Flurstiick 12 %7 ©@

GroRe 2.031 m?

GrundstiicksgroBRe insgesamt 2.031 m? @ &
R

Wertermittiungsstichtag 12.03.2024 @
41.  Aufteilung des Grundstiicks &

-
=i

Begriindung Eine Aufteilung in undstd
gemaR, wenn sich auf/dem R
mit unterschie@er Rest dauercbefinden oder diese

Gebaude mitz orig stuckstéiliflachen eigenstandig
verwertbar nnb u Re ind, oder die markt-
Dbliche& tmk(s(é;rb rheblichy Gberschritten ist.

£

N
Teilgrundstiick Bebautmit /o> N GréRe in m?
Glockenberg 4, Ostteil V((thupebaudg\\Q@Gara&é < ) 780
Westteil d@ﬁeune und Nebenge- 1.251
(). béude @ @
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4.2, Allgemeines

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

(§ 194 BauGB) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit.und’Lage des
Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands-der Werter-
mittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personli-
che Verhéltnisse zu erzielen ware."

Der Marktwert wird durch den Sachverstandigenauf der
Grundlage der §§ 192 bis 199(des BauGB und-der hierzu
erlassenen ImmoWertV abgeteutet Erist elnezenabhéngrge
Grofe, bezogen auf den 'Wertermittiungsstichtag (=stichtag-
bezogener Wert). Auch wenn-der Marktwert damit eine Mo-
mentaufnahme (ZE.‘IEWEI'I) ist, wird:$eine Hohe mafgeblich
von einer ldngeren \ZUkunftserwartunaQ der Erwerber be-
stimmt.

Die fur die Wertermtttlung z:t:gmnde gelegten Rechts- und
Verwaltungsvorschriften; 'sowie die im. Gutachten verwen-
dete Literat(n sind.im/beigefugten; Lneraturverzelchms auf-
gefuhrt

Des Weiteren sind-zur Wertermittling d:e vom ortlichen Gut-
achterausschuss aus der von-jhnen gefuhrten Kaufpreis-
'sammlung abgeleiteten Daten {Soweit erstellt und verfagbar)
herangezogen worden| Hierbei handelt es sich insbeson-
dere ufmdie Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze,

‘ Marktanpassungsfaktﬁren und dergleichen.

Die. vorllegende Marktwertermittiung erfolgte unter Berlck-
‘sichtigung dér Grundstiicksmarktlage zum Zeitpunkt der
"Wertermtttﬂ.mg ‘und gibt in etwa den Wert wieder, der unter
“der Pramisse’von Angebot und Nachfrage im freien Grund-
stlicksmarkt erzielbar erscheint.

Wertermittlungsgrundlagen ‘Der Wertermittiung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse
: : CN auf’dem Grundstiicksmarkt zum Wertermittiungsstichtag
.und der Grundstiuckszustand zum Qualitatsstichtag zu-

grunde zu legen.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Ge-
samtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung
von Grundstiicken im gewéhnlichen Geschéaftsverkehr mafk-
gebenden Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschafts-
situation, nach den

Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftli-
chen und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird
eine Kaufpreissammlung gefuhrt, in die u.a. auch Daten aus
den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift
vorgelegten Grundstickskaufvertragen Gbernommen wer-
den. Die Kaufpreissammlung ermdéglicht dem Gutachteraus-
schuss einen umfassenden Uberblick tiber das Geschehen
auf dem Grundstiucksmarkt. Die fur die Wertermittlung
grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie
die im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage
"Literaturverzeichnis" aufgefihrt.
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Eigentumswohnungen, Ein-
und Zweifamilienhiusern.
Reihenhiiusern. Doppelhaus-
hilften

fahigkeit des Grundstiicks

— Mietwohnhauser

— gewerblich-industriell
genutzte Grundstiicke

— gemischt genutzte
Grundstiicke

— offentlich genutzte
Grundstiicke

— Sonderimmobili

(z.B. Dienstlei

Freizeitimmob

“and

Unbebaute Grundstiicke

Bodenwertanteil

bebauter Grundstiicke N
Bebaute Grundsticke Vergleichswertverfahren |
t‘sui gccigryclcn Vcrg]cichs? 88 24 und 26 75y,
faktoren. insbesondere bel ImmoWertV

/f%

Preisbemessung nach Ertrags-

\
—

N

73

@ichm’en

> Ertragswert

=
© ij 2

| ) Sachwert

< Kleiber 2021

Wahl des Wertermittlungsverfahrens § 8 ImmoWertV.

© Kleiber 2021



Ingenieurbiiro Peter Strokowsky Oberer Dorfgraben 57a 55130 Mainz

von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz ¢ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Wertgutachten ~ Wohnhaus mit Nebengebduden  Glockenberg 4  in Sohrschied Seite: - 23 -

4.3. Methodik

4.31. Methodik der Bodenwertermittiung
Bodenwert Der Bodenwert, vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Bertick-
(§ 40 ImmoWertV) sichtigung der vorhanden baulichen Anlagen, istvorrangig

im Vergleichswertverfahren nach den §§-24 bis 26 Im-
moWertV zu ermitteln. Oftmals ist jedoch-eine>Vergleichs-
wertermittiung mangels ausreichender und.auswertungsfa-
higer Vergleichspreise nicht méglich. Aueh)stehen beim ort-
lichen Gutachterausschuss fur Grundswckswerte alterna-
tive Daten zur Umrechnung und Afpassung moht idem be-
nétigten Umfang zur Verfigung, Aus diesen Griinden lasst
neben oder anstelle von Vergleichspreisen die ImmoWertV
gemaR Absatz 2 zur Bodenwertermittiung die Verwendung
geeigneter Bodenrichtwérte bzw. einen objektspezifisch an-
gepassten BodenrichtWwerhzu. Der Bodenrichtwert ist geman
§ 13 ImmoWertV der Bodenwert bezogen auf einen Quad-
ratmeter Grundstiicksflache —des’ Bodenrichtwertgrund-
stucks. Das. Bodenrichtwertgrundstuck ist dabei ein unbe-
bautes, fiktives Grundstick,-dessen Merkmale weitgehend
mit den vorherrschendén “grund- .und “bodenbezogenen
Merkmalen der BQdennohtwertzone uheremstlmmen Steht
wedef(eine auer|chende Zahl an Verg!emhsprelsen noch
ein geeigneter Bodenrichtwert, zdr Werfugung, kann der Bo-
denwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt
werden.

Nachvollziehbarkeit Die Nachvollmehbarkeit eines Marktwertgutachtens hangt
auch/wesentlich von einer sachgerechten Aufbereitung der
Vergletchsprelsdaten ab. Diese Aufbereitung ist Aufgabe
des Gutachtera‘usséhusses fur Grundsttckswerte.

Der Sachverstandige musste im Rahmen dieses Gutach-
tens zunachst selbst samtliche Vergleichsdaten erfassen
und -aufbereiten. Diese Wertermittiungsaufgabe scheitert
aber’béreits im Ansatz, da hierfir die Kenntnis des tatsach-
fichen baulichen NutzungsmaRes, des Verhéltnisses zwi-
schen Wohn- und Nutzflache und der tats&chlich erzielbaren
Ertrage dem Gutachter bekannt sein missten, dies aber nur
durch Auskinfte der jeweiligen Eigentiumer bzw. durch Ein-
sicht in die entsprechenden Bauvorlagen moglich ware. Die
Beschaffung derartiger Unterlagen setzt das Einverstandnis
aller Betroffenen bzw. deren Erteilung der jeweiligen Voll-
machten fur den privaten Sachverstandigen voraus.

Bodenrichtwert Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter

(§§ 10 bis 13- ImmoWertV) Grundsticksflache. Abweichungen eines einzelnen Grund-
stiicks von dem Richtwertgrundstiick in den Wert beeinflus-
senden Umstanden — wie Erschliefungszustand, spezielle
Lage, Art und Maf der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel ent-
sprechende Abweichungen seines Marktwertes von dem
Bodenrichtwert.
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Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks
aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.
Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt ich durch

Bildung der Summe aus dem vorlaufi
baulichen Anlagen im Sinne des § 3
Sachwert der baulichen Auflenanla
Anlagen im Sinne des § 37 und de

zu ermittelnden Bodenwert.

(7<\

achwert der
vorléuflgen
d sonstigen

bIS 43

1. Ermittiung des vorldufigen (marktangepassten) thw&\& J @

Herstellungskosten der
baulichen Anlagen (2010)
(ohne AuBenanlagen)

9

Herstell sk en der
baulich uBenanlagen
und@ n Anlag

vorlaufiger Bodenwert

2

§§ 40 bis 43 ImmoWertV

§ 36 immoWertV f moWventV ({ /7
I | AL W S TR \
l Indexiert aul Wertermittlungsslichtag ]/!:\W' |ﬂ—-5’é! aut WE-‘W@W{!W E KQO
I [ N (4 7o)\ O
I Regionalisierung und Allerswf(tm\ﬁa'rﬁg (§ 3{5\%{2 %ﬂ(z}noWertV/
| | PN \_/ v SR SR
Vorlaufiger Sachwer rlaufiger Sachw;
baulichen Anlag @ ulichen Aufie
sonshg%

}\v—%%?é— —_
/"M vorl hwert I
NN N I\\
mktspeztgffh \\' sster Sachwertfalclor {§ 39 ImmoWertV) |

o @ O

——%_

() vo

MARKTANGEPASSTER SACHWERT I

1 LoD

D

Do @ﬂ

zegaide) o SN0

Q@B/\

ere boden-, ertrags- und gesamtwertwertbezogene Merkmale)

g@z}ende Be \&R}%Ygung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG)
Ll

I Vergleichswert SACHWERT

Ertragswert l

—_—

VERKEHRSWERT |

Sachwertverfahren nach ImmoWertV
© Kleiber 2021
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Herstellungskosten Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen An-
(§ 36 ImmoWertV) lagen, ohne bauliche Auenanlagen, sind die durchschnittli-

chen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren. Die durch-
schnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen ste-
hen fiir die aufzuwendenden Kosten, die sich u%?ﬂ,r Beach-

tung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines
dem Wertermittlungsobjekt nach Art f%tgndard ver-
gleichbaren Neubaus am Wertermittlun tag unter Zu-
grundelegung zeitgemaQer, wirtsc auweisen er-
geben wirden. Der Ermittiung der chni en>Her-
stellungskosten sind in der Regele Ihafte kenn-

e Iar:her%ie m- oder
sonstige Bezugseinheit bez gen-s nal rstellungs-
kosten), und mit der Anzz e idén Bezugsein-
heiten der baulichen Anlage i en. Von den Nor-
malherstellungskoste agﬁt erfa%}hwerthaltrge einzelne

] l&age bei den durch-
schnittlichen Herstell beriicksichtigen. Zur
Umrechnung au .’ i gsstichtag ist der fur den
Werterm |ttlu die jeweilige Art der
baulichen ] %ﬁ fur die Bauwirt-
scha aupreisindex) zu

durchschnittlichen
gen nach den durch-

nittlichen er Bz Ielstungen ermittelt wer-
Der R vom ortlich zustandigen Gut-

Normalherstellungskosten @ Normalher@gskost&n werden nach den Ausfuhrun-
(§ 36 ImmoWertV Abs. 2) O\ n der Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen der
(Anlage 4) \ r Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010

.Per Ansatz der Normalherstellungskosten ist den
No Iherstellungskosten 2010° des Bundesministeriums
@ mordnung Bauwesen und Stadtebau entnommen
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In den Normalherstellungskosten nicht er-  Bei der Ermittlung der BGF oder BRI werden einige den Ge-

fasste werthaltige Bauteile und Einrichtun- baudewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile (vor-

gen mals ,besondere Bauteile”) nicht erfasst. Das Gebaude
ohne diese Bauteile wird in der Wertermittlung mit ,Normge-
baude" bezeichnet. Zu den bei der Rauminhalts- oder
Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen ge-
héren z.B. KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Ein-
gangsiberdachungen, unter Umstanden atich Balkone und
Dachgauben. Sofern diese Bauteile eine Wertrelevanz ha-
ben, ist der Wert dieser Gebaudeteile, istid.R. zusatzlich zu
den fur das Normgebaude ermittelten’ Herstellungskosten
durch Wertzuschlége besonders Zi beriicksichfigen>Weiter
berticksichtigen die NHK nur Herstellungskostenvon Ge-
bauden mit normalen, d.h. ublicherweise yorhandenen bzw.
durchschnittlich wertvollen. Einrichtungen.-tm’ Bewertungs-
objekt gegebenenfalls vorhandéne und den Gebaudewert
erhohende besonderg Elnrmhtungen sind deshalb zusatz-
lich zu dem mit denNHK ermittelten Herstellungskosten (o-
der Zeitwert) des Normgebaudes zu'bertucksichtigen. Unter
den vormals ,bescnderen Emnchtungen sind deshalb in-
nerhalb der Gébaude vorhanderie Ausstattungen und i.d.R.
fest mit dem Gebaude vérbundene Eirrichtungen zu verste-
hen, die in/vérgleichbaren Gebauden:nicht vorhanden sind.
Diese/wurden deshalt-auch nicht-bei)der Festlegung des
Ausstattungsstandards mlterfasst und demzufolge bei der
Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berticksich-
tigt)) Befinden>sich die besonderen Einrichtungen in Ge-
schafts<. Gewerbe- urd Industriegebsuden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten ! Die 'Bauhebenkdsten (insbesondere Kosten fir Planung,
Baudurchfuhrung, behordliche Prifung und Genehmigun-
“genysind in'den ‘Normalherstellungskosten 2010° des Bun-
‘desministeriums fur Raumordnung, Bauwesen und Stadte-
“bau enthalten.

Restnutzungsdauer ) ( Als(Réstnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen,
(§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) sithdenen die nutzbaren baulichen Anlagen bei ordnungsge-
) 7N maRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich

noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die Restnut-

“zungsdauer ist nach sachverstandig zu schatzen und steht

nicht im direkten Zusammenhang mit der Errichtung des Ge-

baudes.
AItersWertmlnderungsfaktor Die Wertminderung ist die Minderung der durchschnittlichen
(§ 38 TmmowertVy Herstellungskosten wegen Alters.

Die Alterswertminderung ist unter Berticksichtigung des Ver-
haltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen zu ermitteln (lineares Ab-
schreibungsmodell).
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Baumangel und Bauschaden Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) Anfang an anhaften - z.B. durch mangelhafte Ausfiihrung

oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des
Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen
Bauschéaden sind auf riassene

Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtr Iac aullere
Einwirkungen oder auf Folgen aumangein
zuriickzufthren. Absch[age far nich onible oder
behebbare  Schaden werd die
diesbezlglichen Wertmmderunge r Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer tlgung enden

sind. Die Schatzung kann durc aleAn& oder auf
der Grundlage von auf en bezogenen

Kostenermittlungen erfo ben i.0 die tatsachlich
erforderlichen Aufwend '\J erstellung eines
normalen Bauzustan uber Iégl zu schatzen sind,

da nur zerstbrung tersuc! und grundsatzllch
keine Bauscha gutac rfolgt (dazu ist die
Beauftragun s adens-Sachverstandigen
notwendlg) aus i dar%onzuwelsen dass
die Ang dle t allein aufgrund
Mittei er. etc und darauf
beru Inau mna j Ortstermin ohne

ifferénzi Bestan b' ahme, technischen,
% . Funktiofs ngen, Vorplanung und
i “‘“ -‘»:2 werden im Normalfall mit ei-

Auflenanlagen
hschnittlichen Herstellungskosten

(§ 37 ImmoWertV)
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4.3.3.1. Methodik der Marktanpassung

Objektspezifisch angepasster Sachwertfak- Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Marktwert beein-

tor (§ 39 ImmoWertV) flussende Merkmale (insbesondere eine wirtschaftliche
Uberalterung, Bauméngel, Bauschaden, ein dberdurch-
schnittlicher Erhaltungszustand, aber auch wohnungs- und
mietrechtliche Bindungen) werden nach in igneter Weise
durch einen Abschlag / Zuschlag bertc %@

Nach herrschender Meinung werde infliusse.im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr aﬂzC nmm%dem

Marktwert im Zusammenhang ste beurteil

Zur besseren Zuordnung %&‘: ach e diese di-
rekt in der Gebaudebewertung beriick . Um der ge-
N

setzlichen Regelung de V tsprechen, wird
die allgemeine Mar@ssun uf den unbelasteten
Marktwert angewen%. $

Allgemeine Marktanpassung Auf dem ortli
vergleichbare
sche Gr tucksme

<wesentliche Bau-

' @)\ rechtliche Bindun-

mang aus @ w. oh
gen) ertermittiu sticht nterhalb / oberhalb des
s%o Sac liegen,
Sach toren si %%ber hinaus zeitabhangige
F UG
o (29 @ @'
> D &
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Objektspezifischer Sachwertfaktor

Ableitung des Sachwertfaktors Ermittiung des vorldufigen Sachwerts auf der
G 2 A8 Grundiage des dem herangezogenen
Sachwertfaktor Sachwertfaktor zugrundeliegenden Modells
7

a) Normalherstellungskosten | Sachwertfakto de liegenden
b) Gesamt- und Restnutzungsdauer Modell d ertermittiung

c) Regionalfaktor
d) Alterswertminderung

V72 2N
e A\ Y)

Modell der Ableitung | I
des Sachwertfaktors >Voriéuﬂger S % dem dem
r

\%Z

Referenzgrofien des abgeleiteten \@&(&pezfﬁsc asster
Sachwertfaktors hwertfa rechnung
) des S. ors auf
I >
a) Bezugsstichtag a) rmi sstichtag

b) Referenzgréfen @ 2 b) iicksmerkmale des zu

& & den Grundsticks

e B
/nﬁ %&%nau&ﬁm@mssm
N % O

objektspezifisch ange%?c wertfaktor ndere objektspezifische

nicht erfass! eile & rundstiicksmerkmale (boG)
ORI
© W. Kleiber 20 Q O @ Sachwert des Grundstiicks
D O
N w Ableitung von Sachwertfaktoren
o @ Q& @ Kleiber 2021
NI
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4.4, Wertermittiung - Glockenberg 4
4.41. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 4 ImnmoWertV 2021)

Marktwertbildendes Verfahren Entsprechend den Gepflogenheiten im gewéhnlichen Ge-
schaftsverkehr ist der Verkehrs-/Marktwert des Bev?rtungs-
grundsticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zutermitteln, weil
derartige Objekte Gblicherweise nicht zur Er '%on Ertra-
gen, sondern zur (personlichen oder zwec enen) Ei-
gennutzung bestimmt sind. &

Das Sachwertverfahren basiert im We hen auf de ;eur-

teilung technischer Merkmale. Der @ved wird-als-Summe

von Bodenwert und Wert nutzb
der Gebaude, der sonstigen A d der

anlagen) ermittelt. \
@ S
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4.4.2. Bodenwertermittiung

4.4.21. Bodenrichtwert

Richtwert in der Lage des Bewertungsobjektes

Stichtag / Wert 01.01.2024 = 30,00 €/ m?

Eigenschaften der Richtwertzone  Grundsticke in der Richtwertzone weisen im-Durchschnitt die
folgenden Eigenschaften auf:

Bauliche Nutzung: MD
Erschlieungsbeitrag: frei
Grundsticksgrofie: 1.000 m?
Bauweise: offen

4422, Ermittlung des Bodenwertes

Allgemeines Unter Bericksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag-und des/Verhaltnisses der MaRe der
baulichen Nutzungzwischen Richtwertgrundstiick und Bewer-
tungsobjekt, wird der Bodenwert zum Wertermittiungsstichtag
12.03.2024°wiefolgt ermittelt:

erschlieBungsbeitragsfreies 780 m2* 30,00°€/m? =23:400,00 €
Bauland

Davon sind Zonen dem bebauten
Grundstiicksteil zuzuordnen

erschlieBungsbeitrags- 780 m?

freies Bauland

Gesamtwert der nicht selbststdn- 23.400,00 €
digen Flachen

GrundsticksgroBe 780 m?
Bodenwert ohne objektspezifische 23.400,00 €
Grundstiicksmerkmale

objektspezifische Grundstiicksmerkmale (allgemein) 0,00 €
objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €

(selbststandig nttzbare Flichen)

Bodenwert mit objektspezifischen 23.400,00 €
Grundstiicksmerkmalen
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4.4.3. Sachwertermittiung

Allgemeines Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-37 ImmoWertV 2021 ge-
setzlich geregelt. Der Sachwert setzt sich zusammen aus Bo-
denwert und Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen
Anlagen. Der Wert der nutzbaren baulichen Anlagen (Gebaude
und bauliche AuRenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf
der Grundlage von Herstellungskosten ermittelt:Der Wert der
AuBenanlagen (bauliche und sonstige Auf&enanlagen) darf
auch pauschal zum Zeitwert geschatzt werden.

44.31. Berechnung des Gebaudewerts: Wohnhaus
Bruttogrundfliache (BGF) in m? ca. 333
Fiktives Baujahr des Gebdudes 1959

Quelle Typbeschreibung aug dern ,Normalherstellungskosten‘ des
Bundesministeriums: fir Raumordnung Bauwesen und Stad-
tebau, hier: frelstehende Einfamilienhauser, Typ 1.32
Erdgeschoss Qbergeschoss,. nicht ausgebautes Dachge-
schoss, ni¢ht unterkellert
Ubliche Gesamtnutzungsdauer
Standardstufe’1: 60 Jahre
Standardsttife 2: 65 Jahre
Standardstufe 3:70Jahre
Standardstufe 4: 75) Jahre,

“Standardstufe 5 80 Jahre

Normalherstellungskosten' im Ba- > 668,65 €/ m? BGF
sisjahr 2010 (elnschlleﬂllch Bau-'
nebenkosten in Héhe von: 1,75’/9)

Korrektur aufgrund derBauweise  Die-dem Gebaudetypenblatt freistehende Einfamilienhduser,
' (/Typ 1.32-entnommenen 668,65 €/m? werden auf die Eigen-

schaften.des Wertermittlungsobjekts unter Einbeziehung der

Baunebenkosten auf der Grundlage von Korrekturfaktoren wie

folgtermittelt

manueller Korrekturfaktor A’ Korrekturfaktor 1,00

manueller Korrekturfaktor B Korrekturfaktor 1,00

Korrekturfaktor flir Drempel Korrekturfaktor 1,00

Korrektur 668,65 €/m* BGF * 1,00 * 1,00 * 1,00 = 668,65 €/m? BGF

Korrektur aufgrund der Region Die Regionalisierung der so ermittelten Normalherstellungs-
kosten ergibt auf der Grundlage von regionalen Korrekturfak-
toren

fiir die OrtsgroBe Korrekturfaktor 1,00

(hier: 100)

fiir das-Bundesland Korrekturfaktor 1,00

(hier: Rheinland-Pfalz)

1 Siehe Nebenrechnung auf Seite 35
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Korrektur 668,65 €/m? BGF * 1,00 * 1,00 = 668,65 €m? BGF

Normalherstellungskosten im Ba- 668,65 €/m? BGF
sisjahr 2010 (einschlieBlich Bau-
nebenkosten in Hohe von 17%)

Wertermittlungsstichtag 12.03.2024

Baupreisindex am Wertermitt- 177,90
lungsstichtag (im Basisjahr = 100)

Normalherstellungskosten (ein- 668,65 €/m? BGF * 177,90/ 100 = 1.189.63 £/m? BGF
schlieBlich Baunebenkosten in

Hoéhe von 17%) am Wertermitt-

lungsstichtag

Herstellungswert des Gebdudes 396.113,49 €
(einschlieRlich Baunebenkosten in
Hoéhe von 17%)

Herstellungskosten des Gebdudes 333 m? BGF * 1.189,53 €/m? BGF .= 396.113,49 €
am Wertermittlungsstichtag
BGF* Normalherstellungskosten

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer? 15 Jahre
Wertminderung wegen Alters (Li- -321.84221 €

near) 81,25 % der Herstellungs-
kosten (inkl. Baunebenkosten)

Gebaudezeitwert 74.271,28 €
44.3.1.1. Objekts_pezifische Grundstiicksmerkmale
Sonstige Anlagen® 16.000,00 €

Faktoren der objektspezifischén
Marktanpassung

Bauschaden 7 -mingel? -56.400,00 €

Summe der objektspezifischen -40.400,00 €
Grundstiicksmerkmale (der Gebédu-
dewertermittiung)

Vorliufiger Gebiaudesachwert inkl. 33.871,28 €
der objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale

2 Siehe Nebenrechnung auf Seite 34
3 Siehe Nebenrechnung auf Seite 35
4 Siehe Nebenrechnung auf Seite 35
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4.4.3.1.2. Nebenrechnungen der Gebdudewertermittiung
4.4.31.21. Nebenrechnung Restnutzungsdauer

Die Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer aufgrund der erfolgten Instandsetzungen /
Modernisierungen und der Einfluss auf die Verkehrswertermittlung werden nachfolgend dargestelit.
Hierbei wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter

Beriicksichtigung von Modernisierungen gemaf Anlage 4 der Sachwertrichtlinie vom ber

2012, herausgegeben vom Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklun nde gelegt.
Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre 2& @
Urspriingliches Baujahr unbekannt @ @
Gebaudealter zum unbekannt o @ @
Wertermittlungsstichtag \

- o @ &
Modernisierungselemente NS Max. Punkte | Punkte

" Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung . NT 0
Modernisierung der Fenster und AuRenttren A o Or L
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wassé&@dwasse}N?& N\ |0

_ Modernisierung der Heizungsanlage N WERNNGE
Warmedammung der AuRenwande &@ NZNEE @Y 0 B
Modernisierung von Badern (@I 2/i>7) 10
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, F‘Eﬁboden\%}bpen 2 0
Wesentliche Verbesserung der Grundnssge A)) 0

' Summe ~20 2
Modernisierungsgrad |ne M d 5|erun Q&%Q%ahmen der Instandhaltung

Die wirtschaftliche Restnutzungsd rd unter cksu: i des Baujahrs, der

Gesamtnutzungsdauer, der Obj er durchgefih Instandsetzungs- und

Modern:suerungsmaf&nahm@ des B' 'gungs%;ks mit 15 Jahren ermittelt.

<o

Fiktives Baujahr @ @19 g
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4.4.3.1.2.2. Nebenrechnung NHK 2010 zu Wohnhaus

' Kostenkennwerte (in €/m? BGF) fiir | Standardstufe ]

Gebaudetyp freistehende Einfamilienh&duser, | 1 2 | 3 | 4 | 5

| Typ 1.32 | 620 690 | 790 | 955 | 1.190

.

T — e ___ Standardstufe -

Bauteil Gewicht| 1 | 2 3 &@ 5

. AuRenwande - 23 100 | o §, -

Dach 15 50 50 N (/(72 3) | QA

' Fenster und AuBentiren o1 1 100 N> |\

Innenwande und -turen 11 100 (/%O 4 (’ I

_Deckenkonstruktionund Treppen | 11 | | 100 | B

FuBbsden 5 100 @(é N

_ Sanitareinrichtungen B 9 | 100 igg_c/g)_ <> |

Heizung 9 100 \ . Q

_Sonstige technische Ausstattung | 6 | 10& @\)

(alle Angaben in %)

- N 0

| Bauteil Rechnung N ﬁbms

 AuBenwande 23%* 100 % * mi_BG \ = 14260 €m? BGF

Dach 15 % * 50 % m? B %\98 25 €/m? BGF

15 % * 50 % %690 €/m2 BC (ONS

Fenster und AuBentiren | 11 % * 100.%,* 690 €/m T:’EF (75,90 €/m? BGF

Innenwande und -tiiren | 11 % */100.% * 690 €m?BGF .0 )/ 75,90 €/m? BGF

' Deckenkonstruktion und Treppen | 11 %*100'% * 6 BGF 9\ | 75,90 €/m? BGF

FuBRbdden 5 %100 % * % 2 BGF» 34,50 €/m? BGF

Sanitareinrichtungen 9% % 100 % * 690€/m? BGF. | 62,10 €m? BGF

Heizung (F9%* 100 %(* 690 €/m? BGF 62,10 €/m? BGF

| Sonstige technische Ausstattun%\ N6 % * 100 % “690 €;ms\\8/§3f” 41,40 €/m? BGF

R D .

o@j @@ > Summe | 668,65 €/m? BGF |

@st&ttﬂgsstandarq ] 1,70 |
4.4.31.2.3. N;chnstk agen

Q
| Bezeichnung - S  Wert
Keller (- /f@ {Q% 10.000,00 €
_ AuBentreppe ., CQ_\\@_ < >\> 500,00 €
Emgg_ms?atb\&'dach Y% o i} 500,00 € |
Gara } 5.000,00 € |
Summe 16.000,00 €
§ ) Nebenrechnung Bauschaden / -méngel® - Einzelaufstellung
Bezeichnung Wert Ant. Wert
allgemeiner Unterhaltungsstau 28.400,00 € 28.400,00 €
(142 m? x 200 €/m?)

Feuchtigkeitsschaden 5.000,00 € 5.000,00 €
 Schimmelbefall 3.000,00 € | 3.000,00 €
Dachdammung 15.000,00 € | 15.000,00 €
_ AuBenanlagen 5.000,00 € | 5.000,00 €

Summe -56.400,00 €

5 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachversténdigen wird empfohlen
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4.4.3.2.
Bruttogrundflache (BGF) in m?
Fiktives Baujahr des Gebdudes

Quelle

Normalherstellungskosten® im Ba-
sisjahr 2010 (einschlieBlich Bau-
nebenkosten in Héhe von 17%)

Korrektur aufgrund der Bauweise

manueller Korrekturfaktor A
manueller Korrekturfaktor B
Korrekturfaktor fiir Drempel
Korrektur

Korrektur aufgrund der Region

fir die Ortsgréfe
(hier: 100)-.

fiir das-Bundesland
{hier: Rheintand<Pfalz)

Korrektur
Normalherstellungskosten im Ba-
sisjahr 2010 (einschlieBlich Bau-
nebenkosten in Héhe von 17%)

Wertermittlungsstichtag

Baupreisindex am Wertermitt-
lungsstichtag (im Basisjahr = 100)

6 Siehe Nebenrechnung auf Seite 39

Wohnhaus mit Nebengebauden

Glockenberg 4

Berechnung des Gebaudewerts: Zwischenbau

ca. 181
1959

Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungskosten® des
Bundesministeriums fur Raumordnung, Bauwesén:-und Stad-
tebau, hier: freistehende Einfamilienhauser, Typ.1.32
Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht ausgebaltes Dachge-
schoss, nicht unterkellert

Ubliche Gesamtnutzungsdauer:

Standardstufe 1: 60 Jahre

Standardstufe 2: 65 Jahre

Standardstufe 3: 70 Jahre

Standardstufe 4: 75 Jahre

Standardstufe 5: 80 Jahre

683,70 € / m* BGF

Die dem Gebaudetypenblatt freistehende: Einfamilienhauser,
Typ 1.32 entnommenen 683770 €/m* werden auf die Eigen-
schaften des-Wertermittiungsobjekts dnter Einbeziehung der
Baunebenkosten auf der Grundlagevon Korrekturfaktoren wie
folgt ermittelt.

Korrekturfaktor-1,00

Korrekturfaktor 1,00

Korrekturfaktor 1,00

683,70 €/m? BGF* 1,00 * 1,00 * 1,00 = 683,70 €/m? BGF

Die Regionalisierung der so ermittelten Normalherstellungs-
koster ergibt auf der Grundlage von regionalen Korrekturfak-
toren

Korrekturfaktor 1,00
Korrekturfaktor 1,00
683,70 €/m? BGF * 1,00 * 1,00 = 683,70 €/m? BGF

683,70 €/m? BGF

12.03.2024

177,90
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Normalherstellungskosten (ein- 683,70 €/m2 BGF * 177,90/ 100 = 1.216,30 €/m? BGF
schlieBlich Baunebenkosten in

Hoéhe von 17%) am Wertermitt-

lungsstichtag

Herstellungswert des Gebdudes 220.150,30 €
(einschlieBlich Baunebenkosten in
Héhe von 17%)

Herstellungskosten des Gebdudes 181 m? BGF * 1.216,30 €/m* BGF = 220.150,30 €
am Wertermittlungsstichtag

BGF* Normalherstellungskosten

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer’ 15 Jahre

Wertminderung wegen Alters (Li- -178.872,12 €

near) 81,25 % der Herstellungs-
kosten (inkl. Baunebenkosten)

Gebiudezeitwert N, 4127818€
4.4.3.21. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Faktoren der objektspezifischen
Marktanpassung

Bauschidden / -méngel® -25.000,00° €

Summe der objektspezifischen -25.000,00 €
Grundstiicksmerkmale (der Gebau:
dewertermittiung)

Vorldufiger Gebaudesachwert inkl. 16.278,18 €
der objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale

7 Siehe Nebenrechnung auf Seite 38
8 Siehe Nebenrechnung auf Seite 39
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4.4.3.2.2. Nebenrechnungen der Gebdudewertermittiung
4.4.3.2.21. Nebenrechnung Restnutzungsdauer

Die Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer aufgrund der erfolgten Instandsetzungen /
Modernisierungen und der Einfluss auf die Verkehrswertermittlung werden nachfolgend dargestelit.
Hierbei wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur Wohngebaude unter

Beriicksichtigung von Modernisierungen gemal Anlage 4 der Sachwertrichtlinie vom ber
2012, herausgegeben vom Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklun nde
gelegt.

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre @ @z
Urspriingliches Baujahr unbekannt @ §
. o &

Gebaudealter zum unbekannt \
Wertermittlungsstichtag {(@ \g&

' Modernisierungselemente (77~> | Max:Plunkte | Punkte

| Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeda & W 4Or 0

| Modernisierung der Fenster und AuRentiren 25> 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, )ibwas)s\S@)\ RN
_Modernisierung der Heizungsanlage NYERN@@A P @ NS
Warmedammung der AuBenwande oy N\~ 14/~ Jo ]
Modernisierung von Badern A ) 2 0
_Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Degken, FuRboden, Treppen ('20) [0 B
Wesentliche Verbesserung der Grundrlssw ig 10 o
Summe g&@ M J) 20 2

Modernisierungsgrad @Q kleme@“a%smr ﬁ@tm Rahmen der Instandhaltung
wird erlic §

Die wirtschaftliche Restnutzu ich g des Baujahrs, der
Gesamtnutzungsdauer, der.| nzepti durc

1hrten Instandsetzungs- und
Modermsmrungsmal&nahm ie des tigu

ucks mit 15 Jahren ermittelt.

Fiktives Baujahr 959
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44.3.2.2.2. Nebenrechnung NHK 2010 zu Zwischenbau

" Kostenkennwerte (in €/m? BGF) fir [ Standardstufe
Gebaudetyp freistehende Einfamilienhduser, | 1 | 2 3 4 5
Typ 1.32 | 620 | 690 790 955 1.190

2
Standardstufe NG

Bauteil Gewicht 1 2 3 4002 5
Auflenwéande 23 100 S
Dach 15 100 ) |« A
Fenster und AuRentiiren 11 100 NS PN
Innenwéande und -tiren K 100 ) AN
Deckenkonstruktion und Treppen 11 100 (% RN
FuRboden 5 100 | [ N
Sanitareinrichtungen 9 100 JRXT) —~
Heizung 9 100 N\ @&, I _
Sonstige technische Ausstattung 6 100,/ &\\V I

(alle Angaben in %) @\ @

N/EN N (0 N

Bauteil Rechnung N N~ | Ergebnis
AulRenwande 23 % * 100 % * 690€/m? BGE— . 158,70 €/m? BGF |
Dach 15 % * 100 v.;‘ﬁ@éw BGF/)) ({)103,50 €/m? BGF
Fenster und AuRenturen 11 % * 100 9 &%}90 €/ « ?@/b_c%@ ,90 €/m? BGF
Innenwande und -tiren 11 % * 100.%.* 690 €/m? A 75,90 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen | 11 % m\?a 690 €m?BGF . 75,90 €/m? BGF
FuRboden 5%2100% * QQQ@%”BGF N 34,50 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen ) |  5580€/m?BGF
Heizung 62,10 €m? BGF
Sonstige technische Ausstattung @Tgwo %( 6‘30 €/m* BGF. 41,40 €/m? BGF

A

@ @ % Summe | 683,70 €/m* BGF |
\\ @ /Aliéstattungsstandard [ 1,91 |
4.4.3.2.2.3. Ne F%@hnun@uschﬁ n%néingm9 Einzelaufstellung

Bezeichnung (" M’Wért/ Ant. Wert
Unterhaltungsstau. (f //)}V ~.152000,00 € - 15.000,00 € |
Dachdimm;.l(ig\ \\\m 000,00 € 10.000,00 € |

\ &% \) Summe -25.000,00 €
"
)

9 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachversténdigen wird empfohlen
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4.4.3.3. AuBenanlagen
Zusammenstellung der Herstel- 616.263,79 €
lungskosten aller Gebdude
Berechnung der AuBenanlagen prozentual O
Allgemeines Die Aulenanlagen werden bei vergleichbare %‘%@en in der
Regel prozentual mit 4 % bis 8 % der Herst: osten ver-
anschlagt und beriicksichtigt. Die Aulle de er-
tungsobjektes werden mit 5,00 % der ngskosten be-
wertet.
5,00 % aus 616.263,79 € 30.813,19 € @@ §
Baunebenkosten 0,00 % 0,00 € Q%\% &6
Herstellungskosten der AuBenan- 30.81 3,1@ @
lagen (inkl. Baunebenkosten) @ @
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre @ % \
&o

Restnutzungsdauer (geschitzt) 15 Jahre E @@ (O@& @
Wertminderung wegen Alters ﬁi& @
81,25 % der Herstellungskosten \0

(inkl. Baunebenkosten) @

N
Wert der AuRenanlagen insgesamt @ @ @ 5.777,47 €
Sus”

4.4.3.4, Zusammenfass

Summe der Gebadude oh Qﬁ@- @ Kﬁ 115.549,46 €
et ()7 O

spezifische Grundstiicks ~

male @ @
it g Al @@ O%ﬁ@ 7,

Nicht selbststindiger Bod A \ 23.400,00 €
anteil @ @
&

Vorliufiger Sachwe &
o
$©© @

144.726,93 €
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4.4.3.5. Anpassung an den Grundstiicksmarkt (§ 6 Abs. 2 ImmoWertV 2021)
Zuschlag / Abschlag Auf dem ortlichen Grundstucksmarkt liegen Kaufpreise fur ver-

gleichbare Grundstiicke ohne besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (d.h. ohne wesentliche Bauméngel und
Bauschaden bzw. ohne mietrechtliche Bindungen) am Werter-
mittlungsstichtag rund 0,00 % abweichend defge;r ittelten

Sachwerts. \
Um die allgemeine Marktanpassung nach g\% bs. 2 Im-

moWertV 2021 durchzuftihren ist der vorl achwe ne

S

besondere objektspezifische Merkmale i nden rmit-
teln. %
@726,93 €
sichtigung der besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerk- @
male) & @
Objektspezifische Grundstiicks- @ @ 0,00 €
merkmale der Bodenwertermittiung @ % \
(selbststindig nutzbare Flichen) @@ & &o
Y%

Objektspezifische Grundstiicks- @ @ Q 0,00 €
merkmale der Bodenwertermittiung @
(allgemein) ©\O

Objektspezifische Grundstiicks- @ E @ @ -65.400,00 €

merkmale der Sachwertermittiung Q

Marktangepasster Sachwert das@n tiicks@ § 79.326,93 €
@ 2@
Gerundeter Sachwert O\\ ) %& rd. 79.300 €

Sachwert des bebauten Grund-
stiicks insgesamt (ohne Beriick- o %&

7
Q)
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4.5. Wertermittiung - Westteil
4.51. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

Marktwertbildendes Verfahren Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr ist der Verkehrs-/Marktwert des Bev?rlungs-
grundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zuermitteln, weil
derartige Objekte Ublicherweise nicht zur Erzi %&n Ertra-
gen, sondern zur (personlichen oder zwec%ﬁ enen) Ei-

gennutzung bestimmt sind. & @
er\Beur-
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4.5.2. Bodenwertermittiung

4.5.21. Bodenrichtwert
Richtwert in der Lage des Bewertungsobjektes
Stichtag / Wert 01.01.2024 = 30,00 €/ m?

Eigenschaften der Richtwertzone  Grundstiicke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die
folgenden Eigenschaften auf:

Bauliche Nutzung: MD
Erschlieungsbeitrag: frei
GrundsticksgréRe: 1.000 m?
Bauweise: offen

4.5.2.2. Ermittlung des Bodenwertes

Allgemeines Unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag-und des.Verh&ltnisses der Malke der
baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstuck und Bewer-
tungsobjekt, wird der Bodenwert zum Wertermiittiungsstichtag
12.03.2024wie folgt ermittelt’

erschlieBungsbeitragsfreies 1.251 M2 * 30:00 €/m?=37)530,00 €
Bauland

Davon sind Zonen dem bebauten
Grundstiicksteil zuzuordnen

erschlieBungsbeitrags- 1.251 m?

freies Bauland

Gesamtwert der nicht selbststin- 37.530,00 €
digen Flichen

Grundstiicksgrofe 1.251 m?
Bodenwert ohne objektspezifische 37.530,00 €
Grundstiicksmerkmale

objektspezifische Grundstiicksmerkmale (allgemein) 0,00 €
objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0,00 €

(selbststindig nutzbare Flichen)

Bodenwert mit objektspezifischen 37.530,00 €
Grundstiicksmerkmalen
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4.5.3. Sachwertermittiung

Aligemeines Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-37 ImmoWertV 2021 ge-
setzlich geregelt. Der Sachwert setzt sich zusammen aus Bo-
denwert und Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen
Anlagen. Der Wert der nutzbaren baulichen Anlagen (Gebaude
und bauliche AufRenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf
der Grundlage von Herstellungskosten ermittelt..Der Wert der
AuBenanlagen (bauliche und sonstige ;Aufenanlagen)- darf
auch pauschal zum Zeitwert geschatzt werden.

4.5.3.1. Berechnung des Gebaudewerts: Scheune
Vorldufiger Gebdudesachwert inkl. 10.000,00 €

der objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale

4.5.3.2. Berechnung des Geb&udewerts: Nebengebaude (Silo;,-Schuppen,
Uberdachungen)
Vorldufiger Gebdudesachwert inkl. 1.000,00 €
der objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale
4.5.3.3. AuBenanlagen
Zusammenstellung der Herstel- 0,00 €

lungskosten aller Gebédude

Berechnung der AuBBenanlagen pauschal

Wert der AuBenanlagen insgesamt 500,00 €
4.5.3.4. Zusammenfassung der Sachwerte,

Summe der Gebdude ohne objekt: 11.000,00 €

spezifische Grundstiicksmerk-

male

Wert der AuBenanlagen 500,00 €

Nicht selbststindiger Bodenwert- 37.530,00 €
anteil

Vorlaufiger Sachwert 49.030,00 €
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4.5.3.5. Anpassung an den Grundstiicksmarkt (§ 6 Abs. 2 ImmoWertV 2021)
Zuschlag / Abschlag Auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt liegen Kaufpreise fur ver-

gleichbare Grundstiicke ohne besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale (d.h. ohne wesentliche Baumangel und
Bauschaden bzw. ohne mietrechtliche Bindungen) am Werter-
mittlungsstichtag rund 0,00 % abweichend d§s§u=.'j ittelten

Sachwerts. \\
Um die allgemeine Marktanpassung nach gx bs. 2 Im-

moWertV 2021 durchzufihren ist der vorla

achwert-ohne
besondere objektspezifische Merkmale i nden it-
tein. @
Sachwert des bebauten Grund- @ é@moo €
stiicks insgesamt (ohne Beriick- . & @

sichtigung der besonderen objekt- \
spezifischen Grundstiicksmerk- @

male)

0,00 €

Objektspezifische Grundstiicks- @
merkmale der Bodenwertermittiung @
(selbststiandig nutzbare Flachen)

Objektspezifische Grundstiicks- @Z %@ @C% 0,00 €

merkmale der Bodenwertermittiung
(allgemein) ©\0

Objektspezifische Grundstiicks- @ @ @ 0,00 €

merkmale der Sachwertermittiung @ Q%

Marktangepasster Sachwert deﬁ@l ds ti‘!cks@ § 49.030,00 €
o @

Gerundeter Sachwert 0\%@ 2 ) %ﬁ rd. 49.000 €
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5. Zubehor

Der Zubehorbegriff ergibt sich aus § 55 ZVG und § 97 BGB mit einer erganzenden kasuistisch gefassten
Aufzahlung in § 98 BGB.

Folgendes Zubehor wurde bei der Besichtigung vorgefunden: &%

2 Satellitenempfangsantennen am Zwischenbau @

Der Wert des Zubehérs wird mit 300 € geschatzt.

Das Zubehor ist im Verkehrswert nicht beriicksichtigt und gesond rdiiE &

6. Wertbeeinflussende Belastungen @

Es bestehen keine wertbeeinflussenden Belastungen. @
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7. Verkehrswert

Die Summe der Grundstiicksanteile betragt rd. 128.000 €
Zusammenstellung
%
Bodenwert (€) Sachwert (€) Marktwert (€).
Glockenberg 4, Ostteil 23.400 79.000 79
Westteil 37.500 49.000

N/
Objekte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermiﬂlung%&tag ubli eise zu Kauf-

preisen gehandelt, die in der Nahe des Sachwerts liegen. @ &
° @5

Der Verkehrswert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) fiir das beb. nds%b;&k

55487 Sohrschied & @

Glockenberg 4 @

Gemarkung Sohrschied @ &
Flur 9 @@ A@ @@
Flurstiick 12 o
wurde zum Wertermittlungsstichtag 12.03.@ @& &@
128.000 € Q @
@ esch&§

in Worten: Einhundertachtundgw usen@ﬂ g
0\\ @ %&
D °* D
Zubehor ist im Verkehrswert nicht be@ichtigt. EEminﬂussende Belastungen bestehen nicht.
Das Wertennittiu L ir. mi \ me von Keller und Dachraumen, besichtigt.

Das Gutachten/wurd meiner Lei nd Verantwortung erstellt.

<
Ich versich achte arteiisch, ohne Rucksicht auf ungewéhnliche oder persénliche

Verhaltpisse und @'@gﬁfe’s Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

$© @

ipl.-ing. (FH)
PBterStrgimmh

Sachverstindiger
filr Vermessungswesen
% . \ einschlieBlich der Bewertung Jf |
von bebauten und

unbebauten
GrundstDeken

Mainz, 22.05.2024

Strokowsky

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet.
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8. Rechtsgrundlagen der Marktwertermittiung

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel. 6 des Geset-
zes vom 27.03.2020 geandert wurde, veréffentlicht in verschie-

denen Quellen 0
BauGB-MaRnahmenG MaRnahmengesetz zum BauGB in der Fass ekannt-
machung der Neufassung vom 06.05. 199 | 1993 S.

622); aufgehoben mit dem BauROG

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassun »c-_f:‘ Beka ung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) @

BGB Birgerliches Gesetzbuch, z. B xte i -83. Auflage
2019, dtv Verlagsgesellsch @

ErbbauVO Erbbaurechtsverordnun rordnung das Erbbaurecht
vom 15.01.1919 (RG ?2 P’.! Ietzt geandert durch
Gesetz vom 23.0 GB 15 - 0
Die Erbbaurechtsv nung m 3 2007 in "Gesetz
uber das Erbb cht" (Erb tsges bbauRG) um-
benannt. ;

ImmoWertV 2021 Immo ermitt rordn 14.07.2021
(BGB 05)

NHK 2010 Iherst ste |chtlinie zur Ermittlung des
ertes ( L) vo 01 2
WertR 2006 rterml SflCht
@

WoFG O\\ mfﬁrdéi@gesetz, verkundet als Art. 1 des Geset-

\ :-. Ref es Wohnungsbaurechts vom 13.09.2001
@ BI. | S. 23 it spaterer Anderung am 01.01.2002, zuletzt
@ geandert h Art. 2 Gesetz vom 19.07.2002 (BGBI. | S. 2690)

WoFIV @ @ V %@\%m zur Berechnung der Wohnfldche vom 25.11.2003
(

Q . 2346), in Kraft seit 01.01.2004

Wohnun@x tums % @ etz tber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

m 15.03.1951 (BGBI. | 1851, 175, 209), zuletzt geandert
o durch Art. 25 vom 23.07.2002 (BGBI | 1994, S. 2850), teilweise
geandert, 05.12.2014 (BGBI. | S. 1962)

4\1&; $ Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung tiber wohnungs-

wirtschaftliche Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI. | 1990,
S. 2178), zuletzt geandert durch Art. 3 Verordnung vom
25.11.2003 (BGBI. 1 S)
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9.1. Fotos

Ansicht von Osten

Ansicht von Stiden, Wohnhaus
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2N .
Ansicht von Sud-Westen, Wohnhaus

Ansicht von Siiden, Zwischenbau
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Q @‘J Ansicht von Osten, Scheune

@g @ @@ Ansicht von Nord-Osten, Garage
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Ansicht von Westen, Scheune

F e
="y

@g @ Ansicht von Sud-Westen, Scheune
» RN . 4 g

12IMRZ/2024
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6 @ Ansicht von Stud-Westen, Scheune

Ansicht von Stiden, Scheune
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Ansicht von Westen, Scheune

@ Innenansicht Scheune
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Innenansicht Scheune

Innenansicht Scheune
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Innenansicht Wohnhaus EG

Innenansicht Wohnhaus EG
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Innenansicht Wohnhaus EG

o%\ Q{}Q o@ nnenansicht Wohnhaus
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.

Innenansicht Wohnhaus EG

Innenansicht Wohnhaus EG
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Innenansicht Wohnhaus EG

Innenansicht Wohnhaus EG
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