mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

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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Dipl.-Ing. Roland LORENZ

Sachverstandiger (WF) fiir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke

Bachstrasse 22
56321 Brey

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

Az Amtsgericht:

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (i. S. d.-§ 194 Baugesetzbuch) des

Datum:
Az:

03.11.2022
rl-022008
1 K 2/22

im Wohnungsgrundbuch von Hirzenach, Blatt 1134 eingetragenen 282,570/1.000 Miteigentumsan-
teils an dem mit einem Wohn- und Werkstattgebaude bebauten Grundstuck-in 56154 Boppard-Hir-
zenach, Rheinstrale 93 A, verbunden mit dem Sondereigentum an allen Raumen im DG , im

Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hirzenach 1134 1
Gemarkung Flur Flursticke
Hirzenach 9 16/3, 16/5

Grol3en
777 m?, 242 m?

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 Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem Wohn- und Werkstattgebaude

RheinstralRe 93A
56154 Boppard — Hirzenach

Grundbuch von Hirzenach, Blatt 1134, ifd. Nr."1
Gemarkung Hirzenach, Flur 9, Flurstick-16/3 (777 m?);

Gemarkung Hirzenach, Flur 9, Flurstiick 16/5 (242 m?)
(GesamtgrundstiicksgrofRe 1:019-m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Amtsgericht St.Goar
Bismarckweg 3-4
56329 St.Goar

Auftrag vom 16.08.2022 (Datum des Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung.etc:

Herangezogene Unterlagen; Erkundigun-
gen, Informationen:

28.09.2022 (Tag-der Ortsbesichtigung)

Beim Ortstermin am 28.09.2022 konnte der Sachverstandige in
Begleitung eines . Vertreters des ortsansassigen Modelleisen-
bahnvereins (aktuelle Nutzer eines Teilbereichs des Bewer-
tungsobjekts mit'Schlisselgewalt) eine nahezu komplette Bege-
hung des Gebaudes durchfiihren.

Es wurde eine Auen- und Innenbesichtigung des Objekts durch-
gefithrt mit detaillierter Aufnahme der aktuellen Baumangel,
Bauschaden etc. am Wertermittlungsstichtag. Keinen Zugang
hatte der Sachverstéandige zum Seitenanbau des Dachgescho-
Res

Vom Sachverstandigen wurden im Wesentlichen folgende Aus-
kiuinfte eingeholt und Unterlagen beschafft ( tiw. bereits vorlie-
gend aus Begehungen / Besichtigungen des Objekts aus dem
Jahr 2013 ):

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten und Baubeschrei-
bungen etc.) aus den Bauakten des Bauamts der Stadt
Boppard

e Uberarbeitung der Berechnungen des Bruttorauminhalts und
der Wohn- und Nutzflachen, basierend auf den Bauunterlagen
der Bauakten

e umfangreiche Recherchen bzgl. Historie des Gebaudes bei
verschiedenen Amtern und mit dem Objekt vertrauten Kontakt-
personen

o ausfiuihrliche Fotodokumentation des Bewertungsobjekts im
Zuge der Ortsbesichtigung am 28.09.2022

o Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1000 vom Katasteramt Sim-
mern vom 31.08.2022

¢ Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte vom GAA ( Gutachter-
ausschuss) des Katasteramtes Mayen;
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e Besorgung von Kopien aus der Teilungserklarung (zusatzlich
zu den vom Amtsgericht zur Verfiigung gestellten beglaubigten
Grundbuchausziigen vom 14.02.2022)

1.4 VORBEMERKUNGEN

VORBEMERKUNGEN zu dem Grundstiick;

Das Gesamtgrundstiick mit einer Gréf3e von 1.019 m? setzt sich aus zwei Teilgrundstiicken (Flur-9/ Flurstiicke
16/3 und 16/5) zusammen, die flurstiickiibergreifend intensiv bebaut sind mit einem-gemischt genutzten Ge-
baude. Eine Vereinigungsbaulast der beiden Flurstiicke ist im Baulastenverzeichnis der Kreisverwaltung ver-
merkt.

Das Bewertungsobjekt liegt direkt an der parallel zur Bahntrasse fuhrenden Kreisstralle K 126 (postalisch:
RheinstraRe 93A) in unmittelbarer N&he zum Rhein am stidlichen Ortseingang der Gemeinde Hirzenach

VORBEMERKUNGEN zum Gebaude und zum Sondereigentum:

Auf dem Grundstiick steht ein teilunterkellertes zweigeschossiges Wohn-'und Werkstattgebaude.

Der Werkstattbereich inklusive Sozialrdumen und umfangreichen-Lagerraumflachen umfasst die gesamten
R&umlichkeiten des Keller- und ErdgeschofRes. Die. Gesamtnutzflache der Werkstatt mit Sozial- und Aufent-
halts- sowie Lagerraumen etc. in den beiden Ebenen betragt rd: 746 m?, wobei die Lagerflachen Giberwiegend
im sanierungsbedurftigen Gewdlbekeller untergebracht sind.

Die Hauptnutzflachen der Hallen im Werkstattbereich des Erdgeschofes, die offen gestaltet und miteinander
verbunden sind, betragen rd. 480 m? und stellen damit die gréRten zusammenhangenden Gewerbeflachen
innerhalb der Gesamtnutzflache dar.

Im DachgeschoB (tlw. in der Planung und in der Teilungserklarung auch als ObergeschoB benannt)
befinden sich nur Wohnriume, unterteilt in einen bungalow-dhnlichen Flachbau mit Wintergarten /
Terrasse und in einen kleinen Appartementbereich im riickwartigen Seitenanbau (ebenfalls mit Flach-
dach). Die Hauptwohnung an der StraBe oberhalb der Werkstatt hat eine ca. Wohnfldche von rd. 267
m? und das Appartement eine ca. Gréfe von rd. 44 m? Wohnfldche. Der Blick von der Hauptwohnung
in das Rheintal ist hervorragend und dieser positive Aspekt fiir eine Wohnungsnutzung des Dachge-
schoBes wird aber getriibt von der Larmbeldstigung durch die stark befahrene Bahntrasse und die
ebenfalls unmittelbar vorbeifiihrende BundesstraRe B 9 parallel zum Rhein.

Am Bewertungsobjekt wurden verschiedene Aus-, An- und Umbauarbeiten durchgefiihrt. Das Urgebaude
(Altbau)wurde nach Schatzung und Recherchen des Sachverstandigen wohl um die Jahrhundertwende 1900
errichtet und dann lange als Winzer(lager-)haus genutzt. Umfangreiche Sanierungs- und Umbauarbeiten er-
folgten-Anfang der-1980-er Jahre mit u. a. dem Ausbau von Privatraumen im Dachgeschof3bereich oberhalb
der Werkstatt.

Im-Zeitraum:1990-1993 wurde ein An- und Erweiterungsanbau an das Werkstattgebdude beantragt, geneh-
migt und-als Baumafinahme auch durchgefiihrt. Hieran anschlielend wurde eine Teilungserklarung geman
§ 7 (§ 8) des Wohnungseigentumsgesetz mit einer Abgeschlossenheitsbescheinigung durchgefahrt (unterteilt
in Teil- und Wohnungseigentum).

Das Sondereigentum des Teileigentums ( Nr.1 gemal Abgeschlossenheitsbescheinigung ) umfasst alle
Raumlichkeiten des Erd- und KellergeschoRes incl. 2 Garagen im zur Stralle hin freistehenden Kellerbereich
des Anbaus von (1990-)1993.

Das Sondereigentum des in diesem Gutachten zu bewertenden Wohnungseigentums ( Nr.2 gemaR
Abgeschlossenheitsbescheinigung ) umfasst alle Rdumlichkeiten des Dachgeschosses (bzw. Ober-
geschosses).

Dipl.-Ing. Roland LORENZ 56154 Boppard-Hirzenach rl-022008
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Vermietungssituation / Sonstiges:

Zum Zeitpunkt der Besichtigung wurde der Werkstattbereich bereits seit mehreren Jahren nicht mehr gewerb-
lich genutzt und lediglich Teilbereiche im Keller- und ErdgeschoR werden von einem Modelleisenbahnverein
( offenbar auf der Basis einer mundlichen Vereinbarung mit dem ehemaligen Eigentumer ) als Unterstellmég-
lichkeit und Vereinsarbeit genutzt. Friher wurde der Werkstattbereich im Keller- und ErdgeschoRbereich als
Schreinerei genutzt.

Umfangreiche Sanierungs- und Baumangel/-Beseitigungsarbeiten sind im gesamten Werkstatt- und insbe-
sondere im Kellergewélbebereich durchzufiihren. Besondere (Betriebs-)Einrichtungen.waren am Wertermitt-
lungsstichtag nicht mehr vorhanden bis auf Regale etc. des Modelleisenbahnvereins.

Die beiden Wohneinheiten im Dachgescho werden ebenfalls seit Jahren nicht mehr genutzt bzw.
bewohnt. Lediglich nach einem Eigentiimerwechsel im Jahr 2015 erfolgten grofere Renovierungs-
und Unterhaltungsarbeiten in diesem Bereich des Gebaudekomplexes im Innenbereich mit gleichzei-
tiger Entfernung des Nobiliars.

Aufgrund des allgemeinen schlechten Bauzustands sind umfangreiche Sanierungs-, Renovierungs-
und Mangelbeseitigungsarbeiten am gesamten Objekt durchzufiihren._

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Rheinland-Pfalz

Kreis: Rhein-Hunsriick-Kreis, Simmern

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Boppard mit 10.Ortsteilen ( ca. 15.890 Einwohner );
Ortsteil Hirzenach(:303 Einwohner. -Stand 31.12.2012-)

tberortliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene groflere Stadte: Boppard (ca. 7,5 km entfernt);

(vgl. Anlage 1) St. Goar (ca. 6 km entfernt); Koblenz (ca. 30 km entfernt)

Landeshauptstadt; Mainz (ca. 65 km entfernt)

BundesstralRen: Bundesstrafie B9 fihrt direkt am Ort vorbei
Autobahnzufahrt:

A 61 -BAB Ausfahrt Boppard- (ca. 15 km entfernt)

Bahnhof; Boppard ( Interregio ) und Boppard-Hirzenach
Flughafen: Hahn ca. 60 km entfernt und Frankfurt a.M. sowie
KéIn/Bonn jeweils ca. 125 km entfernt

2.1.2 " Kleinrdumige Lage

innerortliche: Lage: Ortsrandlage;

(vgl. Anlage 2) Geschafte des taglichen Bedarfs, Arzte, Schulen, Verwaltung
(Stadtverwaltung) ca. 7,5 km in Boppard Stadt entfernt;
einfache Geschéftslage, einfache Wohnlage

Art der Bebauung und Nutzungen inder  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen
Strafde und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen: tberdurchschnittlich durch Bahn- und Strallenverkehr (Bundes-
stralle und Kreisstralle)

Topografie: Grundstiick von der Strafle ansteigend
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

StralRenfront. ca. 50 m;

GrundstiicksgroRe:

Flurst. Nr.: GroRe:
16/3 777 m?
16/5 242 m?
insgesamt: 1.019 m?

Bemerkungen:

unregelméaRige Grundstiicksform

Uberértliche Verbindungsstralle;  klassifizierte <Strale (Kreis-
stralle K 126); Stralle mit m&Rigem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn ‘aus Bitumen;
Gehwege Uiberwiegend:einseitig vorhanden;
Parkstreifen ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas-aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Gebaudes

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
Gefahr von Hochwasser

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
altlastverdachtiger Flachen liegen nicht vor.

In dieser Wertermittlung wird der Boden des Bewertungsobjekts
als:unbelastet unterstellt.

Die Grundbiicher wurden vom Sachverstandigen bereits im Jahr
2013 eingesehen. Dem Sachverstandigen liegen weiterhin be-
glaubigte Grundbuchausziige vom 30.09.2021 und 14.02.2022
vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il und lll des Wohnungs-
grundbuch Blatt 1134 und des Teileigentumsgrundbuch Blatt
1133 von Hirzenach folgende wertbeeinflussende Eintragungen
(vgl. Anlage 5):

Zwangsversteigerungsvermerk.

Grunddienstbarkeit

Anmerkung zur Grunddienstbarkeit:

der Werteinfluss des Grenzbebauungsvermerks fir das Nach-
bargrundstiick Flur 9 / Flurstiuck 16/4, das zwischenzeitlich auf-
geteilt wurde in die Flursticke 16/6 (fremdes Nachbargrund-
stiick) und 16/5 (Teil des Bewertungsgrundstiicks), auf den Ver-
kehrswert ist vernachléssigbar.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung 1l des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf/Zwangsversteigerung geléscht oder
durch Reduzierung des Verkaufs-/Ersteigerungspreises ausge-
glichen werden.
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nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) konnten nicht re-
cherchiert werden.
Diesbezugliche evtl. bestehende Besonderheiten sind ggf. zu-
satzlich zu dieser Wertermittiung zu berticksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses-wurde vom Sachver-
standigen tel. erfragt im Baulastenverzeichnis ist gemaR Ruck-
frage bei der zustandigen Abteilung der Kreisverwaltung in Sim-
mern eine Vereinigungsbaulast fur die-beiden (zu-bewertenden)
Flurstiicke 16/3 und 16/5 eingetragen

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts istim-Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zul&ssigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34:BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten-Vorhabens durchgefuhrt. Bei dieser Wertermitt-
lung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt..

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land. (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
tat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrage und Abga-
ben-fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab-

gabenfrei.
Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden

telefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmanigen Disposition bezuglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzu-
holen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohn- und Werkstattgebdude (gemischt genutztes Gebaude) bebaut -vgl.
nachfolgende Gebaudebeschreibung und die Anlagen 7+8-.
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3 Beschreibung von Gebdude u. AuBenaniagen sowie WEG-spez. Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Auflenanlagen werden (nur) insoweit be-
schrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In.einzelnen Bereichen kén-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tiber:nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. An-
nahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und-schaden wurden soweit aufge-
nommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. In-diesem Gutachten sind die Auswir-
kungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt
worden.

Aufgrund des Baujahrs ist nicht auszuschiiefen, dass auch Bauschaden / Baumange! an den Gebaudetrag-
/und Gruindungskonstruktionen etc. unerkannt vorliegen. Untersuchungen aufpflanzliche und tierische Schad-
linge sowie tiber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden:nicht durchgefuhrt. Es wird ggf. empfohlen,
diesbeziiglich vertiefende Untersuchungen anstellen zu lassen.

3.2 Wohn- und Werkstattgebaude (Altbau) mit An-/ Erweiterungsanbau

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: gemischt genutztes Gebaude;
Altbau: zweigeschossig; 'voll unterkellert; mit Seitenanbau
gartenseitig; “Flachdach;
An- und Erweiterungsanbau: eingeschossig, teilunterkellert,
Flachdach
Baujahr: Altbau: ca. 1900 (gem. Bauakten u. Recherchen bzgl. Historie)
An- und Erweiterungsanbau: ca.(1990-)1993

Modernisierungen/Sanierungen: Kernsanierung ca.(1980-)1983 des Altbaus mit umfassenden
Um-und Ausbauarbeiten im Erd- und DachgeschoRbereich

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Aufdenansichten: tiberwiegend verputzt ( mit teil verschieferten Wandfiachen)

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Altbau mit:Seitenanbau: Gew®élbekeller im Urzustand (Lagerrdume), Abstellraum, Gerateraum
An-/Erweiterungsanbau: Nebenrdume, Kiiche, 2 integrierte Garagen -Teilunterkellerung-

Erdgeschoss:
Altbau mit Seitenanbau: Werkstattrdume, Heizungsraum, vorb. Aufenthaltsraum, Lager
An-/Erweiterungsanbau: Hallen, Funktions- und Sozialrdume (Umkleide, WC, Meister, Pausenraum)

Dachgeschoss (Obergeschoss):
Altbau (iiber Werkstatt): Hauptwohnung
Diele, Biiro (Durchgangszimmer), Gaste, Wohnen, Essen, Kiiche,
Abstellraum, Schlafzimmer, Bad, WC
Altbau (Seitenanbau): Appartement
Flur, Kiiche, Dusche, Durchgangszimmer, Schlafzimmer
An-/Erweiterungsanbau: Biiro (Schlafzimmer), Schlafen, Wintergarten
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3.2.3 Gebaudekonstruktionen (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Gewolbekeller-Fundamente (Altbau);
Streifenfundamente (Anbau)

Keller: tiberwiegend Bruchsteinmauerwerk (Altbau);
Mauerwerk (Anbau)

Umfassungswande: tiberwiegend Mauerwerk
Innenwénde: berwiegend Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbetonfertigteildecken im Werkstattbereich;

Keller-Gewdlbedecke im Altbaubereich

Treppen: Kellertreppe:
Beton-/Steintreppe vom EGAVerkstatt zum-Gewdélbekeller im Alt-
bau:;
Aulentreppe von der.ErdgeschoRebene beim Zugang zur Werk-
statt in die DachgescholRebene mit-den beiden Wohneinheiten

Dach: Dachform:
Flachdach

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das offentliche
Trinkwassemetz

Abwasserinstallationen: Ableitung-in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: . einfache Ausstattungen

Heizung: Gas- Zentralheizung, Fabrikat Wolf (Herstellungsjahr 1980), im

Heizungsraum/EG sowie Warmluft-Wandgerate, Fabrikat Wolf,
in den-gréReren Werkstattraumen/EG; sowie zuséatzlich noch ein
alter Feststoffbrenner im Gewolbekeller des Altbaus

3.2.5 Besondere Bauteile/Sonstiges etc. im gemeinschaftlichen Eigentum

besondere Bauteile: Keine vorhanden

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: befriedigend

Bauschaden und Baumingel etc.: gravierende Mingel bei Heizungszentrale; AuBenfassade

stark renovierungsbediirftig

3.3 AuBenanlagen

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz; befestigte Wege- Terrassen- und Hof-
flachen; Hofuberdachung, AuRentreppe, Gartenanlage und Pflanzungen

Bemerkungen Baumingel etc.: die AuBenanlagen befinden sich in einem stark vernachldassigten Zu
stand; AuBentreppe und Zuwegungen/Zufahrt sanierungsbediirftig;

Dipl.-Ing. Roland LORENZ 56154 Boppard-Hirzenach rl-022008
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3.4 Sondereigentum Nr.2 ( alle Rdume im DG )

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflachen:

das Sondereigentum umfasst alle Riume des DG

die Wohnflachen der Hauptwohnung betragt rd. 267 m? und des
im gartenseitig gelegenen Appartement rd. 44 m? gemal den
vorliegenden Planungs- und Berechnungsunterlagen sowie 6rtli-

-cher Aufmafikontrolie

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.4.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind iberwiegend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Be-
schreibungseinheit mit der Bezeichnung Wohnungen zusammengefasst.

3.4.2.2 Wohnungen

- Innenausbaustandard zu entnehmen auch aus der Anlage 8 des-Gutachtens -

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Decken:
Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kiichenausstattung

verschiedene Belagen: uberwiegend Bodenfliesen und Fertig-
parkett

glatter, einfacher Putz mit lberwiegend Raufasertapeten mit An-
strich

tiw. Holzvertéfelungen
Holzfenster mit Doppelverglasung
Wohnungseingangstiren: massive Hauseingangsholztiiren
Innentlren: Standardturen mittlerer Qualitat

(verschiedene Turblattoberflachen )
Bader/ Dusche / Gaste-WC:
Objekte Uberwiegend weil}; Wandfliesen raumhoch
Ausstattung und Qualitat baujahrstypischer Standard

keine vorhanden

nicht in Wertermittiung enthalten

3.4.3 - Baumaingel, Zustand des Sondereigentums

Bauméangel/Bauschdden u.a.:

Uberarbeitung Terrassenaufbau, Geldnder und Unterbau;
Bodenunterbauschidden oberhalb Werkstatt;

allgemeine Unterhaltungsarbeiten aufgrund langerem Leer-
stand der Wohnraume

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte

Instandhaltungsricklage:

Keine bekannt

Keine Instandhaltungsriicklage vorhanden bzw. dem Sachver-
sténdigen bekannt.

Dipl.-Ing. Roland LORENZ
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3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem unbefriedigenden baulichen Zustand; Es besteht
ein groRer Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf, umfangreiche Sanierungs- und
Baumingelbeseitigungsarbeiten sind durchzufiihren

4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 282,570/1.000 Miteigentumsanteil an dem-mit einem Wohn- und
Werkstattgebaude bebauten Grundstiick in 56154 Boppard-Hirzenach, Rheinstral’e 93 A verbunden mit dem
Sondereigentum an allen Rdumen im DG , im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet zum Wertermittiungsstich-
tag 28.09.2022 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hirzenach 1134 1

Gemarkung Flur Flursttcke Flache

Hirzenach 9 16/3 777 m?

Hirzenach 9 16/5 242 m?
Flache insgesamt: 1.019 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels: Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man
Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Er-
gebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden- die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B, auf €/m? Wohnflache) bezogen-und die Wertermittiung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. §
13 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert(- und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzu-
passen (§ 15 ImmoWertV).

Unterstitzend oder-auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fur Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir Tei-
leigentum (L&den, Biros u. 8.) immer dann geraten, wenn die ortsuiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten R&umen ermittelt werden kénnen und der diesbeziigliche Liegenschaftszinssatz
bestimmbar-ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehérige anteilige Bodenwert sach-
gemal geschéatzt werden kann und der wohnungs- bzw. teileigentumsspezifische Sachwertfaktor (Marktan-
passungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fur Wohnungs- oder Teileigentume in Zeitungen und anderen Quellen wie z. B. dem Inter-
net herangezogen werden.

Die in Zeitungsangeboten enthaltenen Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von Sprengnet-
ter/Kurpjuhn und Streich) je nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % tber den
spater tatsachlich realisierten Verkaufspreisen.
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4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamtgrundstiick.

4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 45,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 28.09.2022
Entwicklungszustand =  Dbaureifes Land
Art der baulichen Nutzung = . MD:(Dorfgebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache =.-/1.019,00 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinenWertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
28.09.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 45,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 45,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
| Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag l 01.01:2022 28.09.2022 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 45,00 €/m?

Flache (m?) 1.019,00 X 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land " baureifes Land x o 1,00

Art der baulichen| MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) x 1,00

Nutzung
_a—n'gepégst_ér_abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 45,00 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben |- 0,00€m?

abgabenfreier relativer Bodenwert 1= 45,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
aTga;;nfreiér_relativer Bodenwert SRR S 45,00 €/m*

Flache - x  1.019,00 m?

abgabenfreier Bodenwert = 45.855,00€
“Dipl-ing. Roland LORENZ 56154 Boppard-Hirzenach 1-022008
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Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.09.2022 insgesamt 45.855,00 €.

441 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 282,570/1.000) des
zu bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit
des zu bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur die Er-

trags- und Sachwertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Erlduterung

Gesamtbodenwert 45.855,00 €
Zu-/ Abschliage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster ( Gesamt_bgde_nw_e_rt_ 45.855,00 €

Miteigentumsanteil (ME)

x 282570/1.000 |

vorlaufiger anteiliger Bodenwert 12.957,25 € I
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert ' = ~12.957,25€

| 1d. 13.000.00€

* Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 28.09.2022 13.000,00 €.

4.5 Sachwertermittlung

451 Sachwertberechnung

Gebidudebezeichnung

Wohn- und Geschaftshaus

Basis des anteilig_en G_gbéiudewerts

anteiliger Rauminhalt

Berechnungsbasis
o Brutto-Rauminhalt.(BRI)

1.033,00 m?

Baupreisindex (BPI) 28.09.2022 (2000 = 100)

178,0

Normalherstellungskosten (ohne BNK)
¢ NHK im:Basisjahr (2000)

o NHK-am Wertermittiungsstichtag

— S S

H;rsgellu.ngskosfen (ohne BNK)
o Normgebaude

e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen

240,00 €/m® BRI
427,20 €/m?® BRI

e n —

441.297,60 €

Gebdudeherstellungskosten (ohne BNK)

e b a

Baunebenkosten (BNK)

441.297,60 €

e prozentual 16,00 %

¢ Betrag 70.607,62 €
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 511.905,22 €
Alterswertminderung

Dipl.-Ing. Roland LORENZ 56154 Boppard-Hirzenach = 1-022008
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e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 23 Jahre

e prozentual 67,14 %

e Betrag 343.693,16 €

Zeitwert (inkl. BNK) - |

» Gebaudewert I 168.212,06 €

e Bauteile

¢ Einrichtungen

Gebdudewert (inkl. BNK) 168:212,06 €

anteilig mit ' 100 %

anteiliger Gebdudewert 168.212,06 €
anteiliger Gebaudesachwert des Teileigentums insgesamt 168.212,06 €
anteiliger Sachwert der AuRenanlagen + 5.000,00 €
anteiliger Sachwert der Gebdaude und AuBenanlagen = 173.212,06 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 13.000,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 186.212,06 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,79
marktangepasster vorldufiger anteiliger Sachwert des Teileigentums = 147 1 09,40 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 53.600,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Teileigentums = 93.509,40 €

rd-  93.500,00 €

4.5.2 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Geb&uderauminhalts (Bruttorauminhalts — BRI) bzw. der Geb&udeflachen (Bruttogrund-
flachen — BGF oder Wohnflachen —\WEF) wurde von mir durchgefiihrt auf der Basis der vorliegenden Planungs-
und Berechnungsunterlagen. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 1987 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
16 und 17);

beim BRI z::B.

e nurAnrechnung.von tblichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshohen;
¢ nur Anrechnung der Geb&udeteile a und tiw. b bzw.

¢ Nichtanrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone);

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 (bei NHK 2000 bis 102. Ergédnzung) enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2000 (NHK 2000 nach Sprengnet-
ter) fiir das Gebdude: Wohn- und Werkstattgebaude

Dipl.-Ing. Roland LORENZ 56154 Boppard-Hirzenach 1022008
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Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 fiir das Gebdude: Wohn- und Werkstattgebdaude
Eigenschaften des tabellierten Standardgebdudes

Nutzungsgruppe: Gemischt genutzte Gebaude

Gebéaudeart: zweigeschossig: Laden im EG, daruber Buros/Wohnungen
Gebaudetyp: KG+EG+OG; SD (voll ausgeb.)

Ausstattungsstandard: gehoben

Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgeb&audes
tabellierter NHK 2000 Grundwert

360,00 €/m* BRI

Gebaudeart: zweigeschossig: Laden im EG, dar-
Gber Biros/Wohnungen

Gebaudetyp: KG+EG+OG, FD X 1,02
Ausstattungsstandard: mittel X 0,87
(fiktives) Baujahr: 1975 X 1,00
Regional- und objektspezifische Modifizierungen:
e vom Standardobjekt abweichende X 0,750

Wohnungsgréile

modifizierter NHK-Grundwert

239,59 €/m* BRI

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und-dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1];;Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten inter-
poliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fur die noch-kein amtlicher Index vorliegt, extrapoliert bzw.
es wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschldage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu:den Herstellungskosten des Normgeb&udes berlcksichtigt. Diese sind
aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau-des. zu bewertenden Geb&udes gegeniiber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich:(bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten
des Normgebaudes nicht bericksichtigten 'wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden ein-
zeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzu-
schlage in der Hohe, wie dies-dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlags-
schatzungen sind die in [1],-Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungs-
kosten fiur-besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen besonderen
Bauteilen erfolgt.die. Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezglicher Abschlage.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewoéhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in[1], Kapitel 3.01. 3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Her-
stellungskosten fur besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden in Abhangigkeit von den verwendeten NHK entweder prozentual als Funk-
tion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrich-
tungen und AuRenanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt (siehe [1] , Kapitel 3.01.7) oder sind
unmittelbar in den NHK enthalten.

32

Dipl.-Ing. Roland LORENZ 56154 Boppard-Hirzenach r-022008
Rheinstralle 93 A




17

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte
fur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften AulRenanlagen erfolgt die Sach-
wertschatzung unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

AuBRenanlagen | Sachwert Anteil anteiliger Sachwert
| (inkl. BNK) L (inkl: BNK)
Versorgungs- / Entsorgungsanlagen, ca. ! 600,00 €
Garten- und AuRenanlagen, ca. 600,00 €
Wege-,Hof-, Terrassenbefestigungen, ca. 2.400,00€ |
Aufentreppe, ca. | 1400,00€ |
Summe, rd. | 10T . s.00000€ |
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewahiten Gebaudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus “ublicher Gesamtnutzungsdauer” abzuglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verian-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgeftihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fir das Gebdude: Wohn- und Werkstattgebaude

Das (gemaf Recherchen) ca. 1900 errichtete- Gebaude wurde im Jahr 1980 kernsaniert.
Aufgrund der durchgefuhrten Kernsanierung wird zunéchst das ,vorlaufige fiktive Baujahr* in Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung:.des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs* aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung werden fol-
gende EinflussgroRen herangezogen:

e Jahrder Kernsanierung: 1980,
o | Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre.

Da bei.der:Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebaudeteile erhalten geblieben sind, wird
nicht das Jahr der Kernsanierung als ,vorldufiges fiktives Baujahr* angesetzt. In Abhangigkeit vom Umfang
der erhalten gebliebenen Gebaudeteile wird dem Gebaude nachfolgend ein ,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr
der Kernsanierung® zugeordnet.

Erhalten gebliebenen Gebaudeteile | prozentuale Anteile
e Fur Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 3%
e  Fur Geb&udedecken 2%
e  Fir tragende / nicht tragende Wande | 2%
Summe ,' 7%
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Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:

70 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 7 % = 5 Jahre.
Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr” des Gebaudes aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung betragt somit:
Jahr der Kernsanierung 1980 — fiktives Alter im Erneuerungsjahr 5 Jahre = 1975.
In Abh&ngigkeit von:

s der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und
dem (,vorlaufigen fiktiven neuen*) Gebaudealter (2022 — 1975 = 47 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige fik-
tive) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 47 Jahre =) 23 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nur geringfiigig im Rahmen der tblichen:Instandhaltung*
ergibt sich fur das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 23 Jahren.

Aus der ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (23 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 23 Jahre =) 47 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 47 Jahren =) 1975.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,Wohn--und Geschaftshaus*
in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 23 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1975

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Geb&ude erfolgt nach-dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der.Grundlage

e der verfugbaren Angaben des 6érilich-zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
¢ der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

o des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamtgrundstickswert) angegeben sind, sowie

o der gemeinsamen-Ableitungen im 6rtlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium, insbesondere zu der
regionalen Anpassung der v. g.-bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

o eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ des lage-und objektwertabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenpor-
tal

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind - siehe hierzu u.a. auch Ziffer
3.1 im Gutachten -.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiuhrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen - insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittiungsansatzen als schon durchgefilhrt unterstellten) Modernisierungen - werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d.h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden

34
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Wertminderungen quantifiziert.

Es wird vor konkreten vermégenswirksamen Dispositionen unbedingt empfohlen, eine detaillierte Ursachen-
forschung und Kostenermittiung durchzufihren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
( ME-anteilig ) insg.
Bauschaden / Bauméngel / Unterhaltungsbesonderheiten etc.
e AuRenfassadenrenovierung
e Mangel bei Heizungszentrale beseitigen
e AuRenanlagen zu tberarbeiten E
e  Sanierung AulRentreppe !
e  Sanierung der befestigten Zuwegungen-, Terrassen- und Hofflachen |
Summe, rd. | -8.200,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum-betreffend
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden / Baumangel / Unterhaltungsbesonderheiten etc.
e Uberarbeitung Terrassenaufbau, Gelédnder und Unterbau;
e Bodenunterbauschaden oberhalb Werkstatt;
e allgemeine Unterhaltungsarbeiten aufgrund langerem Leerstand
der Wohnrdume
— SSURV | S ) R SN b o000

Gesamtsumme, rd. 53.600,00 €

4.6 Ertragswertermittlung

4.6.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit | Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd.-] Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr, bzw. (€) €
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 2 | DG 44,00 - 0,00 0,00
(Wohn- und Geschafts-
haus)
1 DG 267,00 - 0,00 0,00
Summe 311,00 | - 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?3) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. | bzw. (€) (€)
| | (€/Stck.)
Wohnungseigentum | 2 DG 44,00 | 4,00 176,00 | 2.112,00
(Wohn- und Geschafts-
haus) i
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] - - —_— — 20 — e —  ———— e - - ———
| |1 | DG 267,00 = 420| 1.12140| 13.456,80|
| Summe 311,00 -1 1.297,40|  15.568,80

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 15.568,80 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(26,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 4.047,89 €

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

5,75 % von 13.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) 747,50 €

11.520,91 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.773,41 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 5,75 % Liegenschaftszinssatz

und n= 23 Jahren Restnutzungsdauer X 12,584
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 135.572,59€
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) ¥ 13.000,00 €
vorladufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 148.572,59 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 53.600,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 94.972,59 €

- 95.000,00 €

4.6.2 Erlauterungen zu den Wertansiétzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir-durchgefiihrt.auf der Basis der vorliegenden
Planungs- und Berechnungsunterlagen: Sie orientieren sich-an:der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur
wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtspre-
chung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung
der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits
in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der
regionalen Praxis ublichen 'Nutzflachenermittlung. Die'Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den
diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; 1l. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung.verwendbar..

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
geféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich-erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel vergleichbarer Gemeinden mit Umland,

e aus gemeinsamen Mietableitungen im 6rtlich zustéandigen Sprengnetter Expertengremium,
e aus der Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein Standardobjekt und/oder

e aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen beriicksichtigt.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/ m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz
Der fur das Bewertungsobjek\t angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des értlich zustéandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgroRe (d. h. des-Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

e dergemeinsamen Ableitungen im 6rtlich zustéandigen Sprengnetter Expertengremium, insbesondere zu der
regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen:Liegenschaftszinssatze, und/oder

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

e des Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die uibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Geb&udetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer-ist in-erster Naherung die Differenz aus "ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn. beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinah-
men durchgefihrt wurden oder in-den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefilhrten oder zeit-
nah durchzufhrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

=vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung -.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- vgl. diesbeziiglich die Angaben in der Sachwertermittiung -.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

- vgl. diesbezuglich die Angaben in der Sachwertermittiung -.
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4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Emittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite-:oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaéftsverkehr) und

o von der Verfiugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat-des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei'der Wahl-der Wertemittlungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt tiblicherweise:durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem emittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd..93.500,00 €,
der Ertragswert mit rd. 95.000,00 € ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren -herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung:(d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 Im-
moWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlidssigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Beziglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir die Sachwertermittiung in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, tberértlicher Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfahren in nicht ausrei-
chender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, Uberértlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.
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Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,60 (b) = 0,600 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengesteliten Verfahrensergebnissen betragt:
[93.500,00 € x 0,900 + 95.000,00 € x 0,600 ] = 1,500 = rd. 94.100,00 €.

4.7.5 Verkehrswert

Grundstiucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu- Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 93.500,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 95.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir den 282,570/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem‘Wohn=-und Werkstattge-
baude bebauten Grundstiick in 56154 Boppard-Hirzenach, Rheinstrae-93 A verbunden mit dem Sonderei-
gentum an allen Raumen im DG, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd..Nr:

Hirzenach 1134 1

Gemarkung Flur Flursticke GroRe
Hirzenach 9 16/3, 16/5 777 m?, 242 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.09.2022 mit rd.

94.100,- €

in Worten: vierundneunzigtausendeinhundert Euro  geschatzt.

Der Sachverstandige beschelmgt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen aus denen Jemand,aIS*Bewe_Js’zeb' g oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
't

‘109ss>43r_\,\‘59°

Hinweise zum Urheberschutz un

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung ge-
stattet. Auerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u .&.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung
nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
max. zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Féallen maximal fur die
Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 118 des Gesetzes vom 31 August 2015 (BGBI. | S. 1474)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990
(BGBL. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. 1.S.1548)

ImmoWertV:

Verordnung Giber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwerter-
mittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 20086) einschlief3lich- der Benachrichtigung
vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie —SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012
(BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.:2014)

EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts. (Ertragswertrichtlinie —EW-RL) in 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.
Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Artikel 16 des
Gesetzes vom 29. Juni-2015 (BGBI.| S. 1042)

EnEV:

Energieeinsparverordnung.— Verordnung, tiber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anla-
gentechnik bei Gebauden:i. d.'F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt geéndert
durch Artikel'326 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. 1 S. 1474)

WoFIV:

Wohnfiachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003
(BGBL. | S. 2346), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen" (Ausgabe Februar 1962; obwohl

s o
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im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15. Mai
1951 (BGBI. | S. 175, 209), zuletzt geadndert durch Artikel 4 Abs. 6 des Gesetzes vom 5. Oktober 2014 (BGBI.

| S. 1962)

5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig 2015

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig 2015

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Strallenkarte mit Kennzeichnung der Lage dés Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskartekarte i.M. ca. 1:: 1.000 mitKennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 5: Grundbuchauszige

Anlage 6: Notarvertrag und Teilungserkiarung

Anlage 7: Planungsunterlagen mit Wfl.-/ Nfl.-Zusammenstellungen

Anlage 8: Fotos
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ANLAGE 1: Auszug aus der Strassenkarte i.M. ca. 1 : 200.000
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

56154 Boppard-Hirzenach, Rheinstralie 93A
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ANLAGE 2.1: Auszug aus dem Ubersichts- / Ortsplan

mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

56154 Boppard-Hirzenach, Rheinstralle 93A

ANLAGE
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ANLAGE 2.2: Auszug aus dem Ortsplan i.M. ca. 1 : 20.000

mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

56154 Boppard-Hirzenach, Rheinstrafie 93A
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ANLAGE 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte i.M. 1 : 1.000

mit Kennzeichnung der Lage der Bewertungsobjekte

56154 Boppard-Hirzenach, Rheinstralle 93A
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ANLAGE 4: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

56154 Boppard-Hirzenach, Rheinstrafie 93A

ANLAGE
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ANLAGE 5.1: Grundbuchauszng
- Deckblait Grundbuch, Biai 1134 -

56154 Bopparil-Hirzenach, Eheinsiralle 93A
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ANLAGE 5.2: Grundbuchauszug
- Bestandaverzeichnis, Blatt 1134 -

36154 Boppard-Hirmenach, Rheinstrale 934
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ANLAGE 5.3: Grundbuchanszrug

- Beatamdaverzeiclinis, Blait 1134 -

5615+ Boppard-Hirzenach, Rheingrales 934
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ANLAGE 6.1: Notarvertrag -Seite 1- / Abgeschlossenheitsbescheinigung

Ausziige Bewilligung/Notarvertrag vom 29.06.1993 Urk-Rolle Nr. 974/1993
und Abgeschlossenheits-Bescheinigung Az 60/610-267 vom 03.06.1993

56154 Boppard-Hirzenach, Rheinstralle 93A
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ANLAGE 6.2: Notarvertrag -Seite 9-/ Abgeschlossenheitsbescheinigung

Ausziige Bewilligung/Notarvertrag vom 29.06.1993 Urk-Rolle Nr. 974/1993
und Abgeschlossenheits-Bescheinigung Az 60/610-267 vom 03.06.1993

56154 Boppard-Hirzenach, Rheinstrafle 93A
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ANLAGE 6.3: Notarvertrag / Abgeschlossenheitsbescheinigung

Ausziige Bewilligung/Notarvertrag vom 29.06.1993 Urk-Rolle Nr. 974/1993
und Abgeschlossenheits-Bescheinigung Az 60/610-267 vom 03.06.1993

56154 Boppard-Hirzenach, Rheinstral3e 93A
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ANLAGE 6.4: Notarvertrag / Abgeschlossenheitsbescheinigung

Ausziige Bewilligung/Notarvertrag vom 29.06.1993 Urk-Rolle Nr. 974/1993
und Abgeschlossenheits-Bescheinigung Az 60/610-267 vom 03.06.1993
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ANLAGE 6.5: Notarvertrag / Abgeschlossenheitsbescheinigung

Ausziige Bewilligung/Notarvertrag vom 29.06.1993 Urk-Rolle Nr. 974/1993
und Abgeschlossenheits-Bescheinigung Az 60/610-267 vom 03.06.1993
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ANLAGE 6.6: Notarvertrag / Abgeschlossenheitsbescheinigung

Ausziige Bewilligung/Notarvertrag vom 29.06.1993 Urk-Rolle Nr. 974/1993
und Abgeschlossenheits-Bescheinigung Az 60/610-267 vom 03.06.1993
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ANLAGE 7.1: Planungsunterlagen - StraBenansicht —

( Baugenehmigung Nachtrag An-/Erweiterungsanbau vom 02.06.1993, Az: 89-0593 92-1430)
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ANLAGE

rl - 022008

Planungsunterlagen - Lageskizze -

b _— |
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( Baugenehmigung Nachtrag An-/Erweiterungsanbau vom 02.06.1993, Az: 89-0593 92-1430 )

ANLAGE 7.2

Dipl.-Ing. R. Lorenz

0z | W OVYLHIVN HIVNIZIH  Odvddog N
NV1d3VT LLVIS¥HIM 3JONIHILSIA INIT N¥  NWENY
3SSYULSHIZHY
e R A NS e S '
/4D | 7 m.,,:.;rw_____._r.u% x
| R AG _
HIS3ID ¢ | 3 s AN £
p] 1]
_ \\ |
HIS3 4 ﬂ ] _-x— oy m_
1538 OVHLHIWN . _ 7 A
| HIS39 2 -~ HIS39L _ A _

_ . OVULHIYN |

56154 Boppard-Hirzenach, Rheinstrale 93A



58

ANLAGE

ool L W

SSOHIS3943773X

OVY1HIVN —— HIVN3ZHIH

QyvddaE NI

LIVISHY3IA 3ANIHILSIS INE NV (IVENY

11 — 022008

( Baugenehmigung Nachtrag An-/Erweiterungsanbau vem 02.06.1993, Az: 89-0593 92-1430 )

ANLAGE 7.3: Planungsunterlagen - KG-Grundriss -

Dipl.-Ing. R. Lorenz
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Dipl.-Ing. R. Lorenz

Planungsunterlagen - EG-Grundriss -

( Baugenehmigung Nachtrag An-/Erweiterungsanbau vom 02.06.1993, Az: 89-0593 92-1430 )
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ANLAGE 7.5: Planungsunterlagen - DG-Grundriss -
( Baugenehmigung Nachtrag An-/Erweiterungsanbau vom 02.06.1993, Az: 89-0593 92-1430)
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ANLAGE 7.6: Planungsunterlagen - EG-Grundriss -
( Umbau / Ausbauplanung vom 28.06.1983 )
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ANLAGE. 7.7: Planungsunterlagen - DG-Grundriss -
( Umbau / Ausbauplanung vom 28.06.1983 )
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Dipl.-Ing. R. Lorenz rl — 022008 ANLAGE

ANLAGE 7.8: P lanungsunterlagen - Wohn- und Nutzfliichenzusammenstellung -

Nutzflichen in KG + EG:
Altbau (KG+EG) rd. 440 m>
An- und Erweiterungsanbau (KG+EG) rd. 306 m?

- incl. Werkstatthallenfliichen im EG von ca. 480 -m?-

Gesamtnutzfliche mit Haunt- und Nebennutzfliichen  rd. 746 m?

Wohnflichen im DG:

Hauptwohnung
Altbau rd. 182.50 m?

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

Wohnfléiiche rd. 267 m?

Appartement
(im Seitenanbau des Altbaus) Wohnfliche rd. 44 m?

56154 Boppard-Hirzenach, Rheinstralle 93A



Dipl.-Ing. R. Lorenz rl

ANLAGE 8.1: Fotos

Blick von der Kreisstrafie K 126 ( berﬂieger am siidlichen Rand
der Gemeinde ) auf die Ortsgemeinde Hirzenach, die Gleise und die
parallel zum Rhein verlaufende Bundesstrafle B 9

- 022008 ANLAGE

64

Teileigentum:in-einem gemischt ge-
nutzten Gebiude in 56154 Boppard-
Hirzenach, RheinstraBe 93A (K 126)

gy ITIRELIE

N R »

Blick von der Rheinstrafe ( Kreisstrale K 126 ) auf das BWO

56154 Boppard-Hirzenach, Rheinstrafle 93A
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ANLAGE 8.2: Fotos

Bewertungsobjekt: gemischt-genutztes Gebdude in
561154 Boppard-Hirzenach, Rheinstrafie 93A

ANLAGE

|

Blick von der Kreisstrafie K 126 ( “Rheinstrafie“ ) auf die Zufahrt
zum Objekt

Straflenansicht des Werkstatt- und Wohngebiiudes

56154 Boppard-Hirzenach, Rheinstrafie 93A

p Dirismiite
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ANLAGE 8.3: Fotos

Bewertungsobjekt: gemischt genutztes Gebiude in |
56154 Boppard-Hirzenach, Rheinstrafie 93A |
-Wohnungseigentum / Sondereigentum an DG -

StraBBenansicht des Wohnungseigentumsbereich

Ansicht der Zufahrt zum Bewertungsobjekts von der Strafie

Zugang zum Wohnungseigentumsbereich im DG iiber eine AuBientreppe

56154 Boppard-Hirzenach, Rheinstrafle 93A
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ANLAGE 8.4: Fotos

Wohnungseigentum / DG:
Blick auf die obere Zuwegung zum Wohnungseigentum ( Haupt-‘uad -Nebenwohnung )

Wohnungseigentum / DG: Terrasse vor der Hauptwohnung

2022 03.28

56154 Boppard-Hirzenach, Rheinstrafie 93A

67




Dipl.-Ing. R. Lorenz rl — 022008

ANLAGE 8.5: Fotos

56154 Boppard-Hirzenach, Rheinstrafle 93A

ANLAGE
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ANLAGE 8.6: Fotos

Wohnungseigentum / DG: Appartement ( Nebenwohnung ) im Seitenanbau

Wohnungseigentum / DG:
Elektrosicherungskasten im DG und Zentralheizung im EG-Heizungsraum vom BWO

56154 Boppard-Hirzenach, Rheinstrafle 93A
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