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

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.
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SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIENBEWERTUNGEN

DIPL.-ING. ARCHITEKT JORG HOFFMANN

VON DER ARCHITEKTENKAMMER RHEINLAND-PFALZ
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Strale 57

Telefon 06133 - 707 55
Internet: www.bewertungsgutachter.com Telefax 06133 - 926069
E-mail: hoffmann@bewertungsgutachter.com Mobiltel. 0172 - 6532586
Verkehrswertqutachten Oppenheim, den:22.04.2024

(in dem Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft / Amtsgericht Mainz / Az. 260 K-52/23)

fur das mit einem alten Einfamilienwohnhaus mit Anbau und Nebengebadude bebaute Grundstiick in
55127 Mainz {Stadtteil Marienborn). Im Borner Grund 48

zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2024

Aufteilung des Verkehrswertes: Az.260 K 52/23:

(Herleitung siehe am Ende des Gutachtens) 97.000 Euro (Ifd. Nr. 2 Best.verz. / Flur 1 Nr. 30/3)
92.000 Euro (Ifd. Nr. 3 Best.verz. / Flur 1 Nr. 30/6 und Nr. 30/7)
Anm.:

Die Flurstiicke Ifd. Nr. 2 und Ifd. Nr. 3 bilden eine wirtschaftliche Einheit.

Das unter einem anderen Aktenzeichen 260 K 59/23 zu bewertende
angrenzende Hofgrundstiick bildet mit den zuvor genannten Flurstiicken
ebenfalls eine wirtschaftliche Einheit.

Verkehrswert insg.:
189.000 Euro

Oppenheim, den 22.04.2024
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Allgemeine Angaben: (Ubersicht der objektbezogenen Daten)
Auftraggeber; Amtsgericht: Mainz

Auftrag vom: 18.01.2024

eingegangen am;  28.01.2024

Aktenzeichen: 260 K 5223
Eigentimer: NN
(Last Maftsag des Matwgerlchis sollen tid peredcl. Masss nishk le ChkEschiss E 10 wiihsm AAEndEIT A
Ansshealban an d8a Aot icht altgetelil wesden.) i
Grund dar Gutachten- ZWANGSVERSTEIGERUNGSVERFAHREN
arstellung. zlrm Zwacka der Aufhebung der Gﬁnﬁmﬂ:hﬂﬂ .
Objekt Az.: 260 K 52123; | 3

1) [(Bestverz Wd. Nr. 2} Gemarkung: Madéﬁb@m
Flur; 1
Flurstick: ey GEbELFﬁE—-l!-I‘Id Freiflache,

> Im Borner Grund 48
Grundsticksgrofie: Bflqm

2) t fd Nr.3] Gemarkung: Marlﬂnbum

Flur o (( 5 '
Flurstilek: 38 Gahauda-und Freiflache,

= Y ——m Bornear Gmru:l 48
Grundsticksgaide: 27 gm(C )~

: Eémark;un;g; _Marl'mhmn
Fiumtnﬁk: (307, Gebaude- und Freiflache,

>lm Borner Grund 48
‘ Emnﬂstumsgrﬂﬁa 33gm

Grun:lhur:h Marlanbmn Blatt 1948

Anm.: Di& Grundsticke 1fd. Nr. 2 und Ifid. MNr. 3
blldpﬂ'ainn wirtschaftliche Einheit.

Zubehor. O ) . Zubehar im Sinne der §§ 97 und 98 BGB
RN \ .. 15t nicht vorhanden.

Gebaudeart: | (%N Az.: 260 K 52/23:

altes, auf der rechten Grundstiicksgranza angebautes
Einfamiflienwohnhaus mit Anbau

[2 ¥ - geschossig [ nicht unterkellart)

und

riickseitiges Nebengebaude

(1 -2 - gaschossig / nicht unterkallart),

welche

Dber diz Flursticke Nr. 30v3, Nr. 3005 und Nr, 3077
als wirtschaflliche Einheit gebaut aind.
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Baujahr
ca. 1720,
it Inschrift auf einem Holzbalken im Gebiude
(nicht eaxakt bekannt / alte Bausubstanz)

versch, Versnderungen
wmitl. im den 187 0er™ 980en1090er Jalh.reﬂ

(nicht exaki bekannt) N\

{Gesamtnutzungsdauer, Ftaslnutzqusﬁ;lauar. bEw,

geschitzte Resinutzungsdauer 5]&11&~Bar&chnun‘gam
Wohnfiache ¢ Nutzflache: ca. 133 gm (EG/OG/DG ti'u.r}

tFlachenberechnung nar.:h mg-enem Aufmaﬂ !

Schragen unter 1 mmicht zwlsnhm 12 m zu ¥ gerechneat /
drai sehr nledrige Baraiche im OG unter 2 m nur zu ¥ ger.)

Tats#chlicha Mista: Fir das Gﬁ]nm ist dm:altﬁ:lgunﬂa M@m vareinbart:

{LET NOLTEDY dis AatajgeELieili solliah dlE€ pafabhd. Hl.l—. nE=hL \I.I E.IF - ) o d i J.'n ity gusmcactsn
Anchraiban an &is Arregericht siegerei LE wusdamn,1 e— f

et Wieter | Tﬁiéauhjlcha Miete

Einheiten Bawohner ‘ Eu:rﬂ.fMunat ‘
Wohnhaus mit the, mewohnt durch he]ne MIEEE vermnhﬂrt
Anbau und einen Antragsgegner

Mebengeb. {= 113 Eigentamex)...

(betr. Flurstlicke 7R

Mr. 3073, 306, 3047

Onsbesichigung: = (/) 22042024

Unterlagen: S\ o amth Lagepian
o~ o keine Planunterlagen

gigenas Aufmalk
Bodenrichtwert
Grundbuchauszug
Baulastenverzeichnis
zugsatzl, Angaben von den Eigenblimem
Emnzicht baurachil. Festzetzungen

Von der zustandigen Baubehdrde war keine
Bauskte zu erhalben:

Anm.;

Aus Datenschulzgrinden und Personkchkeitsrechien
salien It Gerichisauftrag keine Namen im Gutachian
genannt werden.
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Weitere Anmerkung:

Eraubnis zur Vertffentichung der Innenfotas im Gutachten
und in der Internetverdfientlichung des zustdndigen
Amtzgerichis wurde von den Eigentimern ertailt,

(tw. im Vollmacht fr eine Mitekgantimerin)

Anmerkung: Dieses Gutachten ist nur for den ﬁul‘lmggah&r und nur far
den angegebenen Zweck bestimmit {Grund der Gutachten-
erstellung fir das anliegende Zwangsversteigerungs-
verfahren). Eine sonstige anderweiige Vervialfaltigung oder
Werwartung durch Dritbe {u.a. fior MIerngsz'.mnkn}

izt michl gestatiet,
Definition des Verkehrewertes Der Verkahrswart {I'u'larklwart} nm:l durgh dgn Prals
gemal § 184 BauGE: bestimmt, der in dem Zelipunkt, auf dan sich die Ermitflung

bezieht, im gewshnlichén Geschaftsverkehr nach den
rechilichen Gegebenhaiten und tatsdchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und. der Lage des
Grundstickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewshnliche oder
pem:lnhmg 'n.femaltmssa zu Eﬁ."rEIEH wﬁm.
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nd esch
| & An

Orizlage;

Verkehrslage:
Entfarnungan:

Anbindungan:

Wehn- bzw. Geschaftslage:

Art der Bebauungen/
Mutzungen in der Stralte und
im Ort:

Gnmdsmﬂmgestﬂh:

Himmalznchtung:

Beeintrachtigungen:

Erschieliungszustand:

im mittleran Bereich dos Staditels Marenbom,
in direkter Nahe zum Rathaus. baw. schrag -
gegeniber der kathol. Wallfahrtskirche St St&phan

insg. gOnstige Verkehrsanbindungen,

ca. 8 km bis nach Mainz Hbf.  *
ca. 35 km bis Flughafen Franhfurﬂ ;

Bahnhof im Ot vork.

Uberdril. Busvarbindung w:m

inmendrtl, Eummmung waorh.

Anschluss Bundpmtmﬁa B 40 {m 2 km antfernt)
Anschiuss Eundusautnbahn A ED :::a 3 km entfernt)

mmlem_\l!ﬁhh!aga

,_!.I'I.I'r:lhngebmt mittlw Mlmhﬂu:zungen

altes Baugshlat

haumﬁamtmhﬂi ﬂ!-% geschossige

/Bebauung mit gensigten Dachem
Haus—l-lsm‘ Bauweise, bzw. geschiossene Bauweise

Ladan fir den t&glichan Bedarf in der

‘Umgebung
“insgesamt gute Infrastruktur

eben
Wieleck

ungonstiger / unregeimaiger Grundstickszuschnitt

Stralenseite: ca. Sid
hintere Grund-
sticksgrenze; ca Mord

Flugverkehr bekanntermalen

qut
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Straltenausbail normal ausgebaut, Fahrbahn (einf. azphaltiert),
Gehwege (in Verbundpflaster)

Strale mit mitlaram Verkehrsaufkommen

Hohenlage zur Sirale; miorTeal

Anschiuss an Ver- und Ent- »

sorgungsieitungean: Elekfr. Strom aus offentlicher Versongung:
Zuwasser aus Offentlicher Vamnrgung it
Kanal liegt in der Stralle

Granzverhaltnisse, nachbar- o \ AR
liche Gameinsameiten z.T. Grenzbebauung des Haupigebaudes |
z.T. Grenzbebauung des Nebengebaudes

Einfriedung sieha A:jmananmgaﬁrg,
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55276 Oppanheim, Friedrich-Ebert-Strafle §7

Rechtliche Situation:

Grundstiickshezogens Rechte
url Balastungen:

Grundbuch (Abt. 11):

Baulastenverzeichnis:

Nicht eingetragene Lasten und Rechie:

Grundbuch von Marienborn, Blatt 1948
Das Grundbuch (Abt. I} wurde eingesenen,

Das Grundbuch (Abt. 11} enthalt It zam Garicht —
vorgelegtem Grundbuchauszug vorm 08.02. 2024
folgende Eintragungen: X

Ifd, Nr. 1.} betr. Ifd. Nr. ~v’4"1j»iﬁ1'ﬂﬁstand:;#ﬁi&alchn

Die WeitarverauBerung und Belastung der Grundsticke

ist bis zum 12.02.1890 eirschlieilich nur mit Genehmigung
des Landesversorgungsamies Rheintand-Pfalz in

Koblenz zulssig, auf Ersuchen yom 21.Februar 1985,
alngeuagar'l am 232 3. ‘[Eﬂﬁ .

Die Mfgmamkelgamnu :urn Iwa-:.ka der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Mainz, 260 K 52/23);

‘ .alhghh'agert am 27.10. 21.‘.'23

Das Eamaﬁmnwggi:;ﬁﬁfs wurde jewails eingssehen,
Dasrﬂ'aulaatanu&méiéhnls enthait jeweils keineg

S E[ntmgung’an.

| Smsl:ga nicht eingatragena Lasten und nicht

eingefragene (z, B, begunstigende od. belastende) Rechte,
Wahnungs- und Mietbindungen, Uberbauten/Unterbauungen

- bzw. nicht offensichiiiche Bauméngel und Bauschaden sind
~. wom Egentimer bzw. Aufiraggeber nicht in Erfahrung zu

primgen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass das
Beweriungsobjekt nicht auf versteckte und nicht sichtbans
Bauschaden und Baumdangel hin untersucht wirde,

da dies in den Aufgabenbersich elnes Bauschadans-
gutachters fallt, und nicht Bestandteil einasz
Verkehrawertgutachlens st

Dig gesamian technizchen Anlagen konntan nicht
bezliglich ihrer vollen Funkiionsfahigkelt
geprift werden,

Grundsétziich sind Bodenuntersuchungen

bzgl. miglicher Bodenvarunmainigungean

{z. B. Altlasten) bzw. Bautelluntersuchungean
: " .

Somit kénnen méglichenveise vorhandene
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weiters  Anmerkungen:

Altiasien nicht festgestalt warden

und finden keinen Eingang in diese Warl-

ermittlung.

Sollien dennoch Altlasten vorhanden sein, werden die
Auswirkungan in diesam Gutachten nicht bewertet und sie
midssen durch einen besonders befdhigten.
Sachverstandigen oder ein Fachinstitut Tﬂstgasmlltwm
da der Bereich Altlastenproblematik u,tcﬂim den
Fachbereich des Emhvarﬁiﬂnmgan ﬁ.’llt

Anm.: LL schriftlicher Auskunft aus &ﬂﬁ.llﬂamunctatul
{Mtatar'rdnim:l gibt @5 keine Eintragung in diaser Datei.
Diesa Auskunft 131 allerdings nu:hl mmvm’blrﬂﬂnh

Bodenuntersuchungen hlnﬁn:hiﬂm der Trm!'anlghall

des Bodens, bzw. hinsichtlich der Enugrum:la und Grund-
wassersituation, und Bauteiluntersuchungen hinsichtlich
brandschutztechn. oder sonstiger bautechn. Bestimmungen
sind ebenfalls nicht Bestandtell des Auftrages.
Untersuchungen auf planzliche und tierische

Schadlinge sowie Uber gesundheitssehadigends
Baumateriglien wurden nicht durchgefubt

Viom Sachverstandigen wurder bé:ﬁgllm
aller zuvor beschriebenen Daregungen

,Ell.rﬁra@ugerrm keine weiteren Nachfor-
-schungen und Untersuchungen angestellt
und es wird: ﬁe&hezﬂalfch keine Haftung

hbemmnmEn

Die Gebaude unu‘ﬁﬂﬂermniagan werdan nur insoweit be-

< beschrieben, wie es fur die Nachvoliziehbarkeit der Daten
(¢ 2~drder "u"li'artﬂmﬂttlung notwendig ist. Hierbei werden die
- offensichfiichen und vorherrschenden Ausflihrungen und

Ausstattungen aufgeflhrt. In Teilbereichen kiinnen Ab-
weichungen voriiegen, die dann allerdings nicht wert-
refevant sind. Zerstérende Untersuchungen wurden nichi

o durchgefuhrt. daher beruhen Angaben (ber nicht sichtbare

Bauteile auf Auskinften, vorliegenden Unterdagen oder
Vermutungen. Der Aufragnehmer haftet fur die Richtigkeit
des ermittalten Verkehrswers. Die sonstigen Baschraib-
ungen und Ergabnisse unteriegen nicht der Haftung.

Die Funklionsishigkeit sinzelner Bautelle und Anlagen,
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
wurde nicht geprif,

Bauméangel und Bauschaden wurden soweit aufganommen,
wie sle rersidrungsired, d.h. offensichtlich erkennbar

waren. Auf nicht offensichtiiche Mangel hin wurde das
Objekt nicht Gberpraft. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen ggf. vorhandener Baumangel und
Bauschaden auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem
am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmal berlick-
sichtigt worden. Es wird gof. empfohlan, eine diesbextglich
vertiefends Untersuchung und aine darauf aufbavende
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Anmerkung:

Geundbuch (Abt 111}

Anmerkung:

Denkmalschute:

Kostenermitbung zur Beseitigung der Schiden anstellen
ZU |lassen,

Vorhandene Mangal, insbesondere gabrauchs- und
verschieifbedingte. wurden, auch soweall =ie nicht
ausdricklich aufgefuhrt wurden, bei der Wertermittiung
berlcksichtigh

Thy. gibt es entgegen den Oblichen Emﬂq;schu‘lzmmchriﬂen
Fenster auf der Grundsticksgrenze, Es ist nicht bekannt, ob
a8 hierfUr entsprechend singetragene Fensterrechte in
Abt II. des Grundbuchs des Nachbargrundstiicks gibt.

Schuldverh#itnisse, die ggf. im Grund-

buch in Abteilung |l verzeichnet sein

kannen, werden in diesem Gutachten

nicht berlcksichtigt. Es wird davan -

ausgegangen, dass diese ggf. beider
VerduBerung geldscht oder durch.

Reduzierung des Verkaufspreises ausge-

glichen bzw. bei Beialhl.mgan berlcksichtigt werden

Die WertErmﬂﬂung wurde ﬂuﬂmgsﬁenﬂﬂ auf der
Erun:ﬂm& des I'E'-EEEIﬂFtEI'I Vorhabens durchgefihrt

EB }mrmte von l:rar zust&ndlgnn Baubehtrde keine Bauakie

Hdrgelegtwelﬂen

Das Vorhandensein der Legalitst der baufichen Anlagen
und N:ulzungﬂn in alfer Bereichen ist vorn Eigentimer,
Aufiraggeber bzw. der zustandigen Beharde daher nicht in

| allan Belangen in Erfahrung zu bringen.

2 EIHE Dba‘prﬂFung der Einhaltung aller offentl -rechtl.
- Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des

Grundsticks und der baulichen Antagen konnte somit

ﬂh:htﬂ:lralle Beraiche erfolgen

- Das Vorliegen einer Baugenahmigung und gaf. die
Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit der

Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung
kannte demnach nicht Oberprift werden,

Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die formefie und
materialle Legalitét der baulichen Anlagen im
Wesenllichen vorausgeselzt, ohne dass daflr aus
vorstehenden Grinden eine Haftung Gbernammen
werdean kann,

Das Arnwaesan staht nicht unter Denkmalschute,

Es befindet sich weder in ainer Deankmalzona,

noch in elnem Grabungsschutzgeblat

tAuskunft erteiite die zustandige Denkmaischutzbahbnde)

10
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Baurechtliche Festzelzungen:

Ein Bebauungsplan kst nicht vorhanden.
Dhe Zulassigkedt von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGE
ZU baurteilan.

Festsetzungen im Flachennutzungspian:

Der Bersich des Beweriungsgrundsticks kst im
Flachennutzungsplan als ,Gemischta Eau:ﬂhnhe {M)"
dargastallt.

Die Bewertungsgrundsticks haflnﬁ!&‘rﬁ:’hh carasit N A»
nicht in einem stadtebaul. Entwicklungsbereich; bzw. sind
derzeit nicht in ein Endannrdnurngswrfahrm einbezogen.

Das Grundstick wird dUEﬂh\ﬂll'LE ﬂﬁ&numha Ersdmaﬂ.ungs-
anlage ﬂf&[:hlussran 3

{schriftl. Auskun&&rtﬁﬂle die E‘tadl !ﬂmﬂ

11
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Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen:

Gebiu hrei *
Ar des Gebaudes:
Einteilurig;

Ausfilhrung und Ausstattung:
Konstruktionsart:
Umfaﬁsungmﬁﬂde Lnd
Innemwande:

Geschossdecken

TFéFPEn:

Einfamilienwohnbhaus mit Anbau
keine Unterkellerung

Erdgeschoss:

Flur

Vilohnazi,

Elche

Bad

Abstallr. (WM-Anschluss)
Hausanschiussr,

Obergeschoss: :
Flur {geringe lichte Hohe'ca. 193 m)
Bad .. \lgesinge Echie Hoheca. 1,87 m)
Schiafzi igeringa lichie Hiha ca. 1,96 m)
{Zwischenwand geschiossen)
3-Timmer

kl Zimmer

Flur

ainf. Raum / Atseite

“{Zwischenwand geschlossen)

ainf alter Speicher (ohne Dammung)

Massivbauweise, bzw.
ausgemauertes Fachwerk

massiv, Mauenserk allg. /
z.T. ausgemauertes Fachwerk

Holzbalkendecken

Stahibetondecke (Anbau)
Geschosstreppe (im Flur EG)

als schmale, sieile Holztreppe mit PVC
urd

abwas neuers, gewendelte

Holetreppa (im Wahnezl, EG)

steile Holz-Sambatreppe
zum DGE-Raum {rel. eng mit Deckel in der Decka)

weitere staile Holztreppe zum DG-Speaichar

12
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Dachhkonstruktion; Holzkonstr. mit Aufbau / z B. Gaube
Dachform: Satteldach

Pultdach (Anbau)
Dacheindeckung: Ziegeldeckung

(Betondachziegel als Ziegeipfanne / thw. mmm:ruat‘;
(Welle im Dach wg. des alten Dachﬂtuhlﬂ}

unzeitgemaries WBIiEIEb-EEtﬁEﬂkung {ﬁw] ‘

Fassaden. Verputz als Rauputz %" N
Fenstarlalbung thw. ausﬂnmw o) NN
Sockel: 2
Kunsistoffputz o a

Fanster: Kunststoff- Feﬁﬂw mit Isaﬁéfﬁﬁa
(dazwischen lieg. Epm&m f N
-El.lﬂnﬂﬂ h@k&ﬂmg - mnen weil} - thl.r al.uﬁlge‘nIMEn}

gizhrpgﬁ}mg Emhchhntrfana‘t&r ﬂ &

‘ i Teﬂtrerem aufge.'ietﬂe Hﬂlllﬁden /
o tha, Klapﬂaﬂﬁn AN

Tlren: ﬂ!ﬂlﬁi
urspr, Lemhhnemnﬂllr
mit El-a!-ausal:hnm

Holztdren-
als Thren mit Furnier / dunke! furniert

" tiws Tore mit Glasfoliung

Elektroinstallation: =23 S mittl, bis eint. Installation

Heizing. " N einf. Nachtstromspeicher-Heizung
(N o (G mit alteren Speichergeraten (unterschiediich),
soweit Dberhaupt vorhanden

Sﬁnshgﬁ ﬁ&wﬂ:h& Einrichtungen: alter Bodenschacht im Flur (EG)
mif sehr alten Wassereitungen /
sehr alter Abwasseriaitung f Wassaruhr

Warmmyassen/ersorgung. Warmwasserbereitung Ober:
aiteren zentralen Warmmwasserspeicher
Fabrikat: Sliebel Eltron
Herstell jahr: nicht exaki bakannt

13
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Sanitare Einrichtungan: Bad (EG):
WC
Waszschbecken
Badewanna

(einf. urspr. Ausstattung und Qualitat
mit Abnuiz.ersch.)

Bad (OG):
WiC
Waschbeckean
Dusche

(mittlere Ausstattung: und Qualitat:..
miit Abnutz erschj - P

Kichenausstattung: Die Kﬂch&naﬁ&&hﬁung {#"ﬂiﬁh't in dar‘ii‘ifgrtennittiung
enthalten. ; '

Fulboden: Flur;
urspr. Fliesen{ FVC

einf, Fliesen / PVG .
geringflgig Laminat/ Teppichb.

PYC

Hausa g‘sﬁl_lluur.;
gelr einf. Beton o.4.
mit Schadstellen

Sanitirr. (Bad):
urspr. und jingeras Kleinmosaik

Beton 0.4,

Dachraum:
PVC

Innermsandfidchan: unterschied]. Pulzfischen / tw. Tapatla
Kiche:

im Berelch der Arbeitsfigche
Fliesenspiegel

(einf, urspr, Qualitat und Ausstatiung)

14
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Deckenfidchean:

Nebenbauteile
(Mebengebiude und Nebenanlagen):

Nebengebdude:

Sanitdrr./Bad (EG):
Fliesanspiagel / unterschiadl. hoch

{einf. urspr. Qualitat und Ausstatiung)

0G):
rundum Fliesenspiegel

rmittl. Crsalibat und Ausstattung)

verschiedene Putzfachen / tiw. Holzbalken verklsidet |
thw. Holzverkiesd. / thy. Betonfisiche

Von der Berechnung der Bruttogrundfidche /

des Bruttorauminhalts bzw. der Flachen nicht
erfasst werden folgende (besonders zu
veranschlagende) Bavausfilhrungen und Bauteile:

Terrasseniberdachung o.&: im Hof
(Stahlkonstr mit PVC-Dappelstegplatten]

1-2 - geschossiges Nebengebdude
Ei;lﬁllung: ‘
E a

G—a;agﬂ‘h;w. Lagerflache

oG:
Lagarraum

Masslvbauweise

Flachdacher )/ unteres Dach mit Kunststofffolie /
obere Dachhaut konnte nicht eingesahen werden

Hohikarperdecks 0.4 / einf. Holzbalkendecke
Aulenputz (2.7, Haar-Risshild.)

ginf. Holzireppe

Helzschiebetor mit Tar

einf. Elektroinstallation

einf. Bodengestaltung: Beton mit Abnutz ersch. ! Rizsen
ainf. Wandgestaliung: ainf, Pulz / bzw. einf. Steine |
grofe partiells Putzschaden

ginf. baulicher Zustand mit Abnutz.ersch,

{insg. alters- und nuizungsbedingte Abnultz ersch.

und thw. Schadstellen / thw. Baiarbeiten und Reparaturen

erforderich, die hier nicht im Detail aufgetistat wardan [
thw. Putz-/Feuchteschiden)
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Baulicher Zustand: Enfzprechand dam Alter und Zustand des Wohngabaudes
und den erheblichen nachstehenden Bauschaden und
Baumangeln im Wesenllichen einfacher, Uberalterter
baubaher Zustand, :

Ggf. konnte auch Gber Abrizs der Gebaudetelle nachgedacht
werden, um das Grundstick einer besseren wirtschaft-
licheren baulichen Verwertbarkeit zufinran zu kdnnen,

Fir diess Bewertung wird allerdings noch von elnsm zu
bewertenden Restwert der Gabmdahaﬂia autgagﬂﬂgan

Ausstattungestandard. ainfacher / Uberatterter Aumﬁ@}msqr}dgrﬂg

MM&LUMHEDWN K 2011 r o

1 = ginfach % 3
3= gut

4 = gahoben :

5 = gtark gehoben ) '
Die einzelnen Standardstufen kinnen jewails Tandurmm mdi l.mlan h!:'n' uhan auMBJ'EEn

e dedailerten Tabelian der Sachwerrichiinie fir ;Im eiftzainen Biutmla und mrtn }nmﬂlgen Gebdudestandand,
der den einzelnen Standardsiufen 1 bia 5 zugemlnaﬂ ist, werden in-der nachfiglgenden Bewsrtung nicht dargestalit,
da diese Tabellen in der Dedailibeschreibung ein Beweriu utujalﬂ richt in allen Bareichen exakt treffen kdnnen,
Filr die Einordnung des jewsiligan Gebiudes rds msanmm*nd mrﬁhﬂ:ﬁbﬂfm Typus in der nachfolgenden
Bewertung sind diese allerdings Hmrelchm'u:l ﬁluusme{ ‘

Grundrissgestattung; " in Te‘ﬂb-aremhen uﬂ:wachnﬁﬂlgarf tiw, sehr niedrige
Beteu:he I ﬁJr dEﬁ Baualter zeiftypisch

BerDcksichtigung bewnd&rer .

objekizpezifischer Gmrbdsmskmﬂer}unﬂle I

Baumdngel, bzw. \ N

wirtschaftliche Wﬂﬂmlnﬂerung tlw. rel, engere Grundrisse, speziell in Flurbersichen

“ o ive, Unzeitgemahe Geschosshthen /
. &T. sehr niedrige Bereiche (Hw. niedrige Turhahen)

unwirtschaftlicha Anzahl von unterschiediichen
stailen und schmalen Treppen, da &s ursor. einmal
2wei getrennte kigine Hauser waren

(danher geschiossena Zwischenwand im 0G)

in Teilber. durchhangende alie Deckenbalken bzw,
alte Dachbalken (Wefle im Dach [ vereinzelt Fiegelschaden)

unzeitgemale Heizung mit Gbensiegend
dlteren Elektronachispeichardfen

unzeitgemais Wallasbestdachdaeckung
fAnDau)
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Anmerkung zum Energieausweis;

BerGcksichtigung bazandanar
objekizpezifischer Grundsticksmerkmale /
Bauschiden:

For das Gebaude wurde kein Energieausweis
(nach GEG - Gebudeenergiegesetz) vargelegt.

Z.T. Anmerkungen direkt im Text

insg. alters- und nutzungsbedingte F.hnumafschmn
in vielen Barelchan

an versch. Stellen Belarbeiten und Rapamturm NS
erforderlich, die hier nicht Hllﬂ im Detail aufgsﬂgmi werden

grundlegende Ftan-uwamng I Mﬁdﬂmmmng dm'
Einheit erfordenich &

inzg. besteht nmnblfmar Jnatan:lha!h.mgaanstau

partiall Fau:hta{Pul:ﬂchadaﬂ I EG-Sockelberaich
(vereinzaite smm da n}du umarkaﬂ!ﬂ}

partiell alter thﬁ:hadilngsbafail [I-tau‘shnckj
an v&mm:aﬂan Hnlzbalkm und +n‘k Spieicher erkannbar

Siﬂmthatts&m:h[ag fiar wujiac.hm:ht einsahbara alta

;Hntz!mnal:r die vielfach im Deckenbereich, Wandbereich
“und Daﬂt:bﬂmiuh Uﬂfldﬂﬁﬂt‘hl‘

erhebl F&umtaﬁ;hadqn unter dem flach geneigten
Hﬂmuﬂsldanh ‘mitextremen Schwarzschimmelschaden
in dan darunter lieganden Wandbereichen /mehrere Stallen /

~Merdacht auf Schwammbildung in verbarg. Beraichen ggf.
' migl, {Sondergidichten eines Bauschadenssachverstind. wird empfahien)

 erhetl. Risse | tw. Setzrisse im Wandbereich
des Spitzbodens

¢ grdls. urspr. und gr tis. Oberalterte Installationen mit
~. Instandhalturgsanstau / Modemis.stau

allgemeiner wichtiger Hinweis:

Diar Anmatz fur Bauschiden oder ggf. grob lerschisfgn geschitzin
Emeusningsarbeien baw Ferigsteliungsark., falls varhanden, kann

pizht den kompletien Koslen/Medarnisierungskoaten entaprachen, da
gizse je nach unbérstalfom Standard und Ausstattung stark unierschiedlich
s&in kinmen, und & sich bei einam Verkehrswarigutachian nichl wm &in
Modemislerungsgutachban, sondam lediglich um den Ansalz wesantiicher
Inslandhallingsmalknabhmen handed.

Der 0.9, Sachwachalt st ta. auch in der Wahl der Bewetunpsansitre wis
fikbves Baujahr, Restnutzungsdaver, Narmahersiellungskosien,
Altarswertmindarung, Beumangel | winschalil. Wertmindarung
mitberichsichiigh, sodass dee Ansitre in der Baweriung z.T. nur geddmpl
eingahean,
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Aulfenanlagen und
sonstige Anlagen: AuBenanlagen:

kL Terassenhofiache
mit Betonplatten und Uberdachung
Einfriedung thw. durch Gebaude / Mauer

Sonstige Anlagen:

keine Gartenanlagen und Pflanzlngen
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Ermittlung des Verkehrswerts

Machfolgend wird der Verkehrswert
fiir das mit ainem Einfamitianhaus mit Anbau babaute Grundstlick in

55127 Mainz (Stadttell Marienborn), Im Bornoer Grund 48
zum Wertarmillungsstichtag 22.04. 2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundouch Blatt Ifd. Mr.

Marienborm 1848 2

Gamarkung Flur Flurstiick Fiacha
harienborm 1 33 B4 m?
Grundbuch Blatt Ifel. N,

Marienborn 1948 3

Gemarkung Flur > Flurstiick, Fiiche
Mariznborm 1 e 27 m?
Grundbich Blatt o il Nr

Marienborn 1948 )<

Gemarkung Flur Flursttick: Flache
Marienbom 1 30T am
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Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsiande
diases Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehandan Daten (val. § § Abs. 1 Salz
2immoWearty’ 21), ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Mutzbarkeit des Bewerungsobjekis
vorrangig mit Hilffe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere well diese Oblichenseize nicht zur
Erziefung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 38 ImmoWertV 21) basiert im Wesentiichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der voridufige Sachwert [d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wind als Summe von
Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baullchen Anlagen sowie dem vorldufigen Emmmt der
baulichen Aulfananiagen und sonstigen Anlagen armittelt

Zusétzlich wird gine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21} durchgefuhrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorranglg als wvon  der Sanrmmﬂbaramnung unabhangige
Berechnungsmethode, bei der Ermittiung des Verkehrswerts heranggzﬁgm

Der vorlaufige Ertragswert nach dem afigemeinen Ertragswertverfahren {gem. § 28 ImmoWert 21) engibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahriichan H&murﬁt&gsmlai dir-baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichiag.

Der Bodenwert ist jeweils gatrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen | d. R. auf der Grundiage von Vergleichskaufpraisen im Vergleichswertverfahren
(vgl § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich etgaban wilrde, ‘wenn das Grundstick
unbebaut ware,

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bﬂdﬂ.l‘l'#ﬂftﬂrmTﬂlung herangezaogen
werden (vgl. & 40 Abs. 2 ImmoWertyv' 21). Der Bodenrichtwert ist der dunchschnittiche Lagewert des
Bodens fur eine Mehrheit von Grundsticken, dig zu einer Bodenrichtwerzone zusammengefasst werden,
for die im Wesentiichen gleiche Nul:zu;ngun und Wertverhaltnisse vnrhagven Er ist bezogen auf den
Cuadratmeter Grundstiucksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten
Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteit Die nachstehends Bodenwertermittiung erfolgt
deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwers: Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinfiussenden Grundsticksmerkmalen — wie Erschlielungszustand,
beitragsrechtlicher Zustand, Lagerrrﬂrkmatﬂ Art und Mal der baulichen oder sonstigen Mutzung,
Bodenbeschaffenhett, Grundstickszuschnit - sind. durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts bericksichtigt

Sowohl bei der Sachwert- als auch bel der Erragswerarmittiung sind alle, das Bewertungsgrundstick
betreffende besonderan nhp&h'tsp&ziﬂsman Grundsticksmerkmale sachgemall zu bercksichtigen. Dazu
zahlen insbesondere.

=« basondera Emagsvemamsse (z. B, Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

. Elaum&ngel und Bauschaden,

* grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

s (Nutzing des Grurdsticks fur Werbezwecke und

= A‘nwe'rﬁhurigah in der Grundstiicksgriflle, nsbesondere wenn Teilfldchen selbststandig verwertbar sind
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Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks:

Cer Bodenrichtwert betragt 580,00 €/m® zum

Stichtag 01.01.2024.

Das Bodanrichbwargrundstiock 12t wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Mulzung
beitragsrechtiicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (EVE)
Bauweisa

Srundsiockefiachea (f)
Grundsitcksform

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Werermitthungssichiag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechfiicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Bauweize

Grundsticksftache (f)

Grundstiicksform

= haureifas Land
= Ml [Mischgebiet)

= frei
= 2

= geschiossen

= 300 m®

= parmal

204, 2024
baureifes Land

=~ MI (Mischgebiet)

frei
2

= Haus-Hof-Bauweise bzw. geschlioss. Bauvweise

144 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwed an die afigemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittiungsstichtag
22.04,2024 und die wertbeeinfiussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst

unregelmarig

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erf&uterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = fresi

beitragsfreier Bodenrichtwert = 590,00 €/m*

(Ausgangswert fr weitere Anpassing)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstock Bﬂwnm_ﬁrurﬁsm:k Anpassungsfaldnr Erfdutening

Stichtag. 01.01.2024 2204 2024 « 1,02 | El

I Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

Art dar haqll'::hen Ml (Mischgabiat) M {Mischgebiet) M 1,00

Mutzung
 lageangepasster baitragafratar BRW am iﬂ.ha'termm.lungsstlmtag = 801,80 &m®

Flache (m) 300 144 x 1.08 E2
Entwicklungssiufe baureifas Land bauraifes Land H 1.00

Vollgeschosse 2 2 ¥ 1,00

Bauweise gaschlossan Haus-Hof-Bauweise | « 1,00

brw. geschloss.
Bauweiza
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Erundstickeform i narmal | unregedmarkig ® 0,85
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = B17.45 €/m*
Bodenrichbwart
V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erdauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichbwert = 617,45 €/m? |-
Flache « 144 mE
beitragsfreier Bodenwerl = B8801280€
rd.89.000.00.€

Dar beitragsfreie Bodenwert betragt zum Werermittiungsstichtag 22,04 2024 insgesamt §9.000,00 €.

Erdduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Stichtagsanpassung

Ermmittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index; Index fur Baureifes Land (Deitschiand)

' Datum Index
Wertermittlungsstichtag 22042024 266,20
BRW-Stichiag | 01.01.202) 261,60 .

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Werermittiungsstichtag) £ Index(BRW-Stichtag) = 1,02

E2 - Grundstilcksfldchen-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfakiors:

Zugrunde gelegie Maghﬂﬂﬂt Spfartmahm [H‘MI._GFE_' bereinigt)

Objektart: Ein- und Zwefamillenwohihaus (freisiehand)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 144,00 1,15
Vergleichsobjekt 300,00 1,068

Anpassungsfaktor = Koeffizient{Bewertungsobijekt) | Koeffizient{Vergleichsobjekt) = 1,08
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Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modall der Verkehrewaertarmittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 38 ImmoWerty' 21
beschrieban. '

Cer Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwartan der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Aulenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen} Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21} und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittiungsstichtag vorhandenen besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 id.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 Immo\WertV' 21 grundsatzlich so zu
ermittéin, wie er sich ergaben wiirde, wenn das Grundstick unbe‘mautwﬁre

Der  wvorldufige Sachwer der baulichen Anlagen  (inkl bnaﬂnderﬂr Bauteile, besondarar
{Betrigbs)Einrichtungen und sonstiger Vomichtungen) ist auf der Grundlage dumhschmﬂﬂ:l‘mr
Herstellungskosten unter Ber(cksichtigung der jeweils individuellan Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswerimindervng). &zuhlm '

Der vorigufige Sachwert der Aubenaniagen wird, sofern digser nicht berefts anderweitig miterfasst worden
isf, entsprechend der Vorgehensweaise fir die Gal:rau:la .4/ auf der Grundiage: ven durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise  durch sactwarstandrge Schatzung (vgl § 37
ImmoWerty 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Ea:hwert“dar baulichen Anlagen und h.rurlau’r'gﬂm Sachwert der
baulichen Aulienaniagen und sonstigen Anlagen ergibt den vordufigen: Sachwart des Grundsilcks,

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist armmilnl';!.anﬂ hlnsmhtllv:h seinar Realisierbarkeait auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beufteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhaltnisse) ist id.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfakior erforderlich, Diese sind durch
MNachbewertungen, d.h. aus den Verhdiinizsen von realisietten Vergleichskaufpreisen und for diese
Vergleichschiekte berechnete varigifige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung®
des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem trilichen Grundsticksmarkt funrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten voridufigen Sachwert des Grundsticks und stellt damit den wichtigsten Rechenschritt’
innerhaib der Ea:hwe::enwl:hmg dar,

Das Sﬂul'ma'h.reﬁahraﬂ st insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz I[Bndan + Gebdude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalstab bﬂdet,

Dar Sachwert arglh-ll sich aus dem maﬁﬂangmaﬁﬁﬁn vorldufigen Sachwert nach BerGicksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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Sachwertberachnung
Gebiudebezeichnung Einfamilignhaus mit Mebengebaude
Anbau
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 583,00 €/nv BGF pauschale
Wertschatzung
Berechnungsbasis
+ Brutto-Grundfiache (BGF) M 288,00 m*
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 176.714, 00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BF1) 22 04 2024 (2010 = 100) % 181,31100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 320,382 48 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor X (€27 1.0088
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen | = 320.382,48 €
Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
« Modali linear
» Gasaminutzungsdaver (GND) 80 Jahie
« Restnutzungsdauer (RND) 50 Jahre
= prazentual 750
« Faktor X 0,625
Alterswertgeminderte regionalizierte = 20023005 €
durchschnittliche I-Iurstnllun_g:l-;umn
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne | + 6.000,00 €
Bauteile (Zeitwert) -
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 20623905 € 10.000.00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen [ohne AuBenaniagen) 216.238.05 €
vorliufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen  + 3.000,00 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 219.239,05 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertarmittiung) + 89.000,00 €
vorliufiger Sachwert = 308.239,05 €
Sachwertfaktor x 1.25
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster voridufiger Sachwert = 385.298,81 €
besondere objektspezifische Grundstilcksmerkmale - 184.000,00 €
Sachwert = 191.298.81 €
rd. 191.000,00 €
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Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Dia Berechnung der Gebaudeflichen (Brutto-Gruncfldchen (BGF) odar Wohnfldchen (W) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modeltbedingt eilweise von der diesbeziglichen Vorschrft (DIN
277 - Ausgabe 2005 bezw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundiage dieser Werermittiung
verwendbar, Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Mudrﬁz;e-mnga'l (vgl. [2],
Teil 1, Kapital 16 und 17);

bai der BGF z. B.
o (NichtpAnrechnung der Gebaudateile ¢ (z. B. Balkona) und
« Anrachnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen; '

Herstellungskosten

Die Normalhersieilungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Werermitungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesatzt. Der
Anzatz der MHK izt aus [1], Kapitel 3.01.7 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebim[r
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zﬁrgltanﬁlienhauw
Anbauweise: freistehend h _
Gabiudetyp: EG, OG; nicht unterkellert, nicht ausgeb. DG

(als annaherndan Vergleichstypus gewahit)

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb#udes

| Standardstufe tabelierta . | . relativer o] relativer
NHK 2010 Gebaude-. NHE 2010-Anteil
| | “standardanteil
‘ [€h* BGF] () [%] [€/m? BGF]
1 820,00 >, o0 0,00
2 690,00 0.0 0,00
3 790,00 100,0 790,00
4 555,00 0.0 0,00
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogens, standardbezogena NHK 2010 = 780,00
. gewogener Standard = 3,0
Standard 3,0 gewrdhit, da in der Bewertung erhebl. Kosten fir Bauschéden /Baumangel
,AurLd_V{lrtschaﬂmh! Wertmindarung abgezogen werden,

Die Erml!tiuﬁg des gewogenan Standards edfoigt durch interpolation des gewogenen NHK-Wearts zwischen
die taballierten NHEK

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewagena, standardbarogens NHK 2010 780,00 €/m* BGF
sonstige Komektur- und Anpassungsfaktoren

» wirtschaftliche Wertminderung r 0,75
NHK 2010 fir das Bewertungsgebiude = 582,50 €/m” BGF
rd, £83.00 €/m* BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile

Fur die von den Mormalherstellungskosten nlchlt erdassten werthaltigen einzelnen Baulaile werdan
pauschale Herstellungskosten- bew. Zeitwertzuschidge in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage ger Zuschiagsschatzungen sind insbesondera die in [1), Kapitel
3.01.2, 3.01.2 und 3.01.4 angegebenen Efahrungswerte fir durchschnittfiche Herstellungskostan bew.
Ausbavzuschliage. Bel alteren undfoder achadhaften undioder nicht zeitgemalien mrtham'gﬂﬂ einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwerschatzung unter Benlcksichtigung diesbezOglicher Ahschmm:

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung N Zoitwart

Besondere Bautells [Einzelaufstellung) 1 29

Gaube ooty 2.000,00€
__Terassendberdachung O TS 4.000,00 €

Summe Ny : 6.000,00 €
Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dam Basisjahr an die Prmwuﬂﬁ!‘tnh&a am Wﬁﬂﬂmﬂiungsshchtag erfolgl
mittels dem Verhalinis aus dem Baupreisindex am Wertermiltiungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt vertffentiichte Baupreisindex (st auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Als Baupraisindex zum Weﬁﬂnﬂluhmgsarﬂchlag mrd der am ’ﬂ\ferhe-mmlungsshchtag
zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt

Baukostenregionalfaktor

Der Ragionalfaktor tEauh.nstanraglnnalFak‘tnrﬁ 13! @ine Mﬂdﬁllgrﬂﬂﬂ i E&l:hwarhr&rtanmn Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl, § 10 Abs. 1 Imrr-n'l.l".!a;rt‘i.l" E‘I} wird Dei der Sachwariberechnung der Regionalfaktor
angeselzt, der auch bel der Ermlttlung tl&ﬁ Smhwmﬁakmra zmmnd‘a Iag>

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthﬂltan mﬁbesundera Kosten. S F‘Ianung Bauvdurchfiihrung, behardlichea
Prifungen und Eenehmlgungren Sb&ﬁlnd in dP.'rl an;r&setrt&n NHE 2010 bereits enthalten,

Aubenanlagen

Die weseniich werfbeemﬂu&&&rrden Auﬂamlagm 'wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem mrl&uﬁgeh Sachwert geschatzt, Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte for durchschnittliche Herstallurmahﬂstan Die AuBenankagen kinnen auch hifsweise
sachverstandig gaadﬂtzt wErdﬂn Bei  dlteren undioder schadhaften Aulenanlagen erfolgt die
Samwartsch.!'lzung Linter Eﬂmhsmhugum ﬂr&hbﬂzuglluhar Abschlage.

Auﬁ&narﬂmﬂn (e &N wvartdufiger Sachwert (inkl.
=) )) BNK)
mE_paus:ha[gmhmzt ca. ' 3.000,00 €
Summe s 3.000,00 €
Gmammumungud:unr

“Die ubliche: wirtschafifiche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GMD) ergibt sich aus der fir die

Bestimmung der NHK gewshiten Gebsudeart.

GND = 80 Jahre gemal ImmaoWery 2021

Restnutzungsdauer

Als Restputzungsdauer ist in arster N&harung die Differanz aus ‘Oblicher Gasamtnutzungsdauer abziglah
‘tatsdchhichem Lebansalter am Wertermitiungsstichtag' zugrunde gedegl. Diese wird allerdings dann
veriangert (d. h. das Gebaude fiktiv veningt), wenn beim Bewerungsobjekt wesentliche Modemisierungs-
malknahmen durchgeflhrt wurden ader in den Wertermittiungsansatzen unmittalbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowia zur Modernisiarung in der Wertermittiung als beraits
durchgefihi unterstalit wardan.
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Zur Bestimmung der Restnuizungsdauer, insbesondere unter Berlcksichbgung von durchgetihrien adear
zeitnan durchzufihrenden wesentlichen Modemisierungsmalnahmen, wird das in [1], Kapiel 3.02.4
beschnebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
filr das Gebaude: Einfamillenhaus

Das ca. 1720 ermchtete Gebaude wurde In Teilber. verdndeart, wurde aber fir heutige Gastd'ltspurrhte nichi

{wesenttich) modemisiert.

Fir eine nachhallige wirtschaftiche Nutzbarkelt sind Modernigierungen &rﬁ:rdur:lm Edm lm Wanarmltt—
lungsanzalz als bereits durchgefihnt unterstellt werden

Zur Ermittlung der modifizierten Restrutzungsdaver werden die wesentlichen: hhdernmhmmgun zunan:hsi
in &in Punkiraster (Punkirastermethode nach SprengnettenKierig™) Eingeurdqet. AN

Higraus ergeben sich 15 Modernisierungspunkia (von max. 20 Funktm} Ebusa wumw’m folgt ermittelt;

- \ Tatsﬁt:mlcﬁe Funkﬂz

Modarnisierungsmalnahmean Maximala ——

(vorwiagend in can Istztan 15 Jahran) Punide (| Durchgefiine | Unierstelie
SO MaBnahmen | MaBnahmen

Begrindung

Dachermeuening inkl. der Verbesserung der| . () ! P AN
Warmedammung Im Dach bew. Ddmmung der NN N0 ) 2D

Modemisierung der Fenster und Auﬂenmmn‘ B 2 Il_iﬁ',. 1.0
Modemisierung der Leitungssysteme IT| TEI— | & 2> | ¢ l]ﬂ- 50
ber. {Strom, Wasser, Abwasser, Et::J o= £

Modenmisierung der Hazungﬂanlaga - 0.0 2.0
Warmedammung der Auﬂenwanda 4 ° 0.0 2.0
Modernisierung von Baderm ! l'&:ma ele, ‘&}g 0,0 2.0
Modemisierung  des. 1nﬂEﬂEu5hﬂu5. $£8, 2" 00 20
Wande, Decken, Fuﬂhﬁﬂ‘m und ngrEpp-E g ' '

wesantlichea ‘u"urba&sumng r.ﬁqr Erundﬂ&s— P 3 oo 20
gestaltung (o N Nl ' ;

Summe N @ ,}; _fi» 5 1.0 15.0

Aumﬂhand on den 150 Mudemmlemngspunkten ist dem Gebaude der Modemisierungsgrad
Liberwiegend rmdaftuslert" Zuzuordnen.

In Abhang igkeit warn

vder ﬂhﬁchm G-esammmzungsdmar (B0 Jahra) und

darr [_vnrﬂuftgan rechnerischen®) Gebaudealtar (2024 - 1720 = 304 Jahre) ergibt sich amna (vorlaufige
rechnensche) Restnutzungsdaser von (B0 Jahre = 304 Jahre =) 0 Jahren

und aufgrund des Modernisierungsgrads Oberwiegend modemisiert” ergibt sich fir das Gebaude
gemal der Punktrastermethode  Sprengnetteriiierg” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von
50 Jahren.

RND = 50 JJahre
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Alterswertminderung

Die Alterswerminderung der Gebaude wird unter Berlcksichiigung der Gesaminutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabel st das den Werermittiungsdaten
zugrundetisgende Alterswernminderungamodall anzuwendan.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage
= der verfigbaren Angaben des drilich zustandigen Gutachierausschuszzes unt&r‘k{iﬁzuziahu@»
= der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses baw, der Zentralen Geschaftsstelle,

» das in [1], Kapitel 3 03 verdffentiichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchechnittlichen
Sachwertfakioren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere.  gegliedert ~nach Obijekiart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objekigrale {d:h. . Gesamigrundstickswert)
angegeben sind, sowie

» gigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regicnalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittichen Sachwertfaktoren undfoder

« deslage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfakiors aus dem Sprengnetier-Markidatenportal
bestimmt.

Ermittlung des Sachwertfaktors :

armittelter Sachwertfaktor = - 128

Aufgrund der rel. verbauten engan Gmndsméhs'-
situathon wird kein hiher Sachwertfaktor gewahit,

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Dle allgemainan Wertverhaltnissa lassan sich bal VMerwendung des Sachwertfaktors auch durch sine
Anpassung mittels Indexreihen cderin anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus
diesemn Grund st zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusétzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder-Abschldge erforderlich,

Besondere nh]ekhp&ﬁﬂlﬂhu Erund'lﬂ.i:l:srrurkmih

Hiar warden die wnrﬂ'néiﬁlgan Ayswirkungen. der nizht in den Wernermitiungsansétzen des Sachwertver-
tahrens bereits ber(icksichtigten Besondertieiten des Objekts komigierend insoweit berGicksichligt, wie sie
offensichilich waren oder vom. Aul'braggaber Eigentumer ete. mitgeteilt worden sind

Die in der Gebﬂudebemhmbung Hu!ge*?ﬂhrlen Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
arfordericher Aufwendungen-insbesendere fir die Beseitigung von Bauschéden und die erforderlichen
{bzw. in_den’ Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstaliten) Modemisierungen werdan
nach den Erfahrungswerten auf der Grundiage fur diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h.
dar - hierdurch > (ggf.  zusatzhich ‘'gedampft unter Beachtung besonderer  steuerfichar
Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden \Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige

-Reparaturel werdan in volier Hohe angerechnat.

bescndere objekispezifische Grundsticksmerkmale Wertbesinflussung insg.
Bauschaden -35.000,00 €

# [nzg. pauschal geschatzt ca. -35.000,00 €

Unterstallte Modarnisierungen -158.000,00 €

# Einfamilenhaus -158.000.00 €

Summe -184.000,00 €
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Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmalnahmen fiir das Gebdude
REinfamilienhaus”

Modernisierungskosten w.8:

& relative Kosten for die bel den Modemisierungspunkten untersieliten Malknahmen 1.310,00 &€/m?®
(bei 15,00 Modemisierungspunkten)
Wohn-Nutzllache ¥ 133,00 m¥®
& Kosten fir die bed den Modernizsierungspunktan untersteliien Malnahmaean [a] Y= 474.230,00 €
& Kosten sonsfiger untersteliter Investitionen [b] ¥ 000 €
davan Anteil fir gestaltbare Mafinahmen [c] ~0.00€
davaon Anteil fur nicht gestaitbare Malnahmen [d] 000 €
(@ Kosten untersteliter Investitionen insgesamt = 174.230,00 £
Baukosten-Regionalfaktor Ri{Ik) X 1,18
regionalisierte Kosten der unterstelllen Investiionan insgesamt = 2210880 €
gesamter regionalisieter Kostenanteil der gestaltbaren” Malnahmean [[a]+{u]] ¥ Rfflk) = 202106 80€
relative regionalisierta Neubaukostan 3.286,00 €m®
Wohn-/Nutzfische ¥ 133,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 43703800 &
{hiar oo Abzug wirsch. Warmind.)
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]yx Ri{lk) / HK 0.46
Erstnutzungsfaktor \ 1,16

Ermittlung des Wertzuschlags wegan leﬂ:m.mgl‘.’l'nﬁngllh:hlm!{1 Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):
GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x WS # (Erstnutzungsfakior = 1)

GEZ = 386.298,81 € X 0,46 X116 1) = 2836799 €
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schéinheitsreparaturen:
eingesparte Schanheitsreparaturen 148,00 €/m"”
Wohn-/Nutzflache b 133.00 m?
Kostenanteil % 18,0 Pkte/20 Pkie
Wartarhhung wegen eingesparter anteiliger Schinheitsreparaturen = 14.763,00 €
Gesamiwerteinfluss der unterstelitén Modernisierungen u.4.:

gesamta nbzuzianﬂﬂdﬂ Kosten fir die unterstaliten Maknahman {[a] + [b]} x Bfilk) - 202 106,80 €
Werterhthung men Gestaltungsmiglichkeit, Investitionen und Erst-Eigennutzung + 28.357 99 €
Werterhthung wﬂgan emgesparter anteiliger Schinheitsreparaturen + 14,763,00 €
Erragsausfalie infolge der unterstellten Modernisierungen LA, [g] - 000E
sonstige zustandsbedingte Werelnfllisse (Neuvermistungeaufwand efc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten Modemisierungsmalnahmen w.A. [1] = _158.89B581€

rd. -159,000,00 €
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allaemeiner wichtiger Hinweis:

Fiir dia Bewertung der Modernisierungsmafinahmen kann nur gine grob dberschligige
Schitzung vorgenommen werden, die von den tatsdchlichen Kosten durchaus abweichen
kann, da diese sehr stark von der zuklnftigen Planung und Ausstattung abhdngen

waorden, sodass diese Schitzung keinen Anspruch auf absolute Richligheit erheban kann
Es wird daher ausdniicklich noch eine weiters differenzierte Untersuchung und

Kostenermitiung empfohlen, sobald die genauve Planung und gewdhilte Avsstattung von
ainem zuklinftigen Erwerber fesigelegt wurde.

Der Ansatz fiir Bausch&den oder ggf. grob dberschiigig geschalzie Emeuerungearbaiten baw.
Fedigsteliungsarbeiien kann daher nichl den kompsetien Kostan [ Modemigierungskostan
entsprechen, da diese je nech unferstelltern Stamdard und Ausstalung stark unlerschiediich sein
kdnnen, und es sich bei einem Verkehrswertgutachien nicht um ein Modemisierungsgutachien,
sondern lediglich um den Ansatz wesenilicher Instandhallungsmalnahmen handel.

Der o.g. Sachverhalt ist . auch in der Wahl der Bewertungsansatze wie fiklives. Baujahr,
Restnutrungsdaver, Normaihersiellungskosten, Alerswertminderung, Baumdngelanschafi.
Wermmderung, bew, Bewinschaftungskosten und Liegenschaftsrins mitbemickschigl. sodass:
die Ansatee in der Beweartung 2.T. nur gedampft eingehen.

Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittiung des Ertragswerts ist in-den §§ 27=34 ImmoWertV 21 beschrieben

Die Ermittiung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erziefbaren jahriichen Ertragen (insbesondere
Mieten umd Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe sller Ertrége wird als Rohertrag bezeichnet.
Maligeblich for den voriaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinerirag
ermittelt sich &ls Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung
einschlieflich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss {Bewirnschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fultt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigentumer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundsiick die Verzinsing des Grundstickswerts (bzw, des dafir gezahlten
Kaufpreises) darstelt, Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinartrag fir eim bebautes Grundstick sowoh| die Verzinsung fir den
Grund und Boden aks auch fir die auf dem Grundstick verhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Appflanzungen) darstelt. Der Grund und Boden gilt grundsatziich als
unverganglich {bzw. unzerstbrbar), Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigan Anlagen zgitich begranzt.

Der Bodenwert ist getrennit vam Wert der Gebaude und Aulenaniagen |, d. R, im Vergleichswertverfahran
(vgl. § 40 Abs. T ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware

Dﬁr auf den Bodenwert entfallende Reinerragsantedl wird durch Multiplikation des Bodemwerts mit dem
{objektapezifisch angepassten) Liegenschaftszinasaiz bestimmt (Der Bodenerragsantail stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Remerragsanteil ergibt sich als Differenz (Gesamt)Reinertrag
des Grundsthcks® abziglich Reinerragsantsil des Grund und Bodens®.

Der wordufige Erragswer der baullchen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d h
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlegen unter
Verwendung des (objekispezifisch angepassten) Liegenschafiszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt

Der vorlaufige Ertragswert satzt sich aus der Summea von Bodenwert” und  vorigufigem Erfragswert der
baulichen Anlagen” Zusamimen.
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Gogf. bestehende besondere objekispezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittiung des
voriaufigen Ertragswents nicht berOcksichiigt wurden, =sind bel der Ablafung des Erlragswerts aus dam
markiangepassten vorigufigen Erragswert sachgemal zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stelll insbescndere durch Verwendung des aus Kaufpreisen sbgeieiteten
Liegenschaftezinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundiage des marktiblich
erriplbaren Grundstickarainerrages dar. '

Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit | Fiache |Anzanl | marktilblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m® | (Stok) < {€im® . | ‘monatiich jahriich
Nr b hizw, (€) (€
(&rStek. |
Einfamilienhaus EGIOGIDGHw. 133,00 800| 1.084,00 12.768,00
Meb.geb - - 40,00 480,00
{Garaga/Lager)
Mebengebaude
Summe 133,00 ) 1.104,00 13.248,00

Die Ertragswantermittiung wird auf der Gmndlaga diar markiithlich nnJaIb.amn MNettokaltmiste durchgefithrt
(wal. § 27 Abe. 1 ImmoWerty 21).

Lt Sprengnetter-Mietdatenbank legen Mietan fir vergleichbare Objekte zwischen ca. 8,12 - 8,11 €/m®.
Wegen des thw. unzeilgemalien Grundrisses mit tw, niedrigen Raumhthen werden 8,00 €/m® angeselzt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der markiiblich erzielbaren jahrlichen

Nettokaitmisten)

Bewirtschaftungskosten [nur Antell des Varmieters)
{17,00 % der marktiblich &rzielbaren jahrlichen Nattokalimiste)

jihrlicher Reinertrag

Reinertragsantell des Bodens
2,00 % von 89.000,00 € (Liegenschafiszinssatz « Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Klpitlﬂninm'ngltihtﬂr {gem. § 34 Abs. 2 ImmoWWertV 21)

bei LZ= 2,00 % Liegenschaftszinssatz

und-RND = 50 Jahren Restnutzungsdauver
vnrllauﬂggr"ﬁnﬂgnmrt der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vol. Bodenwertermittiung)

vorldufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktlibliche £u- oder Abschiige
marktangepasster vorldufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

3

13.248,00 €

2.25216 €

10.995,84 €

1.780,00 €

9.21584 €

31,424

+ 0|

280,508,566 €
89.000,00 €

378.588,56 €
0,00 €

|

378.598,56 €
184.000,00 €

184.588,56 €
155.000,00 €
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Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bew. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wahn- bew. Nutzflachen wurden von mir durchgefihet. Sie arientieran sich an der
Wohnflachen- wnd Mietwedrichtlinie zur wohnwertzbhangigen ‘\Wohnfldchenbarechnung  und
Meetwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen
entwickelten Mabgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundfidchen auf die Wohnflache
systematisien sind, sofern diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mistansatren bericksichtigt
sind (wgl [2], Teil 'I Kapitel 15) bzw, an der in der regicnaien Praxis Obiichean Nub:ﬂ'ad‘ianenmutung Dig
Berechnungen kbnnen demzufolge teilweise von den diesbezdglichen Varschrifien (WaEN Il BV, DIM
283, DIM 277 abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertﬂnmtﬂung verwendbar,

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Gmnﬂstﬂ:k mafkﬂ.umnnh erzielbare
Mettokaltmiete. Diese entzprcht der j[ahrichen Gesamtrmiate ohne ﬂmlﬂcha auf dan fmel.‘ar zusdizlich zur
Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die markitblich arzefbare Miete wurde auf der Grundlage von u\eﬁﬁgbaren ‘u'erglmchsmlenen fr mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlckes 2

= aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder verglmctmamr Garmﬂnd&n.
¥ aus dem Sprengnetier Preisspiegel Wohnmizfen aus: dem Eprangqettﬂr-Mark&iatBnpﬂrtal

s« @us der lage- und objektabhangigen Sprmgnmr-hﬁerglalmsmmm fiar em Sianuardnbjeld aus dam
Sprengnetter-Marktdatenporial undoder '

« 3us anderen Mietpreisveroffentlichungen

gis mittelfristiger Durchschnittswert nhg&leﬂet Und angasalﬂ Dabel werden weasenilicha
Qualtaisunterschiede des B'EH\'EI'UJI'IQHCIB_{EHES hlnshmﬂh dar mlauvalth-aalnﬂussandnn Eigenschaftan
durch entsprechende Anpassungen ben.‘r-:zksu:htlgt ;

Bewirtschaftungskostoen

Die vom Vermieter zu tragenden EEWIrtschaﬂungEhDEt&ﬂﬂnt'EﬂE werden auf der Basls von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grunidstiicke (insgesamt als prozentuater Anteil am Roherfrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Mutzflache -“berogen (oder “@ls ) Absolutbetrag  je&  Nutzungseinheit  bzw.
Bewirlschaftu ngs&aﬁtmantan} bestimmt,

Dieser Wertermittiung WErdenr‘u;; a. detin: [ﬂ. Kapitel 3.06 verdffentlichten durchechnitilichan
Bewinschaftungskosten zugrunde gelegl -Dabei wurde darau! geachiet, dass dasselbe
Bestimmungsmodelh vamenﬂé{ wiirda, dag auch der Ableitung der Lisgenschaftszinssatze zugrunde liegt
th&:ﬁnhaﬂmmm N

Der fur das. Eﬁnertungﬁnbjek[ mgesetf:te objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf
der Errundlage

. deur-mrfﬂg!harm~‘;iﬁmgaban des drilich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziahung
S varfﬂgbarfm Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zeniralen Geschafizstelle,

» des  ino[1], Kapitel 304 veroffentlichien Gesamtsysterns der bundesduschschnilichan
Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschalftzzinssitze
peghedert nach Objekiart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objekigrifile (d. h. des
Gesamigrundstiickswerts) angegeben sind, sawie

« agjgenar Ableftungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v, g.
bundesdurchachnitfichen Liegenschaflszinssilze und/oder

« des lage- und ocbjekiabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetiar-
Marktdatenpaortal

bestimmt

a2
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Marktlbliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhalinisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssaizes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen ader in anderer geeignater Weise nicht ausreichend berlicksichtigan.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des markiancepassten vorlaufigen Ertragswerts aine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- cder Abschilgge erforderich,

Gesaminutzungsdauer
Die Gezaminutzungsdauer {GMD) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage.

Restnutzungsdavar

Als Restnutzungsdauer ist in erster Nahening die Differenz aus 'Oblicher EmﬁMuﬁungsdaua‘ al:l:ll.flgll:h
‘tatsachlichem Lebensalter am Werermitiungsstichtag’ zugrunde gelegt. Disse wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebsude fiktiv verjingt), wenn beim Bewsrlungsobjekt., wesentliche
Modemisierungsmalinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsanaatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus© aml.r}e “Zur M::dEmﬁlerung in der
Wertermittiung als bereifs durchgefihr unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondare unter Eimwks‘rchngurtg von durchgefithrien cder
reitnah durcheufihrenden wesentlichen Mndaln{slamnqmaﬂnahman I.l.rm:l das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebana Modell angewendet.

\gl. diesberialich die differenziars RND-Ablsitung in der E:’hwﬂmumng

Besondere objektspezifische Erundstul:lmmnrlmmlu

Hiar werden die warimakigen Ausmrhungan ‘der micht In dent Wa'mrmmlunqsansa!zan des
Ertragswertverfzhrens  bercits burncksmhuglen Eﬂsmﬂeﬂrheﬁ&n des Objekts insoweit korrigierend
berlcksichtigl, wie sie offensichtiich waren oder vomAufiraggeber, Ergantﬁ.mﬂr elc. mitgetailt worden sind.

bezondere objekispezifische Gmrtdstﬂd:smrkn@e 7N Werbeeinflussung insg,
Bauschaden , ‘ N -35.000,00 €

* [nsg. pauschal geﬁchﬂm ca’ LN <35.000,00 €

Unterstelite Modernisierungen N\ ~159.000,00 €

s  Einfamilienhags 0" N -150.000,00 €

Summe ) -154.000,00 €

Wertminderung Iﬁfulgar urmrdm']nhﬂr Hndnminhmngimalml'men filr das Gebiiude
wEinfamilienhaus®

Mudnmmnnskﬂatnﬂ Wi
@ relative Kosten fur die bel den Modermisierungspunklen unterstellten Malnahmen 1.310,00 €'
(bei 15,00 Mudwﬁlm‘uﬂgﬁpunkten}
%ﬂn—mmzﬁﬂnhe ¥ 133,00 m?
@ Kosten FI:|1‘ :ﬁn bei den Modemisierungspunkten untersteliten Malnahmen [a] = 17423000 €
@ Kosten sonstiger untersteliter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Antall fiir gestaltbare Malnahmen [c] 0,00 &
davon Anteil fiir nicht gestaltbare Maknahmen [d) 0,00 €
@ Kosten untersteliter Investiionan Insgesamt = 17423000 €
Baukosten-Reglonalfaklor Rilk) X 1,16
regionaliziernts Kosten der untersteilten Investiionen insgesamt = 20210680 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der .gestaltbaren” Malnahmen ([a] + [c]) x R{Ik) = 20210680 €
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relative regionalisierte Neubaukosten 3,.288,00 €/m?®
Wohn-"Mutzfachs 5 133,00 m*
regionalisierts Neubaukostan HK = 43703800 €
[ phr Abzug wirsich, Weetming §

ralativar Antail der zu ameuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf{lk) / HK 0,48
Erstnutzungsfakior | 118
Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmdglichkeit, Investitionen und Erst/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl, marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor=1)

GEZ = 385298 81 € % 0,46 ¥(1.16=1) o 28357 29 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen 'H}ﬁhhalurﬂmﬂmran:

eingesparte Schinheitsreparaturen 148,00 €/m*
Wohn-Nutzflache E 133,00 m?
Kostenantel = 15,0 Plte/20 Phte
WerterhShung wegen eingesparter anteiliger Schinheitsreparaturen =  14,763.00€
Gesamtwerteinfluss der untarstellten Modernisierungen u.d.:

gesamte abzuziehende Kosten fir die unterstaliten Malinahmen {[a] b)) % F:f{l:k} - 70210880 E
Werterh&hung wegen Gestaltungsméglichkeit. Investitionen und Erst-Eigennutzung + 28357099 €
Werterhthung wegen gingesparter anleilig&rﬁﬂmnheitsmpamtumn + 1476300 €
Ertragsausfille infolge der unterstellten Modemisierungen u.a. [g] = 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Weneinfilisse { Neuvermistungsaufwand etc.) [h] - n,o0E
Werteinfluss der untersteliten ModernisierungsmaRnahmen u.d. [i] = _{5RDA5R1E

rd. —158.000,00 €

allgemeiner wichtiger tﬂm![ﬁ-l"

Fiir die Bewertung der Modernisterungsmalinahmen kann nur eine grab Oberschliglge
Schatzung vorgenommen werdan, die von den teisdchiichen Kosten durchaus abweichen
kann, da diese sehr stark von dor zukGnftigen Planung und Ausstattung abhéngen
wearden, sodass diese Schitzung keinen Anspruch auf absolute Richtigkeit erheben kann.
Es wird daher ausdrilcklich noch aine weiters differenzierte Untersuchung und
Kostenermittiung empfohlen, sobald die gensue Planung und gewdihite Ausstattung von
einem zukiinftigen Erwerber festgelegt wurde.

Der Ansatz filr Bauschaden oder ggf. grob (barschifgig geschitzte Emevarungsarbesten baw.
Ferigstellungsarbelien kann daher nicht den kempletien Kosien ) Modermisisrungskosten
‘antsprechen, da diese @ nach unierstalltem Standard und Ausstattung stark unterschiediich sain
kgnnen, und es sich bel einem Verkehrawertgutachien nicht um ein Modemisierungsgutachten,
gondemn ladiglich um den Ansatz wesantlicher Instandhatungemalinahmen handelt

Der 0.g. Sachverhall ist ihw, auch in der Wahl der Bawsrtungsanséize wie fiktives Baugahr,
Restnutzungsdaver, Normalherstellungskosten, Alerswermindeung, Baumdngelwirtschaftl,
Wertminderung, bzw, Bewirtschaftungskoaten und Liegenschaftszing mitberickalchligl, sodass
dig Ansdtze in der Bewerdung z.7. nur gedampft efngehan.
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Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbamerkungen

Der Abschnitt ,Verfahranswah! mit Begrindung” dieses Yerkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung
fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermiftlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertarmittiungsverfahren. Dort ist auch arisutert, dass sowaohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachweariverfahren auf fir vergleichbara Grundsticke gezahiten Kaufpreisen (Vergleichspraisan)
basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d h  verfahrensmafige -~ Umsatzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verighren fiihren deshalb gleichermallen in die Mahe des Verkehrswents.

Wie geaignet das jeweilige Verfahren zur Ermitttung des Vesehrewers ist, hangt tlai:nﬂi entschaidand won
zwei Fakioren ab:

= von der Art des zu bewerenden Objekts (Ubliche MNulzung;. vorrangig @ rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéfisverkehry und ‘

« von der Verfiigbarkeit und Zuverassigleit der zur Emmeschung Einer hohen, Marktkonformital des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten

Zur Aussagefdhigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nulzbarkell des Bewerlu mhfek:s werdsn aus dancbei der Wahl der
Wertermittiungsverfahren beschriebenen Grinden als Ejgannutzunganhjeht emﬁmn

Die Preisbildung im gewbdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittiung einfiielenden Faktoren Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
sachwert abgeleitet

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition. auch die: Aspskte des Erragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschrelbungsmoglichkeiten und demzufoige eingesparte Steuem) von
Interesse. Zudem stehan die fur eine marktkonforme Ertragswerlgrmittung (Liegenschaftszinssatz und
marktlbliche Mieten) eforderlichen. Daten zur Verfogung. Das Erragswertverfahren wurde deshalb
stifzend angewsndat.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 191,000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 185.000,00 €

arrmittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Werermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
dieser Verfahren unter Wordigung (d. h. Gewichiung) deren Aussagefshigkeit abzuleiten (vgl §6 Abs. 4
Immaierty 21),

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den
fur die —zu bewerende Objektart im gewGhnlichen Geschifisverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiigen Werdermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlissigkeit bestimmt.

Bei dem BewertungsgrundsiGck hamcelt ez sich um ein Eigennutzungsobjekt Bezlglich der zu
bewerenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (¢} und dem Erragswert das
Gewicht 0,40 [a) beigemessen

Dig zur markikonformen Wertermitiiung erforderlichen Daten standen fur das Sachwerverfahren in sehr
guter Qualitét (genauer Bodenwert, trilicher Sachwertfakior) und fir das Ertragswertverfahren in sehr guter
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Ciialitat {ausreichend gulte Vergleichsmisten, artlicher Liegenschaftszinssatz) zur VYeriGgung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
dasz Gewicht 1,00 {d) und dem Erragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemeszsen.

Insgesamt erhalten somit
das Edragswertverfahren das Gewilcht 0,40 (a) = 1,00 [b) = 0,400 und
daz Sachwertverfahren das Gewicht 1.00 (c) = 1.00 (d) = 1,000.

Caz gewogene Mittel aus den im Vorabschriff zusammengesielitan 'u’arfahrmsgrgabnlszsaﬁﬁ betragh:
[191.000,00 € x 1,000 + 185.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 189.000,00 €

Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit Anbau hﬂhaut& Grunu:ls!rinkm

5512 ditell Marienborn], Im Borner Grund 48
Grundbuch Bilatt “Jfd. ‘-Nr. ‘
Marienborn 1948 Nt AN
Gemarkung Flur o FI:umtm}: |
larienborn 1 33
Grundbuch Blatt " 0 I N
Marienborn 1948 ~3
Gemarkung \ ) Flur W) Fhmtﬂﬂh
farianbarn L NANE | ‘ 38
Grundbuch . ﬁliafl:t“ _ S
Marianbarm, .~ B RN
Gemarking!) < Fluglll) Flurstock

Marierbarn A 307

wind zum mrtarmrrﬂungasﬂmmg 22 04,2024 mit rd.
189.000 €
N\ in Worten: einnunderineunundachizigiawsend Euro
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Auftailun &V h =

Az.: 260 K 52/23;
1.} (Bestverz id MNr. 2} Gemarkung: Karenbarn
Flur; 1
Flurstick: 3003, bebaut mit 'l.l\hhnhaus ! Anbau
Grundsticksgroie: 84 gm
Bewertung: P,
Bodanwart = B4 gm x 817 45 Elgm =51.866 €
Sachwert = 206,239 % 2/3 = 137 483 €
Summe = 188 350 €x 1 25 3F = EBﬁEEIBE HDMEE‘-
56 698 €
Md. Nr.2.)  Verkehrswert = 97.000 € |
2  (Bestwerz ifd. Nr. 3.  Gamarkung: I'u.'la‘riarn barn
Flur: 5
Flurstick: 30/6, babaut mit Mebengebaude
Grundsticksgrofe: 27 gm
Bewertung:

Bodenwert = E?quﬁ'l?dﬁlirm 16,671 €
Sachwert= 10.000 €
Summe = 26671 €% 1,25 SF=.

333396 :

_Hﬂﬂ:ahmn: 34,000 €

Gemarkung’ ﬁﬂ_ﬁrﬁeanrn

Flur 1

Flurstiick: 3017, bebaut mit Wohnhaus Teilber.

‘Grundsticksgrofe; 33 gm
Grundbach; Marienbarn, Blatt 1948

Bewertung:

Bodernwert = 33 gm x 617,45 €fgm = 20376 €
Sachwert = 206,239 x 1/3 = 68,746 €

Summe=88122 Ex 125 3F=111403€-54 000 €E =
57 403 €

Verkehrswert = 58.000 €

Iid. Nr.3)  Verkehrswert = 92,000 €

-~ Das Wertermittitungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantworiung erstellt Ich versichere, dass ich das Gutachten unpareiisch, ohne Ricksicht auf
ungewihnliche oder perstnhche Verhalinisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstatiet habe,

Urhebarschutz, alle Rechte vorbehakan,

Digses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den angegebenan Sweck bastimmt (Grund der
Gutachtenerstallung fir das anliegende 2wangsversteigerungsverfzhren). Eine sonstige andarweitige
Vaervielfaltigung oder Verwerung durch Dritte {u_a. fur Beleihungaszwecke) ist nicht gestattet
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Literaturverzei is

Verwendate Litera

SPREMGNETTER:
Handblcher zur Ermitilung von Grundstlckswentan und fir sonstige Wertermittlungen
(Losablattzammlungen) in erster Linie verwendet mit thw. Hinweizen im Gutachten <

[1] Sprengnetter: Grundstlcksbewerung — Markidaten und Praxishilfen; Lnaehhﬂﬁﬁmlung.
Sprengnetter Immobifienbewerung

[2] Sprengnetter; Grundsticksbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Lmebtaﬁsamniung
Sprengnetter Immobilienbewerung

[3] Sprengnetter/ierig w.a.: WF-Bibliothek, EDV-gestitzte Emﬁchmdunma GEEEHIES- Literatuir-
und Adresssammiung zur Grundsticks- und Hle{warlarmmlung sowie Bodanordnung,
Sprangnetter [mmobilienbawartung

GERARDY, MOCKEL:
Praxis der Grundsticksbewertung, Minchen (Loseblattsammiung)

KLEIBER:
Entscheidungssammiung zum Grundsticksmarkt .
und zur GrundstOckswertermittiung - EzGuG (Loseblattsammiung)

KLEIBER:

Verkehrswertermittiung von Grundstilcken,

Kommentar und Handbuch zur Ermittiung von Marktwerten (Verkehrswerten),
Versicherungs- und Belgihungswerten untar Eeﬁlﬂtﬁiﬁhﬁgung der ImmoWWert\

KLEIBER:
ImmoWerty (2021)

KLEIBER:
Marktwertermittlung nach immoWerty

KLEIBER: _
Wertermitiungsrichtlinizn

ROSS, BRACHMANN, HOLZER:
Ermittiung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswerles von GrundstOcken

SIMON, CORS :
Handbuch der Grundstickswertermittiung

SIMON, KLEIBER:
‘Schatzung und Ermittlung von Grundstickswernen

SIMON - REINDLD:
Wertermittiung van Grundsticken, Aufgaban und Lasung zur Verkehrswertermittiung

VOELKNER:
Bauprelse, Aktualle Einheitspreize fir Roh- und Ausbau, Minchan (Loseblattsammiung)

VOGELS:
Grundsticks- und Gebdudebewertung markigeracht
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ImmoWertV (2021)
Immabilienweartermittiungsverordnung

ImmoWartA
Armwendungzhinweise zur ImmoWery'

BauNVO
Baunutzungsverordnung

WEG
Gesetz (ber das Wohnungseigentum und das Dauverwohnrechl Wﬁhnungsﬂngenlumgh&atj

WEMoG
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesets

ErbbauRG
Gezelr Gber das Erbbauracht

GEG
Geselr zur Einsparung von Energie und zur Nutzung arnmrbarar Enarghsn zur W:arma- Lnd
Kaltearzaugung in Gabiuden {Gah&udaanarg:-agasatzj

EnEV
Energiesinsparungsverordnung
(EnEY am 01.11.2020 auller Kraft gelrﬂtnn Lu:u:l n‘urch das BEG ahgaiﬂs’t,‘l

MHK 2010
Mormalherstellungskosten 2010

IL.BY
Verordnung Ober whnungmmrtﬂmaﬂ]mha Bmhnungrm
nach dam Zweiten thnungﬂbaﬂgesetz :Ewejm Hﬁﬂd}nungsmrmmung]

WoFIV
Verardnumng zur Baramnung 'der Wohnfiache ['nﬂuiﬂhnﬂamanuarnrdnung:

BGB
Borgarliches Ga&a‘tzbmh

BetrikV TE
Verordnung EhEr die Aufstaﬂiung von. Eaﬁehsknslen

VG
Gesealz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsvervaltung

WoFG \
_ Geselz l;ibar dig suzlale Wohnraumforderung

WuEImm \N
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

BewG
Bewertungsgesetz

ErbStG
Erbzschafizsteuer- und Schenkungssteuergesalz

ErbStR
Erbschafssteuar-Richtinien
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Anlagen zum Objekt:

fiir das mit einem alten Einfamilienwohnhaus mit Anbau und
Nebengebdude bebaute Grundstiick in

55127 Mainz (Stadtteil Ma | nd 48

1. Karten
2. grobe Lageplan-Skizze

3. Fotos

Haran und Datan sind urhebarmachliich geschidzt. Karten dorfen pighf aus dem Gutachlen sepanar werden und dirfen pichs siner
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Architektur-/ Sachverstandigenbure Dipl.-Ing. Architekt Jorg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friednch-Ebert-Stralle 57

Ubersichtskarte MairDumonit
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Architektur- Sachverstandigenburo Dipl-Ing. Architekt Jorg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Stralle 57

RILEATE

wana und Calen sind urhenarmesniigh gaschingl
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Regionalkarte MairDumont
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Architektur-/ Sachverstandigenburo Dipl-ing. Architekt Jarg
55276 Oppenhaim, Friednch-Ebert-Stralle 57

Haoffrmann
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Architekiur-! Sachverstandigenbiro Dol -Ing. Architekt Jorg Hoffrmann
85275 Oppenheim, Fredrich-Ebarl-Strafe 57

Garingfiigige Abweichungen
von dem hier vorliegenden
Plan sind mr Ort vorhanden.
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Architektur-/ Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. Architekt Jérg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Stralte 57

StralRenansicht Wohnhaus

StraBenansicht:mit Haustur (Welle im alten Dach)

StraRenansicht / Seitenansicht links



Architekiur-f Sachverstandigenblro Dipl-Ing. Architekt Jorg Hoffmann
25275 Oppenheim, Friednch-Ebert-Strafe 57

Rickansicht Nebengebaude (links) und Anbau/Wohnhaus
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55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Straf3e 57

Welle im alten Dachstuhl (vereinzelt Ziegelschaden)



Architektur-' Sachverstandigenbiro Dipl -Ing, Architekt Jarg Hoffmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Siralle 57

Wohner EG mit Treppe
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55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Strale 57

Kuche EG



Architektur-' Sachverstandigenbiro Dipl-ing. Architekl Jorg Hoffmann
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Elektroverteilung



Architekiur-! Sachverstandigenbiro Dipl-Ing. Architekt Jorg Hoffrmann
55276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Stralie 57

Feuchte-/Putzschiaden im EG-Egc:I-‘:éI- {:paftleli}

Bad EG



Architektur-f Sachverstandigenborg Dipl -Ing, Architekt Jorg Hoffmann
65276 Oppenheim, Friedrich-Ebert-Sirale 57

enger Flur mit steiler Sambatreppe zum DG



55276 Oppenheim, Friedrich-Eberi-Stralle 57
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Architektur< Sachverstandigenblre Dipl-lng, Architekt Jorg Hofmann
55275 Oppenheim, Friedrch-Ebert-Stralke 57

Zimmer im Anbau OG mit ethebl. Feuchteschaden und-erhebl.
Schwarzschimmelschaden im Wand bereich unter dem Wellashestdach

Dachbalken im DG mit Holzschadling (partiell)



