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Dipl.-Ing. Roland LORENZ 
Sachverständiger (WF) für die Bewe�ung 
bebauter und unbebauter Grundstücke 

Bachstrasse 22 
56321 Brey 

TEL.: 02628 - 988 650 
F8.: 02628 - 988 651 
E-MAIL roland.lorenz@rz-online.de

GUTACHTEN 

Datum: 03.11.2022 Az: rl-022008 Az Amtsgericht: 1 K 2/22 
über den Verkehrswe- (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des 

im Wohnungsgrundbuch von Hirzenach, Bla¤ 1134 eingetragenen 282,570/1.000 Miteigentumsan­teils an dem mit einem Wohn- und Werkstattgebäude bebauten Grundstück in 56154 Boppard-Hir­
zenach, Rheinstraße 93 A, verbunden mit dem Sondereigentum an allen Räumen im DG , im Auఋeilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet 

Wohnungsgrundbuch 
Hirzenach 

Gemarkung 
Hirzenach 

Blatt 
1134 

Flur 
9 

lfd. Nr. 
1 

Flurstücke 
16/3, 16/5 

Größen 
777 m2 

, 242 m2 

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag 
28.09.2022 ermittelt mit rd. 

94.100,- €. 

Dieses Gutachten besteht aus 25 Seiten zzgl. Anlagen 

□
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1 Allgemeine Angaben 

1.1 Angaben zum BdeXungsobjekt 
Art des Bewertungsobjekts: 

Objektadresse: 

Grundbuchangaben: 

Katasterangaben: 

Wohnungseigentum in einem Wohn- und Werkstattgebäude 

Rheinstraße 93A 
56154 Boppard - Hirzenach 

Grundbuch von Hirzenach, Blað 1134, lfd. Nr. 1 

Gemarkung Hirzenach, Flur 9, Flurstück 16/3 (777 m2); 
Gemarkung Hirzenach, Flur 9, Flurstück 16/5 (242 m2) 

(Gesamtgrundstücksgröße 1.019 m2) 

1.2 Angaben zum Aujraggeber und Eigentümer 
Au�raggeber: Amtsgericht St.Goar 

Bismarckweg 3-4 
56329 St.Goar 

Au�rag vom 16.08.2022 (Datum des Beschlusses) 

1.3 Angaben zum AuLrag und zur AuLragsabwicklung 
Weÿermiñlungsstichtag: 

Tag der OĀsbesichtigung: 

Umfang der Besichtigung etc. 

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun­
gen, Informationen: 

Dipl.-Ing. Roland LORENZ 

28.09.2022 (Tag der Oÿsbesichtigung) 

Beim OWstermin am 28.09.2022 konnte der Sachverständige in 
Begleitung eines Vertreters des ortsansässigen Modelleisen­
bahnvereins (aktuelle Nutzer eines Teilbereichs des Bewer­
tungsobjekts mit Schlüsselgewalt) eine nahezu kompleòe Bege­
hung des Gebäudes durchführen. 

Es wurde eine Außen- und Innenbesichtigung des Objekts durch­
gefühW mit detaillieWer Aufnahme der aktuellen Baumängel, 
Bauschäden etc. am Wertermiólungsstichtag. Keinen Zugang 
hatte der Sachverständige zum Seitenanbau des Dachgescho­
ßes 

Vom Sachverständigen wurden im Wesentlichen folgende Aus­
künǤe eingeholt und Unterlagen beschaǢ ( tlw. bereits vorlie­
gend aus Begehungen / Besichtigungen des Objekts aus dem 
Jahr 2013 ): 
• Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten und Baubeschrei­

bungen etc.) aus den Bauakten des Bauamts der Stadt 
Boppard 

• Überarbeitung der Berechnungen des Bruttorauminhalts und 
der Wohn- und Nutzǣächen, basierend auf den Bauunterlagen 
der Bauakten 

• umfangreiche Recherchen bzgl. Historie des Gebäudes bei 
verschiedenen Ämtern und mit dem Objekt veÉrauten Kontakt­
personen 

• ausführliche Fotodokumentation des Bewertungsobjekts im 
Zuge der Ortsbesichtigung am 28.09.2022 

• FlurkaÊenauszug im Maßstab 1: 1000 vom Katasteramt Sim­
mern vom 31.08.2022 

• Auszüge aus der BodenrichöeËkaÌe vom GM ( Gutachter­
ausschuss) des Katasteramtes Mayen; 

56154 Boppard-Hi<enach 
Rheinstraße 93 A 

rl-022008 
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5 

• Besorgung von Kopien aus der Teilungserklärung (zusätzl ich 
zu den vom Amtsgericht zur Veªügung geste l lten beglaubigten 
Grundbuchauszügen vom 14 .02.2022) 

VORBEMERKUNGEN zu dem Grundstück: 

Das Gesamtgrundstück m it einer Größe von 1 . 01 9 m2 setzt sich aus zwei Tei lgrundstücken (F lur 9 / F lurstücke 
1 6/3 und 1 6/5) zusammen, die flu rstückübergreiĻnd intensiv bebaut sind mit einem gemischt genutzten Ge­
bäude. Eine Vereinigungsbau last der beiden Flurstücke ist im Baulastenverzeichn is der Kreisve»altung ver­
merkt. 
Das Bewertungsobjekt l iegt direkt an der paral lel zur Bahntrasse führenden Kreisstraße K 1 26 (postal isch : 
Rheinstraße 93A) in unmittelbarer Nähe zum Rhein am südlichen O¯seingang der Gemeinde Hi´enach 

VORBEMERKUNGEN zum Gebäude und zum Sondereigentum : 

Auf dem Grundstück steht ein teilunterkellertes zweigeschossiges Wohn- und WerkstaÉgebäude. 

Der WerkstaÊbereich inklusive Sozia l räumen und umfangreichen Lagerraumflächen umfasst d ie gesamten 
Räuml ichkeiten des Kel ler- und Erdgeschoßes. Die Gesamtnutzfläche der WerkstaË mit Sozial- und Aufent­
halts- sowie Lagerräumen etc. in den beiden Ebenen beträgt rd . 746 m2

, wobei die Lage«lächen übe»iegend 
im san ierungsbedü®igen Gewölbekel ler untergebracht sind. 

Die HauptnuÐflächen der Hallen im WerkstaÌbereich des Erdgeschoßes, die oļen gestaltet und miteinander 
verbunden sind, betragen rd . 480 m2 und stellen damit die größten zusammenhängenden Gewerbeflächen 
innerhalb der GesamtnuÏfläche dar. 

Im Dachgeschoß (tlw. in der Planung und in der Teilungserklärung auch als Obergeschoß benannt) 
befinden sich nur Wohnräume, unte�eilt in einen bungalow-ähn lichen Flachbau mit Winterga�en j 
herrasse und in einen kleinen Appa�ementbereich im rückwä�igen Seitenanbau (ebenfal ls mit Flach­
dach). Die Haup�ohnung an der Straße oberhalb der Werksta� hat eine ca. Wohnfläche von rd. 267 
m2 und das Appa�ement eine ca. Größe von rd. � m2 Wohnfläche. Der Blick von der Haup�ohnung 
in das Rheintal ist he�orragend und dieser positive Aspekt für eine Wohnungsnu�ung des Dachge­
schoßes wird aber getrübt von der Lärmbelästigung durch die stark beEhrene Bahntrasse und die 
ebenElls unmi�elbar vorbeiführende Bundesstraße B 9 parallel zum Rhein .  

Am Bewe�ungsobjekt wurden verschiedene Aus-, An- und  Umbauarbeiten durchgeführt. Das U rgebäude 
(Altbau) wurde nach Schätzung und Recherchen des Sachverständigen wohl um die Jahrhundertwende 1 900 
errichtet und dann lange als Winzer(lager-}haus genutzt. Umfangreiche Sanierungs- und Umbauarbeiten er­
folgten Anfang der 1 980-er Jahre mit u. a. dem Ausbau von Privaträumen im Dachgeschoßbereich oberhalb 
der Werkstatt. 
I m  Zeitraum 1 990-1 993 wurde ein An- und E²eiterungsanbau an das Werkstattgebäude beantragt, geneh­
migt und als Baumaßnahme auch durchgeführt. Hieran anschließend wurde eine Teilungserklärung gemäß 
§ 7 (§ 8) des WohnungseigentumsgeseÑ mit einer Abgeschlossenheitsbescheinigung durchgeführt (unte°eilt 
in Tei l- und Wohnungseigentum).  

Das Sondereigentum des Teileigentums ( Nr. 1  gemäß Abgesch lossenheitsbescheinigung ) umfasst alle 
Räumlichkeiten des Erd- und Kel lergeschoßes incl . 2 Garagen im zur Straße hin freistehenden Kel lerbereich 
des Anbaus von (1 990-) 1 993. 

Das Sondereigentum des in diesem Gutachten zu bewe�enden Wohnungseigentums ( Nr.2 gemäß 
Abgeschlossenheitsbescheinigung ) umFsst alle Räumlichkeiten des Dachgeschosses (bzw. Ober­
geschosses). 

Dipl.-Ing. Roland LORENZ 561 54 Boppard-Hiāenach 
Rheinstraße 93 A 

rl-022008 
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Vermietungssituation / Sonstiges: 

Zum Zeitpunkt der Besichtigung wurde der Werksta±bereich bereits seit mehreren Jahren nicht mehr gewerb­
lich genu÷t und lediglich Teilbereiche im Keller- und EÈgeschoß werden von einem Modelleisenbahnverein 
( oǡenbar auf der Basis einer mündlichen Vereinbarung mit dem ehemaligen Eigentümer ) als Unterstellmög­
lichkeit und Vereinsarbeit genuĈt. Früher wurde der Werksta±bereich im Keller- und Erdgeschoßbereich als 
Schreinerei genuøt. 

Umfangreiche Sanierungs- und Baumängel/-Beseitigungsarbeiten sind im gesamten Werkstaô- und insbe­
sondere im Kellergewölbebereich durchzuführen. Besondere (Betriebs-)Einrichtungen waren am Wertermitt­
lungsstichtag nicht mehr vorhanden bis auf Regale etc. des Modelleisenbahnvereins. 

Die beiden Wohneinheiten im Dachgeschoß werden ebenfalls seit Jahren n icht mehr genuɧt bɾ. 
bewohnt. Ledigl ich nach einem EigentümeɈechsel im Jahr 201 5 eɁolgten größere Renovierungs­
und Unterhaltungsarbeiten in diesem Bereich des Gebäudekomplexes im Innenbereich mit g leichzei­
tiger Enɝernung des Mobiliars. 

Aufgrund des allgemeinen schlechten Bauzustands sind umfangreiche Sanierungs-, Renovierungs­
und Mängelbeseitigungsarbeiten am gesamten Objekt durchzuführen. 

2 Grund- und Bodenbeschreibung 

2.1 Lage 

2.1.1 G roßräumige Lage 
Bundesland: 

Kreis: 

OĀ und EinwohneÔahl:  

ü.berörtliche Anbindung / Eníernungen: 
(vgl. Anlage 1) 

2.1 .2 Kleinräumige Lage 
innerörtl iche Lage: 
(vgl. Anlage 2) 

Art der Bebauung und NuĈungen in der 
Straße und im OÍsteil :  

Beeinträchtigungen: 

Topografie: 

Dipl.-Ing . Roland LORENZ 

Rheinland-Pfalz 

Rhein-Hunsrück-Kreis, Simmern 

Stadt Boppard mit 10 OÏsteilen ( ca. 1 5.890 Einwohner ); 
Ortsteil Hirzenach ( 303 Einwohner. -Stand 31 .12.2012- ) 

nächstgelegene größere Städte: Boppard (ca. 7,5 km entfernt); 
St. Goar (ca. 6 km entfernt); Koblenz (ca. 30 km entfernt) 
Landeshauptstadt: Mainz (ca. 65 km entfernt) 
Bundesstraßen: Bundesstraße B9 fühÎ direkt am Ort vorbei 
AutobahnzufahW: 
A 61  -BAB AusfahW Boppard- (ca. 15 km entfernt) 
Bahnhof: Boppard ( Interregio ) und Boppard-Hirzenach 
Flughafen: Hahn ca. 60 km entfernt und FrankfuW a .M. sowie 
Köln/Bonn jeweils ca. 1 25 km enîernt 

Ortsrandlage; 
Geschäǥe des täglichen Bedarfs, Ärzte, Schulen, VeÐaltung 
(StadtveÑaltung) ca. 7 ,5 km in Boppard Stadt enïernt; 
einfache Geschä�slage, einfache Wohnlage 

übeÒiegend wohnbauliche Nutzungen 

überdurchschni±lich durch Bahn- und Straßenverkehr (Bundes­
straße und Kreisstraße) 

Grundstück von der Straße ansteigend 

561 54 Boppard-Hi×enach 
Rheinstraße 93 A 

rl-022008 
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2.2 Gestalt und Form Gestalt und Form : (vgl. Anlage 3) 

2.3 Erschließung, Baugrund etc. Straßena�: Straßenausbau: 

7 

Straßenfront: ca. 50 m; Grundstücksgröße: Flurst. Nr. : 1 6/3 1 6/5 insgesamt: Bemerkungen: 
Größe: 777 m2 242 m2 1 .01 9 m2 unregelmäßige Grundstücksform 

überö�liche Verbindungsstraße; klassifizie�e Straße (Kreis­straße K 1 26); Straße mit mäßigem Durchgangsverkehr voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege überwiegend einseitig vorhanden; Parkstreifen ausreichend vorhanden Anschlüsse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser, Gas aus öĈentl icher Versorgung; Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss Grenzverhältnisse, nachbarliche Gemein- zweiseitige Grenzbebauung des Gebäudes samkeiten: Baugrund, Grundwasser (soweit augen­scheinlich ersichtl ich) : Altlasten :  
2.4 Privatrechtliche Situation grundbuchlich gesicherte Belastungen: 

Anmerkung: 

Dipl.-Ing . Roland LORENZ 

gewachsener, normal tragĈhiger Baugrund; Gefahr von Hochwasser Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich alt lastverdächtiger Flächen liegen nicht vor. In dieser WeĽermiཿlung wird der Boden des Beweŝungsobjekts als unbelastet unterstellt. 
Die Grundbücher wurden vom Sachverständigen bereits im Jahr 201 3 eingesehen. Dem Sachverständigen liegen weiterhin be­glaubigte Grundbuchauszüge vom 30.09.2021 und 1 4.02 .2022 vor. Hiernach bestehen in Abteilung II und I I I  des Wohnungs­
grundbuch Blatt 1 134 und des Tei leigentumsgrundbuch Blatt 1 1 33 von Hirzenach folgende wertbeeinflussende Eintragungen (vgl. Anlage 5): 
Zwangsversteigerungsvermerk. 
Grundd ienstbarkeit 

Anmerkung zur Grunddienstbarkeit: der We�einfluss des Grenzbebauungsvermerks für das Nach­bargrundstück Flur 9 / Flurstück 1 6/4, das zwischenzeitlich auf­geteilt wurde in die Flurstücke 1 6/6 (fremdes Nachbargrund­stück) und 1 6/5 (Teil des Bewertungsgrundstücks) , auf den Ver­kehrswert ist vernachlässigbar. Schuldverhältnisse, die ggf. in Abteilung I I I  des Grundbuchs ver­zeichnet sein können, werden in diesem Gutachten nicht berück­sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf/Zwangsversteigerung gelöscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-/Ersteigerungspreises ausge­glichen weļen. 
561 54 Boppard-HiVenach 

Rheinstraße 93 A 
rl-022008 
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nicht eingetragene Rechte und Lasten: 
2.5 Öientlich-rechtliche Situation 

2.5.1 Baulasten und Denkmalschu¢ Eintragungen im Baulastenverzeichnis: 
2.5.2 Bauplanungsrecht Darstellungen im Flächennutzungsplan: Festsetzungen im Bebauungsplan: 
2.5.3 Bauordnungsrecht 

8 Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B .  begünstigende) Rechte sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) konnten nicht re­cherchieŴ werden. Diesbezügliche evtl. bestehende Besonderheiten sind ggf. zu­säȿlich zu dieser WeŴermiŊlung zu berücksichtigen. 
Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver­ständigen tel. erfragt; im Baulastenverzeichnis ist gemäß Rück­frage bei der zuständigen Abtei lung der Kreisverwaltung in S im­mern eine Vereinigungsbaulast für d ie beiden (zu bewertenden) Flurstücke 1 6/3 und 1 6/5 eingetragen 
Der Bereich des Bewe�ungsobjekts ist im Flächennuȿungsplan als Wohnbaufläche (W) dargestellt. Für den Bereich des Bewe�ungsobjektes ist kein rechtskräćiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulässigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen. 

Die Wertermiɻlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefüh�. Bei dieser Wertermitt­lung wird deshalb die materielle Legalität der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.. 
2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation Entwicklungszustand (Grundstücksquali- baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 lmmoWertV) tät) : abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstück ist bezüglich der Beiträge und Abga­ben für Erschl ießungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab­gabenfrei. Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden telefonisch erkundet. 
2. 7 H inweise zu den durchgefühXen Erhebungen Die Informationen zur privatrechtlichen und öņentlich rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange­geben, (fern)mündlich eingeholt. Es wird empfohlen ,  vor einer vermögensmäßigen Disposition bezüglich des Bewe�ungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zuständigen Stelle schriఌliche Bestätigungen einzu­holen. 
2.8 Derzeitige Nurung und Vermietungssituation Das Grundstück ist mit einem Wohn- und Werkstattgebäude (gemischt genutztes Gebäude) bebaut -vgl. nachఇlgende Gebäudebeschreibung und die Anlagen 7+8-. 

Dipl .-Ing. Roland LORENZ 561 54 Boppard-Hirzenach 
Rheinstraße 93 A 

rl-022008 
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3 Besch reibung von Gebäude u .  Außenanlagen sowie WEG-spez. Regelungen 

3.1  Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung Grundlage für die Gebäudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebäude und Außenanlagen werden (nur) insoweit be­schrieben , wie es für die Herleitung der Daten in der We�ermittlung notwendig ist. Hierbei werden die o�en­sichtlichen und vorherrschenden Ausführungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kön­nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben über nicht sichtbare Bau­teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen während des Ortstermins bzw. An­nahmen auf Grundlage der üblichen Ausführung im Baujahr. Die FunktionsĈhigkeit einzelner Bautei le und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprüf; im Gutachten wird die FunktionsĈhigkeit unterstellt. Baumängel und -schäden wurden soweit aufge­nommen, wie sie zerstörungsfrei, d. h. o�ensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswir­kungen der ggf. vorhandenen Bauschäden und Baumängel auf den Verkehrswert nur pauschal berücksichtigt worden. Aufgrund des Baujahrs ist nicht auszuschließen, dass auch Bauschäden / Baumängel an den Gebäudetrag­fund Gründungskonstruktionen etc. unerkannt vorliegen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schäd­l inge sowie über gesundheitsschädigende Baumaterialien wurden nicht durchgeführt. Es wird ggf. empfohlen, diesbezüglich vertiefende Untersuchungen anstell�n zu lassen. 
3.2 Wohn- und Werkstattgebäude (Altbau) mit An-/ E�eiterungsanbau 

3.2 .1  GebäudeaX, Baujahr und Außenansicht Gebäudeart: gemischt genuȾtes Gebäude; Altbau: zweigeschossig; voll unterkelleş; mit Seitenanbau gartenseitig; Flachdach; An- und Eˁeiterungsanbau: eingeschossig, teilunterkellert, Flachdach Baujahr: Altbau: ca. 1 900 (ge�. Bauakten u. Recherchen bzgl. Historie) An- und Eˁeiterungsanbau: ca.(1 990-)1 993 Modernisierungen/Sanierungen: Kernsanierung ca.(1 980-)1 983 des Altbaus mit umfassenden Um- und Ausbauarbeiten im Erd- und Dachgeschoßbereich EnergieeŇizienz: Energieausweis liegt nicht vor Außenansichten: übe༩iegend verpuྏt ( mit teil verschiefeŠen Wandflächen) 
3.2.2 Nurungseinheiten Kellergeschoss: Altbau mit Seitenanbau:  Gewölbekel ler im U༰ustand (Lagerräume} ,  Abstellraum, Geräteraum An-/E�eiterungsanbau: Nebenräume, Küche, 2 integrieÀe Garagen -Teilunterkellerung-Erdgeschoss: Altbau mit Seitenanbau: Werkstatträume, Heizungsraum, vorb. Aufenthaltsraum, Lager An-/E�eiterungsanbau: Hallen, Funktions- und Sozialräume (Umkleide, WC, Meister, Pausenraum) Dachgeschoss (Obergeschoss): Altbau (über Werkstatt): Hauptwohnung Diele, Büro (Durchgangszimmer) , Gäste, Wohnen, Essen, Küche, Abstellraum, Schlaఞimmer, Bad, WC Altbau (Seitenanbau) : Appa໰ement Flur, Küche, Dusche, Durchgangszimmer, Schlaటimmer An-/E༨eiterungsanbau: Büro (Schlaఠimmer), Schlafen, Wintergašen 
Dipl .-Ing. Roland LORENZ 561 54 Boppard-HiÙenach 
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3.2.3 Gebäudekonstruktionen (Keller, Wände, Decken, Treppen, Dach) Konstruktionsaľ: Fundamente: Keller: Umfassungswände: Innenwände: Geschossdecken :  Treppen: 
Dach:  

Massivbau Gewölbekeller-Fundamente (Altbau) ; Streifenfundamente (Anbau) übeˁiegend Bruchsteinmaueˁerk (Altbau) ;  Mauerwerk (Anbau) übeˁiegend Maue�erk überwiegend Maue�erk Stahlbetonfeļigteildecken im Werkstattbereich; Keller-Gewölbedecke im Altbaubere ich KelleÀreppe: Beton-/Steintreppe vom EG�erkstaɻ zum Gewölbekeller im Alt­bau; Außentreppe von der Erdgeschoßebene beim Zugang zur Werk­statt in die Dachgeschoßebene mit den beiden Wohneinheiten Dachform: Flachdach 
3.2.4 Allgemeine technische Gebäudeausstattung Wasserinstallationen: Abwasserinstallationen: Elektroinstallation :  Heizung: 

zentrale Wasse�ersorgung über Anschluss an das ö�entliche Trinkwassernetz Ableitung in kommunales Abwasserkanalne¼ einfache Ausstattungen Gas- Zentralheizung, Fabrikat Wolf (Herstellungsjahr 1980) , im Heizungsraum/EG sowie Warmlu఍-Wandgeräte, Fabrikat Wolf, in den größeren Werkstaɻräumen/EG; sowie zusätzlich noch ein alter FeststoĈbrenner im Gewölbekeller des Altbaus 
e 3.2.5 Besondere Bauteile/Sonstiges etc. im gemeinschaLlichen Eigentum besondere Bauteile: besondere Einrichtungen: Besonnung und Belichtung: Bauschäden und Baumängel etc.: 

3.3 Außenanlagen 

Keine vorhanden keine vorhanden befriedigend gravierende Mängel bei Heizungszentrale; Außenfassade stark renovierungsbedü໥ig 
3.3.1 Außenanlagen im gemeinschaklichen Eigentum Versorgungsan lagen vom Hausanschluss bis an das ö�entliche Netz; befest igte Wege- Terrassen- und Hof­flächen ;  Hofüberdachung, Außentreppe, Gaļenan lage und Pflanzungen Bemerkungen Baumängel etc. : die Außenanlagen befinden sich in einem stark vernachlässigten Zu stand ; Außentreppe und Zuwegungen९ufah̼ sanierungsbedü໦ig; 
Dipl .- Ing. Roland LORENZ 561 54 Boppard-Hi�enach 
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3.4 Sondereigentum Nr.2 { alle Räume im DG ) 

3.4.1 Lage im Gebäude, Wohnfläche, RaumauLeilung und Orientierung Lage des Sondereigentums im Gebäude: das Sondereigentum umfasst alle Räume des DG Wohnflächen :  die Wohnflächen der HaupԔohnung beträgt rd. 267 m2 und des im gartenseitig gelegenen Appartement rd. 44 m2 gemäß den vorl iegenden Planungs- und Berechnungsunterlagen sowie örtli­-cher Aufmaßkontrolle 
3.4.2 Raumaussta¡ungen und Ausbauzustand 

3.4.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung Die Nutzungseinheiten sind übe�iegend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Be­schreibungseinheit mit der Bezeichnung Wohnungen zusammengefasst. 
3.4.2.2 Wohnungen - Innenausbaustandard zu entnehmen auch aus der Anlage 8 des Gutachtens -Bodenbeläge: Wandbekleidungen: Decken :  Fenster: Türen : 
sanitäre I nstallation :  
besondere Einrichtungen:  Küchenausstattung 

verschiedene Belägen :  überwiegend Bodenfliesen und Feíig­parkett glatter, einfacher Putz mit übe�iegend Raufasertapeten mit An­strich tlw. Holzvertäfelungen Holzfenster mit Doppelverglasung Wohnungseingangstüren :  massive Hauseingangsholztüren Innentüren:  Standardtüren mittlerer Qualität (verschiedene Türblattoberflächen ) Bäder / Dusche / Gäste-WC: Objekte übe�iegend weiß; Wandfliesen raumhoch Ausstaྀung und Qualität: baujahrstypischer Standard keine vorhanden nicht in Wertermittlung enthalten 
3.4.3 Baumängel, Zustand des Sondereigentums Baumängel/Bauschäden u.a. : Überarbeitung Terrassenaufbau, Geländer und Unterbau; Bodenunterbauschäden oberhalb Werkstatt; allgemeine Unterhaltungsarbeiten aufgrund längerem Leer­stand der Wohnräume 
3.5 Sondernurungsrechte und besondere Regelungen Sondernutzungsrechte l nstandhaltungsrücklage: 
Dipl.-Ing .  Roland LORENZ 

Keine bekannt Keine lnstandhaltungsrücklage vorhanden bzw. dem Sachver­ständigen bekannt. 
561 54 Boppard-HiØenach 
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3.6 Beu8ei lung der Gesamtanlage Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem unbefriedigenden baulichen Zustand ; Es besteht ein großer Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbeda໑, um௴ngreiche Sanierungs- und Baumängelbeseitigungsarbeiten sind durchzuführen 
4 Erm i,ttl ung des Verkehrswe)s 
4.1 Grundstücksdaten Nachfolgend wird der Verkehrswe� für den 282,570/1 .000 Miteigentumsantei l  an dem mit einem Wohn- und Werkstattgebäude bebauten Grundstück in 561 54 Boppard-H irzenach, Rheinstraße 93 A verbunden mit dem Sondereigentum an allen Räumen im DG , im Auఎeilungsplan mit N r. 2 bezeichnet zum Weľermi�lungsstich­tag 28.09.2022 ermittelt : Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts Wohnungsgrundbuch Blatt Hirzenach 1 1 34 Gemarkung Flur Hirzenach 9 Hirzenach 9 Fläche insgesamt: 
4.2 Ve7ahrenswahl  mit Begründung 

l�. Nr. 1 F lurstücke 1 6/3 1 6/5 Fläche 777 m2 242 m2 1 .019 m2 

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswer»erfahren bewertet werden .  Hierzu benötigt man Kaufpreise für Zweiྋerkäufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Tei leigentu�en oder die Er­gebnisse von diesbezüglichen Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die d irekt mit Vergleichskaufpreisen durchgefühȸ werden ,  werden als „Vergleichskauf­preisverfahren" bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunächst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf ႏm2 Wohnfläche) bezogen und die Weľermiཱྀlung dann auf der Grundlage die­ser Kaufpreisauswertung duĻhgefühĿ, werden d iese Methoden „Vergleichsfakto�erfahren" genannt (vgl. § 1 3  lmmoWešV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann  durch Zu- oder Abschläge an die wert(- und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewe�enden Wohnungs- oder Teileigentums anzu­passen · (§ 1 5  lmmoWertV). Unterstü¼end oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Verg leichskauf­preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) können zur BeweĿung von Wohnungs- oder Teileigentum auch das Eľrags- u nd/oder Sachwe༢erfahren herangezogen werden. Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl für Wohnungseigentum (�hnungen) als auch für Tei­leigentum (Läden, Büros u. ä.) immer dann geraten ,  wenn die ortsübl ichen M ieten zutre�end durch Vergleich mit gleichaŢigen vermieteten Räumen ermittelt werden können und der diesbezügliche Liegenschaఏszinssaྐ bestimmbar ist. Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden ,  wenn zwischen den einzelnen Woh­nungs- oder Teileigentuŗen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen WeĿunterschiede (bezogen auf die Flächeneinheit m2 Wohn- oder N utzfläche) bestehen, wenn der zugehörige anteilige Bodenwe� sach­gemäß geschätzt werden kann  und der wohnungs- bzw. teileigentumsspezifische Sachwe༞aktor (Marktan­passungs�ktor) bestimmbar ist . Sind Vergleichskaufpreise n icht bekannt, so können zur Erkundung des Grundstücksmarkts (bedingt) auch Verkaufsangebote für Wohnungs- oder Teileigentume in Zeitungen und anderen Quellen wie z. B. dem Inter­net herangezogen werden. Die in Zeitungsangeboten enthaltenen Kaufpreisĉrderungen l iegen nach einer Untersuchung von Sprengnet­ter/Kurpjuhn und Streich) je nach Verkäuflichkeit (bzw. Marktgängigkeit) zwischen 1 0  % und 20 % über den später tatsächlich realisierten Verkaufspreisen. 
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4.3 Antei l ige We9igkeit des Wohnungs-�eileigentums am Gesamtgrundstück Der dem Wohnungs-/Tei leigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinscha�lichen Eigentum (ME) entspricht in etwa der antei ligen Weȸigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstück. 
4.4 Bodenwe:ermiClung Bodenrich϶e̼ mit Definition des Bodenrich϶e̼grundstücks Der Bodenrich϶eí beträgt 45,00 €/m2 zum Stichtag 01 .01 .2022. Das Bodenrichtweȸgrundstück ist wie folgt definieȸ: Entwicklungsstufe Aȸ der baul ichen Nutzung abgabenrechtlicher Zustand Beschreibung des Gesamtgrundstücks Weŀermiԓlungsstichtag Enྌicklungszustand Aȸ der bau lichen Nutzung abgabenrechtl icher Zustand Grundstücksfläche Bodenwe̼ermiྂlung des Gesamtgrundstücks 

= baureifes Land = M D  (Doųgebiet) = frei 
= 28.09 .2022 
= baureifes Land 
= MD (Doųgebiet) 
= frei 
= 1 .0 1 9 ,00 m2 

Nachĉlgend wird der Bodenrichtweŀ an d ie al lgemeinen Wertverhältn isse zum Weŀermittlungsstichtag 28.09.2022 und die weȸbeeinflussenden Grundstücksmerkmale des Gesamtgrundstücks angepasst. 1. Umrechnung des Bodenrichtweís auf den abgabenfreien Zustand Erläuterung abgabenrechtlicher Zustand des BodenrichtweϬs (frei) = 45,00 óm2 abgabenfreier Bodenrichtwe໵ = 45,00 €/m2 (Ausgangswert für weitere Anpassung) I I .  Zeitliche Anpassung des Bodenrich϶eϬs Richtwertgrundstück Beweŀungsgrundstück Anpassungsfaktor Erläuterung Stichtag 0 1 .0 1 .2022 28.09.2022 X 1 , 00 I II. Anpassungen wegen Abweichungen in den we໶beeinflussenden Grundstücksmerkmalen lageangepasster abgabenfreier BRW am Weŵermittlungsstichtag Fläche (m2) 1 .01 9 ,00 Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land Art der bau l ichen MD (Doŀgebiet) MD (DoŁgebiet) Nutzung angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert Werteinfluss durch beim Beweȸungsobjekt noch ausstehende Abgaben abgabenfreier relativer Bodenweí IV. Ermittlung des Gesamtbodenwe໷s abgabenfreier relativer Bodenwe໸ Fläche abgabenfreier Bodenweܚ 
Dipl.-Ing.  Roland LORENZ 561 54 Boppard-Hi<enach 

Rheinstraße 93 A 

= 45,00 óm2 

X 1 ,00 
X 1 ,00 
X 1 ,00 
= 45,00 €/m2 

- 0 ,00 €/m2 

= 45,00 €/m2 Erläuterung 
= 45,00 Ċm2 

X 1 .0 1 9 , 00 m2 

= 45.855,00 € 
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1 ʢ. 45,855.00 € Der abgabenఊeie Bodenwe໹ beträgt zum WeŨermiྃlungsstichtag 28.09.2022 insgesamt 45.855.00 €. 

4.4.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwe�s des Teileigentums Der anteil ige Bodenwert wird entsprechend dem zugehörigen Miteigentumsanteil (ME = 282,570/1 .000) des zu beweíenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in eྍa der anteiligen Wertigkeit des zu bewe�enden Teileigentums am Gesamtomekt (RE) ; deshalb kann dieser Bodenwertantei l für die Er­trags- und Sachwertermiԓlung angehalten werden. Ermittlung des anteiligen Bodenweís Erläuterung Gesamtbodenwert 45.855,00 € Zu-/ Abschläge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 € angepasster GesamtbodenweÀ 45.855,00 € Miteigentumsanteil (ME) X 282,570/1 .000 vorläufiger anteiliger Bodenwe� 1 2.957,25 € Zu-/Absch läge aufgrund bestehender Sondernuྑungsy.echte 0,00 € anteiliger Bodenwe1 = ܚ 2.957,25 € 
rd, 13,000.00 € • Der anteilige Bodenweí beträgt zum We�ermittlungsstichtag 28.09.2022 13.000.00 €. 

4.5 Sachwe@ermiIlung 

4.5.1 Sachwe�berechnung Gebäudebezeichnung Basis des anteiligen Gebäudeweís Berechnungsbasis • Bruɻo-Rauminhalt (BRI) Baupreisindex (BPI )  28.09.2022 (2000 = 1 00) Normalherstel lungskosten (ohne BNK) • NHK im Basisjahr (2000) • NHK am We�ermiԓlungsstichtag Herstellungskosten (ohne BNK) • Normgebäude • Zu-/Abschläge • besondere Bauteile • besondere Einrichtungen Gebäudeherstellungskosten (ohne BNK) Baunebenkosten (BNK) • prozentual • Betrag Gebäudeherstellungskosten (inkl. BNK) Alte໫weϬminderung 
Dipl.- Ing. Roland LORENZ 561 54 Boppard-Hirenach 

Rheinstraße 93 A 

Wohn- und Geschä�shaus anteiliger Rauminhalt 1 .033,00 m3 1 78 ,0  240 ,00 €/m3 BRI 427,20 €/m3 SRI 441 .297,60 € 
441 .297,60 € 1 6 ,00 % 70.607,62 € 51 1 .905,22 € 
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• Modell 
• Gesamtnutzungsdauer (GND) 
• RestnuÓungsdauer (RND) 
• prozentual 
• Betrag Zeiྎe໻ (inkl . BNK) 
• Gebäudewe± 
• Bautei le 
• Einrichtungen Gebäudeweí ( inkl .  BNK) anteilig mit anteiliger Gebäudeweí anteiliger Gebäudesachwe໼ des Teileigentums insgesamt anteiliger Sachweí der Außenanlagen anteiliger Sachweí der Gebäude und Außenanlagen anteiliger Bodenweí (vg l .  Bodenwertermittlung) vorläufiger anteiliger Sachweí Sachwe༟aktor (Marktanpassung) mar൩angepasster vorläufiger anteiliger Sachweí des Teileigentums besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (marktangepasster) Sachweí des Teileigentums 
4.5.2 Erläuterung zur SachweXberechnung Berechnungsbasis 

l inear 
70 Jahre 
23 Jahre 

67, 1 4  % 
343.693, 1 6  € 

1 68.21 2 ,06 € 

1 68.2 12 ,06 € 
1 00 % 

1 68.21 2 ,06 € 1 68.21 2 ,06 € 
+ 5.000,00 € 
= 1 73.21 2,06 € 
+ 1 3.000,00 € 
= 1 86.21 2,06 € 
X 0,79 
= 147.109,40 € 53.600,00 € 
= 93.509,40 € rd. 93.500,00 € 

Die Berechnung des Gebäuderauminhalts (BruÍorauminhalts - BRI) bzw. der Gebäudeflächen (Bruttogrund­
flächen - BGF oder Wohnflächen - WF) wurde von mir durchgeführt auf der Basis der vorl iegenden Planungs­
und Berechnungsunterlagen. Die Berechnungen weichen teilweise von der d iesbezügl ichen VorschriĽ (DI N 
277 - Ausgabe 1 987 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur  als Grundlage d ieser We�ermittlung ve»endbar. 
Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vg l .  [2] , Tei l 1 ,  Kapitel 
1 6  und 1 7) ;  

be im BRI z. B .  

• nu r  Anrechnung von übl ichen / wirtschaľlich vol lwe�igen Geschosshöhen; 

• nur  Anrechnung der Gebäudetei le a und tlw. b bzw. 

• N ichtanrechnung der Gebäudetei le c (z. B. Balkone) ;  Herstellungskosten 
Die Normalherstel lungskosten (NH K) werden nach den Ausführungen in der We�ermiÎlungsliteratur und den 
E­ahrungen des Sachverständigen auf der Basis der Preisverhältn isse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz 
der N H K  ist aus [ 1 ] ,  Kapitel 3 .01  . 1  (bei NHK 2000 bis 1 02. Ergänzung) entnommen. Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2000 (NHK 2000 nach Sprengnet­ter) für das Gebäude: Wohn- und Werksta྄gebäude 
Dipl.-Ing. Roland LORENZ 56154 Boppard-Hi<enach 
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1 6  Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 für das Gebäude: Wohn- und Werkstattgebäude Eigenschaėen des tabelliešen Standardgebäudes Nuԕungsgruppe: Gebäudeart: Gebäudetyp: Ausstattungsstandard: Gemischt genutzte Gebäude zweigeschossig: Läden im EG, darüber Büros/Wohnungen KG+EG+OG; SD (voll ausgeb.) gehoben Berücksichtigung der Eigenschaėen des Bewe̼ungsgebäudes tabel l ieūer NHK 2000 GrundweŬ = Gebäudeart: Gebäudetyp :  Ausstattungsstandard: (fiktives) Baujahr: 
zweigeschossig: Läden im EG, dar­über Büros/Wohnungen KG+EG+OG, FD x mittel x 1975 X Regional- und objektspezifische Modifizierungen: • vom Standardobjekt abweichende Wohnungsgröße modifizie�er NHK-Grundwert Baupreisindex 

X 

= 

360 , 00 €/m3 BRI 
1 ,02 0 ,87 1,00 0 ,750 239 , 59 €/m3 BRI 

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhältnisse am Wertermittlungsstichtag erfo lgt mittels dem Verhältnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreis index im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veröffentlichte Baupreisindex ist auch in [1] , Kapitel 4. 04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurückliegenden Stichtagen aus Jahreswerten inter­pol iert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, für die noch kein amtl icher Index vorliegt, extrapolieŭ bzw. es wird der zuleԕt veröňentlichte Indexstand zugrunde gelegt. Zu-/Abschläge zu den Herstellungskosten Hier werden Zu- bzw. Abschläge zu den Herstellungskosten des Normgebäudes berücksichtigt. Diese sind aufgrund zusätzl ichem bzw. mangelndem Gebäudeausbau des zu bewertenden Gebäudes gegenüber dem Ausbauzustand des Normgebäudes erforderl ich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau). Normgebäude, besonders zu veranschlagende Bauteile Die in der Rauminhalts- bzw. Gebäudeflächenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten des Normgebäudes nicht berücksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Baute ile werden ein­zeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwe༥u­schläge in der Höhe, wie dies dem gewöhnlichen Geschäftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zusch lags­schä�ungen sind die in [1 ], Kapitel 3.01 .4 angegebenen Erfahrungswerte für durchschnittliche Herstellungs­kosten für besondere Bauteile. Bei älteren und/oder schadha�en und/oder nicht zeitgemäßen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwe�schätzung unter Berücksichtigung diesbezüglicher Abschläge. Besondere Einrichtungen Die besonderen (Betriebs}Einrichtungen werden einzeln ełasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs­kosten bzw. ihrem ZeiԔert geschätzt, jedoch nur in der Höhe, wie dies dem gewöhnlichen Geschä�sverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1 ] ,  Kapitel 3.01 .3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Her­stellungskosten für besondere (Betriebs)Einrichtungen. Baunebenkosten Die Baunebenkosten (BN K) werden in Abhängigkeit von den ve༪endeten N HK entweder prozentual a ls Funk­tion der Gesamtherstel lungskosten (einschl. der Herstellungskosten der Nebenbautei le,  besonderen Einrich­tungen und Außenanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt (siehe [1] , Kapitel 3. 01 .7) oder sind unmittelbar in den NHK enthalten. 
Dipl.-Ing. Roland LORENZ 561 54 Boppard-Hirenach 
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Außenanlagen Die wesentl ich weÀbeeinflussenden Außenanlagen wurden im Ortstermin getrennt eŃasst und einzeln pau­schal in ihrem Sachwert geschätzt. Grundlage sind die in [1 ], Kapitel 3.01 .5 angegebenen Erfahrungsweༀe für durchschnittliche Herstellungskosten. Bei älteren und/oder schadhaఐen Außenanlagen eńolgt die Sach­we�schätzung unter Berücksichtigung diesbezüglicher Abschläge. Außenanlagen SachweÀ Antei l  anteiliger SachweÀ (inkl. BNK) (inkl. BNK) Versorgungs- / Entsorgungsanlagen, ca. 600 ,00 € Garten- und Außenanlagen, ca. 600, 00 € Wege-, Hof- , Terrassenbefestigungen, ca. 2.400 , 00 € Außentreppe, ca. 1 .400 ,00 € Summe, rd. 5.000,00 € Gesamtnu݋ungsdauer Die übl iche wi༁schaftl iche NuȾungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der für die Bestim­mung der NHK gewählten Gebäudeart sowie dem Gebäudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt­lungstechnisch dem Gebäudetyp zuzuordnen und eben�lls aus (1 ], Kapitel 3.02.5 entnommen .  Restnuྒྷungsdauer Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Diŉerenz aus "üblicher Gesamtnuྒungsdauer" abzüglich "tatsächl ichem Lebensalter am Weíermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlän­gert (d. h. das Gebäude fiktiv verjüngt) , wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnah­men durchgeführt wurden oder in den Wertermittlungsansä½en unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei­tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der We༂ermittlung als bereits durchgefühÀ unter­stellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berücksichtigung von durchgefühíen oder zeit­nah durchzuführenden wesentlichen Modernisierungsmaßnahmen, wird das in [1] , Kapitel 3.02.4 beschrie­bene Modell angewendet. Di௻erenzie༃e Ermittlung der Restnuྔungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) für das Gebäude: Wohn- und Werkstattgebäude Das (gemäß Recherchen) ca. 1900 errichtete Gebäude wurde im Jahr 1 980 kernsanie�. Aufgrund der durchgefühÀen Kernsanierung wird zunächst das „vorläufige fiktive BaujahĹ' in Ansaȿ gebracht. Zur Ermittlung des „vorläufigen fiktiven Baujahrs" aufgrund der durchgefühíen Kernsanierung werden fol­gende Einflussgrößen herangezogen: • Jahr der Kernsanierung: 1980, • übliche GesamtnuȾungsdauer: 70 Jahre. Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebäudeteile erhalten geblieben sind, wird nicht das Jahr der Kernsanierung als „vorläufiges fiktives Baujahr'' angesetzt. In Abhängigkeit vom Umfang der erhalten gebliebenen Gebäudeteile wird dem Gebäude nachfolgend ein „vorläufiges fiktives Alter im Jahr der Kernsanierung" zugeordnet. Erhalten gebliebenen Gebäudeteile • Für Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen • Für Gebäudedecken • Für tragende / nicht tragende Wände Summe 
Dipl .- Ing.  Roland LORENZ 561 54 Boppard-Hirzenach 
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1 8  Daraus ergibt sich ĉlgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr: 70 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 7 % = 5 Jahre. Das „vorläufige fiktive neue Baujahr'' des Gebäudes aufgrund der durchgefüh༄en Kernsanierung beträgt somit: Jahr der Kernsanierung 1980 - fiktives Alter im Erneuerungsjahr 5 Jahre = 1975. I n  Abhängigkeit von :  • der üblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und • dem (,.vorläufigen fiktiven neuen") Gebäudealter (2022 - 1975 = 47 Jahre) ergibt sich eine (vorläufige fik­t ive) Restnuȿungsdauer von (70 Jahre - 47 Jahre = ) 23 Jahren • und aufgrund des Modernisierungsstandards „nur geringfügig im Rahmen der üblichen I nstandhaltung" erg ibt sich für das Gebäude eine (modifizierte) RestnuȾungsdauer von 23 Jahren. Aus der üblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizie༅en) Restnuྕungsdauer (23 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebäudealter von (70 Jahre - 23 Jahre =) 47 Jahren. Aus dem fiktiven Gebäudealter ergibt sich zum Weíermittlungsstichtag e in fiktives Baujahr (2022 - 47 Jahren =) 1975. Entsprechend der vorstehenden diŋerenzierten Ermittlung wird für das Gebäude „Wohn- und Geschä�shaus" in der Wertermittlung • eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 23 Jahren und - • ein fiktives Baujahr 1 975 zugrunde gelegt. Alterswešminderung Die Alterswertmiŕderung der Gebäude e�olgt nach dem linearen Abschreibungsmodel l. Sachwešfaktor Der angesetzte objektaŶspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage • der verfügbaren Angaben des ö༆lich zuständigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung • der verfügbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschäftsstel le ,  • des in [ 1 ] , Kapitel 3. 03 veröŌentl ichten Gesamt- und Reńrenzsystems der bundesdurchschnittl ichen Sach­we༠aktoren ,  in dem die SachweŶfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektaí, Wiíscha�skraft der Reg ion , Bodenwertniveau und Objektgröße (d.h. Gesamtgrundstückswert) angegeben sind, sowie • der gemeinsamen Ableitungen im örtlich zuständigen Sprengnetter Expertengremium, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschn ittlichen SachweÀfaktoren und/oder • eigener Ableitungen des Sachverständ igen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g. bundes­durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder • des tage- und objektwertabhängigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenpor­tal bestimmt. Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht i n  den Wertermittlungsansätzen des Sachwertverfah­rens bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berücksichtigt, wie sie oōen­sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentümer etc. mitgeteilt worden sind - siehe hierzu u.a. auch Ziffer 3.1 im Gutachten -. Die in der Gebäudebeschreibung aufgeführten Weíminderungen wegen zusätzlich zum Kaufpreis erforderl i­cher Auఝendungen - insbesondere für die Beseitigung von Bauschäden und die erforderl ichen (bzw. in  den WeŶermittlungsansätzen als schon durchgeführt unterstellten) Modernisierungen - werden nach den Erfah­rungswerten auf der Grundlage für diesbezügl ich notwendige Kosten marktangepasst, d .h .  der hierdurch (ggf. zusätzl ich "gedämp�" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmöglichkeiten)  eintretenden 
Dipl .-Ing . Roland LORENZ 561 54 Boppard-HiÚenach 
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1 9  Wertminderungen quantifiziert. Es wird vor konkreten vermögenswirksamen Dispositionen unbedingt empfohlen, eine detaillierte Ursachen­forschung und Kostenermittlung durchzuführen. Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale das gemeinscha఑liche Eigentum betreػend besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale ( ME-anteilig ) Bauschäden / Baumängel / Unterhaltungsbesonderheiten etc. • Außenfassadenrenovierung • Mängel bei H�izungszentrale beseitigen • Außenanlagen zu überarbeiten • Sanierung Außentreppe • Sanierung der befestigten Zuwegungen-, Terrassen- und HoĈlächen Summe, rd. 

anteilige Wertbeeinflussung insg. 

- 8.200 ,00 € Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale das Sondereigentum betreػend besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Bauschäden / Baumängel / Unterhaltungsbesonderheiten etc. • Überarbeitung Terrassenaufbau, Geländer und Unterbau; • Bodenunterbauschäden oberhalb Werkstatt; • allgemeine Unterhaltungsarbeiten auఆrund längerem Leerstand der Wohnräume 
Wertbeeinflussung insg. 

Gesamtsumme, rd. - 45.400,00 € 
53.600,00 € 

4.6 ErtragsweAermittlung 

4.6. 1  E�ragswe�berechnung Gebäudebezeichnung Mieteinheit l�. Nutzung/Lage Nr. Wohnungseigentum 2 DG (Wohn- und Geschä�s-haus) 1 DG Summe Gebäudebezeichnung Mieteinheit lfd. Nutzung/Lage Nr. Wohnungseigentum 2 DG (Wohn- und Geschä�s-haus) 
Dipl .- Ing. Roland LORENZ 

Fläche Anzahl (m2) (Stck.) 44,00 267, 00 3 1 1 ,00 -Fläche Anzahl (m2) (Stck. )  44,00 
561 54 Boppard-HiWenach 

Rheinstraße 93 A 

tatsächliche Nettokaltmiete (€/m2) monatlich jährlich bzw. (€) (€) (€/Stck.) 
- 0,00 0,00 
- 0 ,00 0,00 0 ,00 0,00 marktüblich eܤielbare Nettokaltmiete (€/m2) monatlich jährlich bzw. (€) (€) (€/Stck.) 4,00 1 76 ,00 2.1 12,00 
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1 1 1 DG 267, 00 4,20 
Summe 31 1 , 00 -Roheírag (Summe der marktübl ich e�ielbaren jährl ichen Nettokaltmieten) Bewiíschaఒungskosten (nur  Anteil des Vermieters) (26,00 % der marktübl ich e�ielbaren jährlichen Nettokaltmiete) jährlicher Reineírag Reine༇ragsanteil des Bodens (Ve½insungsbetrag nur des Bodenweµanteils , 
der den Ejrägen zuzuordnen ist; vgl .  Bodenwertermittlung) 5,75 % von 1 3.000,00 € (Liegenscha�szinssatz x antei l iger Bodenwert) Ešrag der baulichen und sonstigen Anlagen Baܢeífaktor (ge´ . An lage 1 zur l mmoWe·V) 
bei p = 5, 75 % LiegenschamszinssaÈ 
und n = 23 Jahren Restnutzungsdauer Eíragsweí der baulichen und sonstigen Anlagen anteiliger Bodenweí (vg l .  Bodenwe�ermittlung) vorläufiger Eíragswe༈ des Wohnungseigentums besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale Eíragsweí des Wohnungseigentums 

1 . 1 2 1 ,40 
1 .297,40 

= 

= 

X 
= 
+ 
= 

= 

1 3.456,80 
1 5 .568 ,80 15.568,80 € 4.047,89 € 1 1 .520,91 € 747,50 € 10.773,41 € 

12,584 1 35.572,59 € 1 3.000,00 € 148.572,59 € 53.600,00 € 94.972,59 € rd� 95.000,00 € 

4.6.2 Erläuterungen zu den Weܝansäྖen in der Eܝragswe༉berechnung Wohn- bzw. Nuྜlächen 
Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflächen wurden von mir  durchgefühj.auf der Basis der vorl iegenden 
Planungs- und Berechnungsunterlagen . Sie orientieren sich an der Wohnflächen- und M ieÅejrichtl i n ie zur 
wohnwe¸abhängigen Wohnflächenberechnung und Mietwe¹ermiÄlung ØMR) , in der die von der Rechtspre­
chung insbesondere für Mietwertermittlungen entwickelten Maßgaben zur wohnwe�abhängigen Anrechnung 
der Grundflächen auf d ie Wohnfläche systematisieº sind, sofern diesbezüg l iche Besonderheiten nicht bereits 
in den M ietansätzen berücksichtigt sind (vg l . Literaturverzeichnis [2] , Tei l 1 ,  Kapitel 1 5) bzw. an der in der 
reg ionalen Praxis übl ichen NuÇflächenermiSlung. Die Berechnungen können demzufolge tei lweise von den 
d iesbezügl ichen Vorschriften (WoFIV; I I .  BV; DIN 283; D IN  277) abweichen ; sie sind deshalb nur  als Grundlage 
d ieser WertermiSlung ve¼endbar . .  RoheϬrag 
Die Basis für d ie Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstück marktübl ich e¾ielbare NeSokaltmiete. 
Diese entspricht der jährlichen Gesamtmiete ohne sämtl iche auf den Mieter zusätzlich zur Grundmiete umla­
gefähigen Bewirtscha�ungskosten. 
Die marktüblich erzielbare Miete wurde auf der Grund lage von ve³ügbaren Verg leichsmieten für mit dem Be­
wertungsgrundstück verg leichbar genutzte Grundstücke 
• aus dem Mietspiegel vergleichbarer Gemeinden mit Umland, 
• aus gemeinsamen Mietableitungen im örtlich zuständ igen Sprengnetter Expertengremium, 
• aus der Sprengnetter-Verg leichsmiete für ein Standardobjekt und/oder 
• aus anderen Mietpreisverölentl ichungen 
als m iSelfristiger Durchschnittswe¶ abgele.itet und angeseÉt. Dabei werden wesentl iche Qualitätsunterschiede 
des Bewe»ungsobjektes h insichtl ich der mieÆertbeeinflussenden Eigenschanen durch entsprechende An­
passungen berücksichtigt. 

Dipl .-Ing.  Roland LORENZ 561 54 Boppard-HiÛenach 
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21 Bewi།schaėungskosten Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver­gleichbar genutzter Grundstücke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohe�rag, oder auch auf €/m2 Wohn­oder Nuྜྷläche bezogen oder als Absolutbetrag je Nu¿ungseinheit bzw. Bewi༊schaఓungskostenanteil) be­stimmt. Dieser We�ermittlung werden u. a. die in [1 ], Kapitel 3.05 verö�entlichten durchschnittlichen Bewi�schaftungs­kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell ve�endet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafszinssäȿe zugrunde liegt. Liegenschaėszinssaݍ Der für das Bewertungsomekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage \ • der ve�ügbaren Angaben des örtlich zuständigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung • der verfügbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschä�sstelle, • des in [ 1 ] ,  Kapitel 3.04 veröŎentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins­sätze als Referenz- und Ergänzungssystem, in dem die Liegenscha�szinssätze gegliedeļ nach Objektart ,  RestnuȾungsdauer des Gebäudes sowie Objektgröße (d. h. des Gesamtgrundstückswerts) angegeben sind, sowie • der gemeinsamen Ableitungen im örtlich zuständigen Sprengnetter Expe�engremium, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen LiegenschaćszinssäȾe, und/oder • eigener Ableitungen des Sachverständigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes­durchschn ittlichen Liegenschafszinssätze und/oder • des Sprengne྅er-Liegenschaఔszinssatzes bestimmt. Gesamtnu݋ungsdauer Die übliche wirtschaఛiche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der für die Bestim­mung der NHK gewäh lten Gebäudeart sowie dem Gebäudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb we�ermitt­lungstechnisch dem Gebäudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [ 1 ] ,  Kapitel 3.0 1 .1 entnommen. Restnuݍungsdauer Als Restnuྗungsdauer ist in erster Näherung die Di eఀrenz aus "üblicher Gesamtnu¿ungsdauer'' abzüglich "tatsächlichem Lebensalter am WeĿermiɻlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlän­gert (d. h. das Gebäude fiktiv veŖüngt), wenn beim BeweÀungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaßnah­men durchgefüh་ wurden oder in den Wertermittlungsansätzen unmiŊelbar erforderliche Arbeiten zur Besei­tigung des U nterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefüh༌ unter­stellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berücksichtigung von durchgefüh�en oder zeit­nah durchzuführenden wesentlichen Modernisierungsmaßnahmen, wird das i n  [ 1 ] , Kapitel 3.02.4 beschrie­bene Modell angewendet. - vgl . diesbezüglich die diఁerenzie�e RND-Ab leitung in der Sachwe�ermittlung -. Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale - vgl. diesbezüglich die Angaben in der Sachwertermittlung -. Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale das gemeinschaėliche Eigentum betreంend - vgl. d iesbezüglich die Angaben in der Sachwertermitt lung -. 
Dipl.-I ng .  Roland LORENZ 561 54 Boppard-Hi�enach 
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4. 7 Verkehrswertableitung aus den Ve�ahrensergebnissen 

4. 7 . 1  Bewertungstheoretische Vorbemerkungen Der Abschnitt „ Verfah໏nswahl mit Begründung" dieses Verkehrswertgutachtens enthält die Begründung für die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen We�ermittlungsverfah­ren. Do� ist auch erläute�, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertve�ahren auf für vergleichbare Grundstücke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver­gleichswertverfahren , d. h. ve�ahrensmäßige Umse྘ungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren führen deshalb g leichermaßen in die Nähe des Verkehrswe༎s . Wie geeignet das jewei lige VeŅahren zur ErmiŊlung des Verkehrswerts ist, hängt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab: • von der Art des zu bewertenden Objekts (übliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien­tie༏e Preisbi ldung im gewöhnlichen Geschäకsverkehr) und • von der Verfügbarkeit und Zuverlässigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonఈrmität des Ve�ahrens-ergebnisses eŇorderlichen Daten. 
4.7.2 Zur Aussagelhigkeit der Ve�ahrensergebnisse Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der We�ermittlungsverfahren beschriebenen Gründen auf dem Grundstücksmarkt übliche༫eise durch Preisvergleich gebildet. Die Preisbildung im gewöhnlichen Geschäftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer­termittlung einfließenden Faktoren. Der Verkehrsweŵ wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet. Grundsätzlich sind bei jeder I mmobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertveňahrens (eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmöglichkeiten und demzufolge eingespa�e Steuern) von Interesse. Zudem stehen die für eine marktkonforme Ertragsweŵermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktübliche M ieten) er­forderl ichen Daten zur Ve�ügung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stützend bzw. zur Ergebniskon­trol le angewendet. 
4.7.3 Zusammenstellung der Ve�ahrensergebnisse Der Sachweš wurde mit rd. 93.500,00 €, der Ešragsweš mit rd. 95.000,00 € ermittelt. 
4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse Da mehrere We༐ermi྆lungsveŉahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Würdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussage�higkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Saԕ 3 lm­moWe༑V. Die Aussagefähigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Veņahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den für die zu bewertende Objektart im gewöhnlichen Geschäఖsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis­men und von der mit dem jeweiligen We�ermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlässigkeit be­stimmt. Bei dem Bewe�ungsgrundstück handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezüglich der zu bewe�enden Objekta༒ wird deshalb dem SachweĽ das Gewicht 1 , 00 (c) und dem EĽragsweĽ das Gewicht 1,00 (a) beigemessen. Die zur marktkonformen We�erm ittlung eໝorderlichen Daten standen für die Sachwe�ermittlung in  guter Qual ität (genauer Bodenweí, überörtl icher Sachwe༡aktor) und für das Ertragswer»e�ahren in nicht ausrei­chender Qualität (nur wen ige Vergleichsmieten, überörtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfügung. Bezüglich der erreichten Marktkonఉrmität der VeŊahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht 0 , 90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0 ,60 (b) beigemessen. 
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23 Insgesamt erhalten somit das E༕ragswe༤e໤ahren das Gewicht 1 , 00 (a) x 0,60 (b) = 0,600 und das Sachwe༣eōahren das Gewicht 1 , 00 (c) x 0,90 (d) = 0,900. Das gewogene Miྉel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten VeŎahrensergebnissen beträgt: [93.500,00 € X 0,900 + 95.000,00 € X 0 ,600 ] � 1 ,500 = rd. 94.1 00,00 €. 
4.7.5 VerkehrsweA Grundstücke mit der Nutzbarkeit des BeweÀungsgrundstücks werden übliche༬eise zu Kaufpreisen gehan­delt , d ie sich vorrangig am SachweÀ orientieren. Der Sachweš wurde zum WerteŘi�lungsstichtag mit rd. 93.500,00 € ermi�elt. Der zur Stü�ung ermittelte Ešragsweš beträgt rd. 95.000,00 €. Der Verkehrsweš für den 282,570/1 .000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Werkstattge­bäude bebauten Grundstück in 56 1 54 Boppard-Hirzenach, Rheinstraße 93 A verbunden mit dem Sonderei­gentum an allen Räumen im DG, im Auėeilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet Wohnungsgrundbuch Hirzenach Bla྇ 1 1 34 lfd. Nr. 1 Größe Gemarkung Hi༱enach Flur 9 Flurstücke 1 6/3 , 16/5 777 m2 , 242 m2 wird zum We�ermiŊlungsstichtag 28.09.2022 mit rd. 

94. 1 00,- € in Wo༖en: vierundneunzigtausendeinhundeš Euro geschä½t. Der Sachverständige bescheinigt durch seiĺe Unterschriగ zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgründe entge­genstehen, aus denen jeman���;�ႎWWĄłĘ�� �der Sachverständiger nicht zu lässig ist oder seinen Aussa­gen keine volle GlaubwürdĐ.�đ�tf:b;b�þmessen����- _ en kann. Brey, den 03. Novembe,r��2 <�''( (.) /:��� -� ·, 

, \ i l �; :c· ,;O�·�\ ·, / � ွ , 
\ , .  � _i;UJZ
 -�v • ��{:�\ >1 �y �- � l \ � 
- , .. , , �., •• �• �l  � ��. , (� �,�Z � . � _Py,,,11 / y•" -& � 1 · � '
·/ q9 - �� ifl g • --� 1 , / ±· ,:? ,,� �	 ôDipl.-Ing. Roland LORE . �,U /,1 , �·' -���Q,��� ,� '> �,,· (J r,, 	 � ·�

� 
vx"( @k V •<f' �0 -fis„0„ ��g 

'l/��SS��'\S� Hinweise zum Urheberschutz un Urheberschuྙ, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auఘraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Ve༦iel�ltigung oder Ve༭e༓ung durch Driྈe ist nur mit schriflicher Genehmigung ge­sta�et. Außerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Ka�en (z. B. Straßenkarte, Stadtplan, Lageplan, Lućbild, u .ä.) und Daten urheberrechtl ich geschüȿt sind. Sie düŏen nicht aus dem Gut­achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefüh༔ werden. Fal ls das G utachten im Inཾrnet veröఃentl icht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veröఄentlichung nicht für komme༲ielle Zwecke gesta�et ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen daŐ das Gutachten bis max. zum Ende des Zwangsversteigerungsveőahrens veröఅentlicht werden, in anderen Fällen maximal für die Dauer von 6 Monaten. 
Dipl .- Ing. Roland LORENZ 56154 Boppard-Hivenach 

Rheinstraße 93 A 
rl-022008 
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5 Rechtsgrundlagen, ve�endete Literatur und So�are 

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung BauGB: Baugesetzbuch i. d. F .  der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. 1 S. 2414) , zule�t geändert durch Ałikel 118 des Gese�es vom 31 August 2015 (BGBI. 1 S. 1474) BauNVO: Bau nuȿungsverordnung - Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1 S. 132) , zule�t geändeŷ durch Art. 2 des Gesetzes vom 1 1. Juni 2013 (BGBI. 1 S. 1 548) lmmoWe༘V: Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswełe von Grundstücken - lmmobil ienwerter­mittlungsverordnung - l mmoWe༗V vom 19. Mai 2010 (BGBI. l S. 639) WešR: Weíermittlungsrichtlinien - Richtlinien für die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwe�e) von Grundstücken in der Fassung vom 1. Mä༳ 2006 (BAnz Nr. 1 08a vom 10. Juni 2006) einschließlich der Benachrichtigung vom 1. Jul i 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798) SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwe�richtl inie - SW-RL) in der Fassung vom 5. September 20 1 2  (BAnz AT 18.10.2012) ଷ-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenweís (Vergleichswertrichtlinie - VW-RL) in der Fassung vom 20. März 20 1 4  (BAnz AT 11.04.2014) EW-RL: Richtl in ie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie - EW-RL) i n  der Fassung vom 12. November 2015 (BAnz AT 04.12.2015) BRW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL) in der Fassung vom 20. März 20 1 4  (BAnz AT 11 .04.2014) BGB: Bürgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGB I. 1 S. 42, 2909) ,  zuleȿt geändeí durch Aŷikel 16 des Gesetzes vom 29. Juni 20 1 5  (BGBI. 1 S. 1042) • EnEV: Energieeinsparverordnung - Verordnung über energiesparenden Wärmeschutz und energiesparende Anla­gentechnik bei Gebäuden i. d. F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. 1 S. 1 519) , zuletzt geändert durch Ałikel 326 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. 1 S. 1474) WoFIV: Wohnflächenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche vom 25. November 2003 (BGBI. 1 S. 2346) 
Betrþ: Betriebskostenverordnung - Verordnung über die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003 (BGBI .  1 S. 2346), zuletzt geände� durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI .  1 S. 958) WMR: Wohnflächen- und MietweÀrichtlinie - Richtl inie zur wohnwertabhängigen Wohnflächenberechnung und Miet­weŷermitt lung vom 1 8. Juli 2007 ([ 1 J, Abschniྊ 2.12.4) DIN 283: DIN 283 Blatt 2 „Wohnungen; Berechnung der Wohnflächen und Nutzflächen" (Ausgabe Februar 1962; obwohl 
Dipl . - Ing .  Roland LORENZ 561 54 Boppard-Hi�enach 

Rheinstraße 93 A 
rl-022008 

□ 
 



 

41 

• 

• 

25 im Oktober 1983 zurückgezogen findet die Vorschriఙ in der Praxis weiter Anwendung) WEG: Wohnungseigentumsgeseྚ - Geseྛ über das Wohnungseigentum und das Daue༮ohnrecht vom 1 5. Mai 1951 (BGBI.  1 S. 1 75, 209), zuletzt geändert durch Ałikel 4 Abs. 6 des GeseȾes vom 5. Oktober 2014 (BGBI. 1 S. 1 962) 
5.2 Veɩendete Wertermiʋlungsliteratur [1] Sprengnetter (Hrsg.) : Immobil ienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng­netter Immobilienbewe༙ung, Sinzig 20 15  [2] Sprengnetter (H rsg. ) :  Immobi lienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng­netter Immobil ienbewe�ung, Sinzig 20 1 5  
6 VeBeichnis der  Anlagen Anlage 1 :  Anlage 2 :  An lage 3: Anlage 4: Anlage 5: An lage 6: Anlage 7: Anlage 8: 

Auszug aus der Straßenka༚e mit Kennzeichnung der Lage des Bewe༛ungsobjekts Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung des Bewe༜ungsobjekts Auszug aus der Liegenschaచskartekarte i.M. ca. 1 : 1.000 mit Kennzeichnung des Bewe༝ungsobjekts Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Grundbuchauszüge Nota༧e�rag und Teilungserklärung Planungsunterlagen mit Wfl.-/ Nfl.-Zusammenstellungen Fotos 

Dipl .- Ing. Roland LORENZ 561 54 Boppard-Hi༴enach Rheinstraße 93 A rl-022008 
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Dipl . - Ing. R. Lorenz rl - 022008 ANLAGE

ANLAGE 1 :  Auszug aus der Strassenkarte i.M. ca. 1 :  200.000
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts 

56 1 54 Boppard-Hirzenach, Îeinstraße 93A

1 □
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Dipl . - Ing. R. Lorenz rl - 022008 
ANLAGE 2.1 : Auszug aus dem Übersichts- / Ortsplan 

mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts 

ANLAGE 

561 54 Boppard-Hirzenach, Seinstraße 93A

 



 

44 

Dipl . - Ing. R. Lorenz rl - 022008

ANLAGE 2.2 : Auszug aus dem Ortsplan i .M. ca. 1 :  20.000
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

56 1 54 Boppard-Hirzenach, Rheinstraße 93A

ANLAGE
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Dipl . - Ing. R. Lorenz rl - 022008 ANLAGE 

ANLAGE 3 :  Auszug aus der Liegenschaüskarte i.M. 1 : 1 .000 
mit Kennzeichnung der Lage der Bewertungsobjekte 

56 1 54 Boppard-Hirzenach, Teinstraße 93A 
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Dipl . -Ing. R. Lorenz rl - 022008 ANLAGE 

ANLAGE 4 :  Auszug aus der Bodenrich�ertkarte 

56 1 54 Boppard-Hirzenach, ~einstraße 93A 

□
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Dipl.-Ing. R. LoreÌ rl - 022008 lLAGE 

ANLAGE 6.1 : Notarvertrag -Seite 1- / Abgeschlosseęeitsbescheinigung 
Auszüge Bewilligungćotarvertrag vom 29.06.1993 Urk-Rolle Nr. 974/1993 
und Abgeschlossenheits-Bescheinigung Az 60/610-267 vom 03.06.1993 

561 54 Bopp�d-Hirzenach, �eins�Ke 93A 
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Dipl .-Ing. R. LoreÍ rl - 022008 ANLAGE 

ANLAGE 6.2 : Notarvertrag -Seite 9- / AbgeschlosseĚeitsbescheinigung 
Auszüge BewilligungĈotarvertrag vom 29.06.1993 Urk-Rolle Nr. 974/1993 
und Abgeschlossenheits-Bescheinigung Az 60/610-267 vom 03.06.1993 

56 1 54 Boppard-Hirzenach, �einstraße 93A 
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52 Dipl.-Ing. R. Lorenz rl - 022008 KLAGE 

ANLAGE 6.3 : Notarve�rag / Abgeschlossenheitsbescheinigung 
Auszüge Bewilligungĉotarvertrag vom 29.06.1993 Urk-Rolle Nr. 974/1993 
und Abgescblossenheits-Bescheinigung Az 60/610-267 vom 03.06.1993 56 1 54 Bopp/d-Hirzenach, -einstr0e 93A □ 
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Dipl.-Ing. R. Lorenz rl - 022008 ANLAGE 

ANLAGE 6.4 : Notarvertrag / Abgeschlossenheitsbescheinigung 
Auszüge BewilligungÂotańeŃrag vom 29.06.1993 Urk-Rolle Nr. 974/1993 
und Abgeschlossenheits-Bescheinigung Az 60/610-267 vom 03.06.1993 
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Dipl.-Ing. R. Lorenz ö - 022008 KLAGE 

ANLAGE 6.5 : Notðe�ag / Abgeschlossenbeitsbescbeinigung 

Ŋ 

Auszüge BewilligungÂotarvertrag vom 29.06.1993 Urk-Rolle Nr. 974/1993 
und Abgescblossenheits-Bescheinigung ŀ 60/610-267 vom 03.06.1993 
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Dipl.-Ing. R. Lorenz C - 022008 mLAGE 

ANLAGE 6.6: Notaīeĩrag / Abgeschlossenheitsbescheinigung 
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Auszüge Bewilligung/Notarvertrag vom 29.06.1993 Urk-Rolle Nr. 974/1993 
und Abgeschfössenheits-Bescheinigung Az 60/610-267 vom 03.06.1993 
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Dipl.-lg. R. Lorenz rl - 022008 LLAGE 

ANLAGE 7.1 :  Planungsunte"agen - Straßenansicht -
( Baugenehmigung Nachtrag An-oþeiterungsanbau vom 02.06.1993, ǂ: 89-0593 92-1430 ) 
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Dipl.-Ing. R. Lorenz rl - 022008 ANLAGE 

ANLAGE 7.2 : Planungsunterlagen - Lagesrzze -
( Baugenehmigung Nachtrag An-oʤeiterungsanbau vom 02.06.1993, Az: 89-0593 92-1430 ) 
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Dipl . -Ing. R. Lorenz rl - 022008 #LAGE 
ANLAGE 7.3 : Planungsunterlagen - KG-Grundriss -
( Baugenehmigung Nachtrag An-Ůʥeiterungsanbau vom 02.06.1993, Az: 89-0593 92-1430 ) ++ 
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Dipl. -Ing. R. Lorenz rl - 022008 ANLAGE 

ANLAGE 7.4: Planungsunterlagen - EG-Grundriss -
( Baugenehmigung Nachtrag An-ůþeiterungsanbau vom 02.06.1993, Az: 89-0593 92-1430 ) 
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Dipl.-Ing. R. Lorenz rl - 022008 lLAGE 

ANLAGE 7.5: Planungsunterlagen - DG-Grundriss -
( Baugenehmigung Nachtrag An-orweiterungsanbau vom 02.06.1993, ǃ: 89-0593 92-1430 ) 
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Dipl.-Ing. R. LoreÎ C - 022008 
ANLAGE 7.6: Planungsunterlagen - EG-Grundriss -

( Umbau / Ausbauplanung vom 28.06.1983 ) 
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Dipl.-Ing. R. LoreÏ rl - 022008 

ANLAGE, 7.7: Planungsunterlagen - DG-Grundriss -
( Umbau / Ausbauplanung vom 28.06.1983 ) 
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Dipl . -Ing. R. Lorenz rl - 022008 mLAGE 

ANLAGE 7.8 : Planungsunterlagen - Wohn- und NutzÕächenzusammenstellung -

Nutz.ächen in KG + EG: 
Altbau (KG+EG) rd. 440 m2 

An- und Erweiterungsanbau (KG+EG) rd. 306 m2 

- incl. Werkstatthallenȭächen im EG von ca. 480 m2-

GesamtnutzÖäche mit Hauot- und NebennutzÖächen rd. 746 m2 

Wohn.ächen im DG: 
Hauptwohnung 
Altbau rd. 182.50 m2 

An- und Erweiterungsanbau (ohne Terrasse) rd, 84,50 m2 

WohnȮäche rd. 267 m2 

Aopartement 
(im Seitenanbau des Altbaus) WohnÕäche rd. 44 m2 

56154 Bopp�d-Hirzenach, �einstraße 93A 
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• 

Dipl . - I ng. R. Lorenz 

ANLAGE 8. 1 : Fotos 

rl - 022008 

Blick von der Kreisstra lle K 1 26 ( Über¤ ieger am süd l ichen Rand 
der Gemeinde ) auf  d ie Ortsgemeinde H irzenach, die Gleise und d ie 
pa ra l lel zu m Rhein verla u¢nde Bundesstraÿe B 9 

B l ick von der Bundesstraße B 9 auf das Bewertungsobjekt (BWO) 

Blick von der Rheinstraße ( Kreisstraße K 1 26 ) auf das BWO 

56 1 54 Boppard-Hirzenach, �einstraße 93A 

ANLAGE 

Bewertungsobjekt: Wohnungs- und 
Tei leigentum in  einem gem ischt ge­
nutzten Gebäude in 561 54 Boppa rd­
H irzenach, Rheinstraße 93A (K 1 26) 

□ 
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Dipl . - Ing. R. Lorenz r1 - 022008 
ANLAGE 8.2 : Fotos 

ANLAGE 

bjekt: gemischt  genutztes Gebäude i n  
Boppard-Hirzenach, Rheinstraße 93A 

Blick von der Kreisstraße K 1 26 ( "Rheinstraße" ) auf  d ie Zu hrt 
zum Ob. ekt 

Straßenansicht des Werkstatt- und Woh ngebäudes 

56 1 54 Boppard-Hirzenach, Rheinstraße 93A 
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Dipl . -lng. R. LoreÊ 

ANLAGE 8.3 : Fotos 

Straßenansicht des Wohnungseigentumsbereich 

r1 - 022008 ANLAGE 

Bewertungsobjekt : gemischt genutztes Gebäude in 
561 54 Boppard-Hirzenach, Rheinstraße 93A 

-Wohnungseigentum / Sondereigentum an  DG -

Ansicht der Zu¡hrt zum Bewertungsobjekts von der Straße 

Zugang zum Wohn ungseigentumsbereich im DG ü ber e1ne Außentreppe 

561 54 Boppard-Hirzenach, Ueinstraße 93A 
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Dipl . -Ing. R.  Lorenz r1 - 022008 

ANLAGE 8.4 : Fotos 

Wohn ungseigentum / DG: 
Bl ick auf die obere Zuwegung zum Wohnungseigentum ( Haupt- uod Nebenwohnung ) 

Wohnungseigentum / DG : Terrasse vor der Hauptwohnung 

. -

ANLAGE 

2022 � .� 

Wohnungseigentum / DG: Wohnungsefogangsfür ±r Hauptwohnung und Blick in d ie Hauptwohnung 

56 1 54 Boppard-Hirzenach, Îeinstraße 93A 
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Dipl . - Ing. R. LoreË rl - 022008 ANLAGE

ANLAGE 8.5: Fotos 

Wohnungseigentum / DG: Flu rbereich hinter der Wohnungseingangstü r zur Hauptwohnung 

Wohnungseigentum / DG: Räu me der renovierten Hauptwohnung 

56 1 54 Boppard-Hirzenach, Rheinstraße 93A
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Dipl . -Ing. R. Lorenz rl - 022008 ANLAGE

ANLAGE 8.6: Fotos 

Wohnungseigentum /DG: Appartement ( Nebenwohnung ) im Seitenanbau 

Wohnungseigentum / DG: 
Elektrosicherungskasten im DG und Zentra lheizung im EG-Heizungsrau m  vom BWO 

56 1 54 Boppard-Hirzenach, Veinstraße 93A

 


