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unbebauten Grundstiicken

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
far das mit einem
Wohnhaus und Nebengebiduden bebaute Grundstiick

in 54518 Minderlittgen, HauptstraRe 59
Amtsgericht Wittlich Az: 12a K 2/25

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte auf der Grundlage einer

AuBenbesichtigung.

Der Verkehrswert fiir das unbelastete Grundstiick wurde zum
Wertermittlungsstichtag 25.03.2025 ermittelt mit rd.

195.200,00 €

Wert der im Grundbuch eingetragenen Rechte siehe Seiten 58-59

digitale Ausfertigung
Dieses Gutachten besteht aus 76 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 12

Seiten. Das Gutachten wurde in digitaler Form sowie in funf Papierexempla-

ren erstellt.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Objektart:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

ein Wohnhaus, eine Garage, eine Doppelgarage,
eine Scheune, ein Holzschuppen sowie ein-Gera-

teschuppen

HauptstralBe 59, 54518 Minderlittgen

Grundbuch von Minderlittgen
Blatt 1159, Best.-Verz. Ifd. Nr. 1:und 2

Gemarkung Minderlittgen,
Flur-8, Flurstick 3/1 und 4

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentumer:

Amtsgericht Wittlich
Kurfirstenstralte 63
54516 Wittlich

Auftrag gemalR Beschluss vom 13.02.2025
Laut Grundbuch;
1.1

1.2

- in Erbengemeinschaft polnischen Rechts -

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachten-

erstellung:

Feststellung des Verkehrswertes im Zwangsver-
steigerungsverfahren

An Luziakirch 12 e
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Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortster-

min:

Anmerkung:

Herangezogene Unterla-
gen, Erkundigungen; In-
formationen:

Aktenzeichen:

25.03.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

25.03.2025

25.03.2025

die Sachverstandige Frau Dipl.-Ing. (FH) Martina
Schmitz sowie ihr.-Mitarbeiter ~Herr Gerhard

Schmitz

Die Gebdude konnten nur von aufen besich-
tigt werden, da die Eigentiimer trotz schriftli-
cher Ladung nicht zum Ortstermin erschienen
sind und somit keinen Zutritt in die Gebdude
ermoglichten. Die Bewertung erfolgt auf der
Grundlage einer AuBenbesichtigung mit ent-
sprechenden Abschlagen.

e Aufmall vom Tag der Ortsbesichtigung

¢ Bodenrichtwertauskunft des zustandigen Gut-
achterausschusses zum Stichtag 01.01.2024

e Auskunft der Kreisverwaltung Bernkastel-
Wittlich zum Baulastenverzeichnis

e Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situati-
on sowie zur ErschlieBung des Bewertungs-
grundstiicks durch die Verbandsgemeinde-
verwaltung Wittlich-Land

12a K 2/25
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Sind Mieter und Pachter

vorhanden?

Wird ein Gewerbebetrieb
gefuhrt?

Sind Maschinen oder Be-
triebseinrichtungen vor-
handen, die im Gutachten

nicht mitgeschatzt sind?

Besteht Verdacht auf

Hausschwamm?

Bestehen baubehoérdliche
Beschrankungen oder Be-

anstandungen?

Keine Angabe méglich, da die Besichtigung nur
von auflen moglich war. Das Gebaude macht

einen bewohnten Eindruck.

Da die Besichtigung nur von auRen-mdglich war,
ist der Sachverstandigen nicht bekannt, ob ein

Gewerbebetrieb gefiihrt wird.

Keine Angabe mdglich, da die Besichtigung nur

von aufRen méglich war.

Keine Angabe mdglich, da die Besichtigung nur

von auflen moglich war.

Laut schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung
Bernkastel-Wittlich vom 27.03.2025 liegen keine
baubehérdlichen Beanstandungen vor. Baube-
hordliche Beschrankungen siehe Bauplanungs-
recht, Punkt 2.6.2 Offentlich-rechtliche Situation.

An Luziakirch 12 e
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Rheinland-Pfalz

Kreis:
Landkreis Bernkastel-Wittlich

Ort und Einwohnerzahl:

Minderlittgen ist eine Ortsgemeinde im Landkreis Bernkastel-Wittlich und
liegt etwa 7 km nordwestlich der Stadt Wittlich. Der Eifelort gehért zur Ver-
bandsgemeinde Wittlich-Land und hat ca. 710 Einwohner. Minderlitigen ver-

fugt weder Uber einen Kindergarten noch tber eine Grundschule.

tiberértliche Anbindung / Entfernungen:

Durch den Ort' Minderlittgen verlauft die LandesstralRe L 34, die eine wichtige
Verkehrsverbindung in der Region darstellt. Minderlittgen liegt in unmittelba-
rer Nahe zur Kreisstadt Wittlich, die nur etwa 7 Kilometer entfernt ist. Von
Wittlich aus besteht ein direkter Anschluss an die Autobahn A 1 Kelberg —
Trier = Saarbriicken. Zusatzlich bietet die benachbarte Gemeinde Land-
scheid einen Anschluss an die Autobahn A 60 Sankt Vith — Winterspelt —

Kreuz Wittlich. Bis zur Anschlussstelle (9) betragt die Entfernung ca. 10 km.

Die Entfernungen zu den nachstgelegenen Stadten betragen:
ca. 7 km bis nach Wittlich

ca. 13 km bis nach Manderscheid

ca. 29 km bis nach Daun

ca. 32 km bis nach Schweich

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029
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ca. 36 km bis nach Bitburg
ca. 41 km bis nach Gerolstein

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerértliche Lage:
Die zu bewertenden Grundstiicke liegen am nordwestlichen Ortsrand von

Minderlittgen.

Art der Bebauung und Nutzungen in der StralSe und im Ortsteil:
Geschlossene Bauweise. Die Bebauung in der.ndheren Umgebung besteht

aus Wohnhéusern in Uberwiegend ein- und zweigeschossiger Bauweise.

Beeintrachtigungen:
Augenscheinlich waren beim Ortstermin keine Beeintrachtigungen ersicht-
lich.

Topografie:
Die Grundstticke sind fast eben.

2.2 Demographische Situation

Modellrechnungen zur. Bevdélkerungsentwicklung zeigen, wie sich die Zahl
und die: Altersstruktur der Bevdlkerung unter verschiedenen Annahmen zu
den Einflussgrolen Geburtenrate, Lebenserwartung und Wanderungssaldo
verandern. Die Festlegung der Annahmen erfolgt auf der Grundlage bisheri-
ger Erkenntnisse und daraus abgeleiteter alternativer Parametersetzungen
zur Beschreibung eines mdglichen Entwicklungskorridors. Die Annahmen
beziehen sich auf Rheinland-Pfalz; in die Berechnungen gehen aber kreis-
und altersspezifische Fruchtbarkeits-, Sterbe- sowie Wanderungsziffern ein.
Zur Ermittlung der Sterbefélle und der Wanderungen ist zudem eine Diffe-
renzierung der Ziffern nach dem Geschlecht erforderlich.

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029
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Die Verbandsgemeinde Wittlich-Land wird dem Demographietyp Nr. 9
~Wachsende familiengepragte landliche Stadte und Gemeinden* zugeordnet.

Die Tabelle zeigt den demographischen Wandel - Bevélkerungs-
vorausberechnung - in der Verbandsgemeinde Wittlich-Land des Landkreises
Bernkastel-Wittlich.

VG Wittlich-Land 2020 2025 2030 2035 2040
Bevédlkerung 2020 - 2040 (%) 27,3 27,7 28,0 28,4 28,9
Anteil unter 20-jahrige (%) 19,9 20,5 20,7 20,6 19,6
Anteil 20 - 65-jahrige (%) 59,6 56,9 53,7 51,6 51,9
Anteil Uber 65-jahrige (%) 20,5 22,6 255 27.8 28,5

Quelle: Statistisches Landesamt

2.3 Grundstiickszuschnitt

Gestalt und Form: Die Grundstiicke haben einen unregelmafligen
Zuschnitt (vgl. Anlage 3).

mittlere Tiefe: Flurstiick 3/1
ca. 50 m
Flurstiick 4
ca.51m

GrundstucksgroRe: Flurstick 3/1
1.036 m?
Flurstiick 4
913 m?

2.4 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraRenart: StichstraRe zur LandesstralRe L 34

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029
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StralRenausbau:

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und Ab-

wasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nach-
barliche Gemeinsamkei-

ten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich

ersichtlich):

Anmerkung:

Landesstralle L 34
Fahrbahn aus Bitumen mit beidseitigem Gehweg

Flurstiick 3/1
Die Wasser-, Abwasser- und die Elektrizitatsver-
sorgung sind an das offentliche Netz ‘ange-

schlossen.

Der stdliche Giebel des Wohnhauses grenzt an
die Nachbarbebauung. Ein:Teilbereich der An-
bauten ist vom Flurstiick 3/1 auf das Flurstiick 4

Uberbaut.

normal tragfahiger Boden,

Bodenproben wurden nicht enthommen.

In dieser “Wertermittlung ist eine lageibliche
Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt, wie
sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenricht-
werte eingeflossen ist. Darliber hinausgehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschun-

gen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

2.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Laufende Nr. 1 der Eintragungen zur Ifd. Nr. 1

Belastungen:

des betroffenen Grundstiickes im Bestandsver-
zeichnis:

Geh- und Fahrgerechtigkeit geméal3 der Bestim-
mung in § 10 B 2 des am 25. Dezember 1930

An Luziakirch 12 e
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Anmerkungen:

bestétigten Rezesses fir den jeweiligen Eigen-
timer der Parzelle Flur 8 Nr. 11, eingetragen am
13. Juni 1902 in Blatt 260, nach Blatt 907 iber-
tragen am 19. Oktober 1987. Hierher ibertragen
am 13.06.2017.

Laufende Nr. 2 der Eintragungen zur:Ifd. Nr. 2
des betroffenen Grundstiickes im-Bestandsver-
zeichnis:

Beschrédnkte persénliche  Dienstbarkeit (Misch-
wasserleitungsrecht -nebst Bau-_ und Aufwuchs-
beschrénkung) fiir-Verbandsgemeinde Wittlich-
Land, Verbandsgemeindewerke. Die Auslbung
des Rechts kann einem Dritten (berlassen wer-
den. Gemal Bewilligung vom 08.08.2017 (UR-
Nr. 702-33/17, Verbandsgemeinde Wittlich-Land
in Wittlich) eingetragen am 28.09.2017.

Laufende Nr. 3 der Eintragungen zur Ifd. Nr. 1
und 2 der betroffenen Grundstiicke im Bestands-
verzeichnis:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amts-
gericht Wittlich - Zwangsversteigerungsabtl. -,
12a K 2/25); eingetragen am 28.01.2025.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des
Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in
diesem Gutachten nicht bericksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Re-

duzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

An Luziakirch 12 e
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nicht eingetragene Rechte Es sind keine nicht eingetragenen Lasten be-

und Laste

n:

kannt. Auftragsgemal wurden diesbeziglich kei-

ne weiteren Nachforschungen angestellt.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulas-

tenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fla-

chennutzungsplan:

Festsetzu

ungsplan:

ngen im Bebau-

Laut schriftlicher Auskunft derKreisverwaltung
Bernkastel-Wittlich-vom 27.03.2025 sind keine

Baulasten eingetragen.

entfallt

Flurstiick 3/1
Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fla-
chennutzungsplan als gemischte Bauflachen (M)

dargestelit.

Flurstiick 4

Der vordere Bereich des Bewertungsobjekts ist
im Flachennutzungsplan als gemischte Baufla-
chen (M) und der hintere Bereich als Flachen fir

die Landwirtschaft dargestelit.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34

BauGB zu beurteilen.

An Luziakirch 12 e
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2.6.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die
Ubereinstimmung des ausgefilhrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht
wurden auftragsgemaf nicht explizit gepruft. Bei dieser Wertermittlung. wird
deshalb die materielle Legalitét der baulichen Anlagen-und Nutzungen vo-

rausgesetzt.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Flurstiick 3/1
(Grundstiicksqualitat): baureifes Land
Flurstiick 4

groRtenteils  landwirtschaftliche Flache und teils

baureifes'Land

Beitrags- und-Abgaben- - Das Bewertungsgrundstiick ist laut Auskunft der

zustand: Verbandsgemeindeverwaltung Wittlich-Land be-
zuglich der Beitrage und Abgaben fiir Erschlie-
Rungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
trags- und abgabenfrei.

2.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation
wurden telefonisch eingeholt. Es wird empfohlen, von einer vermégensmali-
gen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von
der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029
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2.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus, eine Garage,
eine Doppelgarage, eine Scheune, ein Holzschuppen sowie ein Gerate-
schuppen. Zum Wertermittlungsstichtag machte das Wohnhaus einen be-

wohnten Eindruck.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen.im-Rah-

men der Ortsbesichtigung.

Die Gebdude konnten nur von auBen besichtigt werden, da die Eigen-
tiimer trotz schriftlicher Ladung nicht zum Ortstermin erschienen sind
und somit keinen Zutritt in die Gebaude erméglichten. Die Beschrei-
bung erfolgt auf der Grundlage der Inaugenscheinnahme von aufen.
Es ist nicht auszuschlieBen, dass wertbeeinflussende Abweichungen

bestehen, die nicht ersichtlich waren.

Die Gebaude und AufRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es
fur die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundlage der (bli-
chen Ausfilhrung.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 Funktions-
fahigkeit unterstelit. Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gut-
achten sind 'die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bau-
mangel-auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber

gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
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3.2 Wohnhaus mit Anbauten

3.2.1 Art des Gebdudes, Baujahr und AuBRenansicht

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Umbau / Erweiterung:

Modernisierung

Anmerkung:

Energieeffizienz:

Wohnhaus, vermutlich teil unterkellert (vgl.

nachfolgende Geb&udebeschreibung)

unbekannt, vermutlich vor 1900

Am bestehenden Wohngebédude befinden sich
auf der Ruckseite zwei Anbauten. Nach dulReren
Merkmalen sowie der baulichen Ausfiihrung ist
davon auszugehen; dass es sich bei diesen
Bauteilen urspriinglich um ehemalige Stallungen
handelte. Im Zuge spaterer Umbaumalnahmen
wurden diese offenbar-zu Wohnzwecken umge-
nutzt .und in das bestehende Raumprogramm
des Hauptgebaudes integriert.

2017:- Die Fenster wurden gréRtenteils er-

neuert.

Die Fenster sind aus dem Jahr 2017. Im Gut-
achten wird unterstellt, dass zu diesem Zeit-
punkt kleinere ModernisierungsmafRnahmen

durchgefiihrt wurden.

Augenscheinlich sind die AuRenwande nicht
gedammt.

Im Gutachten wird unterstellt, dass der energeti-
sche Zustand des Gebaudes unzureichend ist
und keine energetische Sanierung stattgefunden
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hat.

AufRenansicht: Putz, teilweise mit Anstrich

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Gebéudekonstruktion (Wénde, Decken, Treppen)

Anmerkung;

Diese Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage des @uBeren Anscheins
unter Beriicksichtigung des geschitzten Gebaudealters sowie des am
Gesamtobjekt vorherrschenden: Ausstattungsstandards. Der am Be-
wertungsobjekt vorherrschende Ausstattungsstandard wird durch die
Sachverstindige nach dem &uBeren Anschein als einfach bis mittel
eingeschatzt.

Zum Zustand der Innenausstattung, wie z. B. der Innenwéande, der De-
cken, der Tiiren,; der FuRbdden, der Innenansichten, der Elektroinstalla-
tion, der Sanitdrinstallation usw., ist aufgrund der AuBenbesichtigung
keine Angabe moglich. Daher werden die Gebdudekonstruktionen, die
Raumausstattungen und der Ausbauzustand nachfolgend beschrieben,
wie es bei einem vergleichbaren Objekt liblich ist.

Es handelt sich ausschlieBlich um Annahmen.

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: unbekannt
Kellerwande: massives Mauerwerk
Aulenwande: massives Mauerwerk
Innenwande: massives Mauerwerk
Geschossdecken: unbekannt
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Geschosshdhen: unbekannt

Hauseingang(sbereich): nicht Uberdachter Hauseingang mit zwei Ein-

gangsstufen aus Betonwerkstein

Treppen: unbekannt

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Uber die Raumaufteilung und Raumausstattungen kénnen keine Angaben
gemacht werden, da eine Besichtigung von innen nicht méglich war. Eine
Beschreibung kann daher nicht erfolgen. Im Gutachten wird eine Uberwie-

gend einfache bis mittlere Ausstattung,angenommen und unterstellit.

Fenster und Tiiren

Fenster: soweit ersichtlich; PVVC-Fenster mit Isolierver-
glasung
Taren:
Haustir: Hauseingangstir aus Holz mit Glasausschnitten

in Isolierverglasung

Zimmertiren: Holztliiren mit Holzzargen

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: einfache mittlere Ausstattung

Heizung: Olzentralheizung

Warmwasserversorgung: vermutlich zentral (iber die Heizungsanlage

Sanitare Installation: Keine Angabe mdglich, da die Besichtigung nur
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von aufRen maéglich war.

Keller, Dach und Dachraum
Speicher: Keine Angabe mdglich, da die Besichtigung nur

von aufRen méglich war.

Kellerraume: vermutlich Gewdlbekeller
Dach:
Dachkonstruktion: Holzkonstruktion
Dachform: Wohnhaus
Satteldach
Anbauten

Sattel--und Pultdach

Dacheindeckung: Wohnhaus
Faserzementwellplatten
Anbauten

Trapezbleche

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebéu-
des

Besondere Bauteile: e Hauseingangsstufen
e Terrassenuberdachung

e Edelstahlkamine

Besondere Einrichtungen: Keine Angabe mdglich, da die Besichtigung nur

von aufRen méglich war.
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Belichtung und Beson-
nung:

Grundrissgestaltung:

Bauschaden und Bau-

mangel:

Sonstige Besonderheiten:

Allgemeinbeurteilung:

mafig

Keine Angabe mdglich, da die Besichtigung nur

von aufRen méglich war.

Uber Bauschiden und Baumingel im Inne-
ren des Gebdudes kénnen keine Angaben

gemacht werden.

Bauschaden ‘und Baumangel, die von auflen

ersichtlich waren:

e Der Aufenputz muss Uberarbeitet werden.

Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war nicht
moglich, daher wird ein Sicherheitsabschlag von

15 % angesetzt.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich
um ein Wohnhaus einer ehemaligen Hofstelle,
welches vermutlich teilunterkellert ist.

Uber den baulichen Zustand im Inneren des
Gebaudes koénnen keine Angaben gemacht
werden, da das Objekt nur von aufRen besichtigt
werden konnte. Das Wohnhaus verfugt tber
eine Terrasse mit angegliederter Wiese, die eine

gute Erholungsflache bietet.
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3.3 Garage neben dem Wohnhaus

3.3.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: Garage
Baujahr: unbekannt
Aulenansicht: Putz mit Anstrich

3.3.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss: vermutlich Heizungsraum und Abstellraum

Gebédudekonstruktion (Wénde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: unbekannt
AulRenwande: massives Mauerwerk
Dach:
Dachkonstruktion: Holzkonstruktion
Dachform: Pultdach
Dacheindeckung: Trapezbleche
Raumausstattungen

Uber die Raumaufteilung und Raumausstattungen kénnen keine Angaben
gemacht werden, da eine Besichtigung von innen nicht méglich war. Eine
Beschreibung kann daher nicht erfolgen. Im Gutachten wird eine Gberwie-
gend einfache Ausstattung angenommen und unterstellit.
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Fenster und Tiiren
Fenster:

Tor:

Holzfenster mit Einfachverglasung

Stahlschwingtor

Technische Gebéudeausstattung

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Zustand des Gebédudes
Bauschaden und Bau-

mangel:

Sonstige Besonderheiten:

Aligemeinbeurteilung:

Elektroinstallation den Anforderungen entspre-
chend mit ausreichender' Anzahl von Schalt-,
Steckgerdten und Brennstellen als Aufputzin-
stallation.

unbekannt

Uber Bauschiden und Baumingel im Inne-
ren des Gebaudes kénnen keine Angaben
gemacht werden.

Bauschaden und Baumangel, die von auflen
ersichtlich waren:

e Am Gebaude fehlt der Oberputz.

Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war nicht
moglich, daher wird ein Sicherheitsabschlag von
15 % angesetzt.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich
um eine Garage. Offensichtlich ist im Gebaude
die Heizungsanlage untergebracht.
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3.4 Doppelgarage

3.4.1 Art des Gebdudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: Doppelgarage
Baujahr: unbekannt
AuRenansicht: Holz

3.4.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Gebéudekonstruktion (Wénde, Decken, Dach)

Konstruktionsart: Holzkonstruktion
Fundamente: unbekannt
AuBenwande: Holzelemente
Dach:
Dachkonstruktion: Holzkonstruktion
Dachform: Pultdach
Dacheindeckung: Trapezbleche

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Erdgeschoss: vermutlich 2 PKW-Stellplatze

Raumausstattungen

Uber die Raumaufteilung und Raumausstattungen kénnen keine Angaben

gemacht werden, da eine Besichtigung von innen nicht méglich war. Eine

Beschreibung kann daher nicht erfolgen. Im Gutachten wird eine berwie-

gend einfache Ausstattung angenommen und unterstellit.
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Fenster und Tiiren

Fenster:
Tore:
Zustand des Gebéaudes

Bauschaden und Bau-

mangel:

Allgemeinbeurteilung:

3.5 Holzschuppen

keine ersichtlich

2 Stahlschwingtor

Uber Bauschiden und Baumingel im Inne-
ren des Geb&audes kdénnen keine Angaben

gemacht werden.

Bauschaden ‘und Baumangel, die von auflen
ersichtlich waren:
Die Holzbauteile auf der Gebauderiickseite ma-

chen einen vernachlassigten Eindruck.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich
um_eine Doppelgarage. Die Funktionalitat der
Stellplatze wird im Gutachten unterstelit.

3.5.1 Art des Gebdudes,; Baujahr und AuRenansicht

Art des Gebaudes:

Baujahr:

AuRenansicht:

Holzschuppen

unbekannt

Holz
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3.5.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Gebédudekonstruktion (Wénde, Decken, Dach)

Konstruktionsart: Holzkonstruktion
Fundamente: unbekannt
AulRenwande: Holzelemente, Wellplatten
Dach:
Dachkonstruktion: Holzkonstruktion
Dachform: Pultdach
Dacheindeckung: Trapezbleche

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung, Raumausstattungen

Uber die Raumaufteilung und:Raumausstattungen kénnen keine Angaben
gemacht werden, da eine Besichtigung von innen: nicht méglich war. Eine
Beschreibung kann daher nicht erfolgen. Im Gutachten wird eine Gberwie-
gend einfache Ausstattung angenommen und unterstelit.

Erdgeschoss: Lagerflachen

Fenster und Tiiren

Fenster: keine ersichtlich
Tore: 2-flugeliges Holztor mit Wellplatten
Tar: Holzlattenttr

Zustand des Gebédudes

Bauschéden und Bau- Uber Bauschiden und Baumingel im Inne-

mangel: ren des Gebdudes kénnen keine Angaben
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gemacht werden.

Augenscheinlich waren keine Bauschaden und

Baumangel von aufRen ersichtlich.

Allgemeinbeurteilung: Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich
um einen Holzschuppen der als Lagergebaude

benutzt wird.

3.6 ehemaliges Okonomiegebiude

3.6.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: ehemalige Stallungen und Scheune
Baujahr: unbekannt
AuBenansicht: Putz mit Anstrich

3.6.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Gebédudekonstruktion (Wénde, Decken, Dach)

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: unbekannt
AuRenwande: massives Mauerwerk
Innenwénde: massives Mauerwerk
Geschossdecken: Stahltrager-Betondecke
Dach:

Dachkonstruktion: Holzkonstruktion

Dachform: Satteldach

Dacheindeckung: Tonziegel
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Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss: ehemaliger Stall, Scheune
Obergeschoss: Lagerflache
Raumausstattungen

Uber die Raumausstattungen kénnen keine Angaben gemacht werden, da
eine Besichtigung von innen nicht méglich war. Eine Beschreibung kann da-
her nicht erfolgen. Im Gutachten wird eine Uberwiegend einfache Ausstat-

tung angenommen und unterstellt.

Fenster und Tiiren

Fenster: Stahlrahmenfenster mit Einfachverglasung
Tore: 2-flugeliges Holztor
Tar: Holzlattentir

Besondere Bauteile und Zustand des Gebédudes

Bauschaden und Bau- Uber Bauschiden und Baumingel im Inne-
mangelk: ren des Gebaudes kénnen keine Angaben
gemacht werden.

Die Dacheindeckung ist in einem schlechten

Zustand.

Aligemeinbeurteilung: Bei dem Okonomiegebéude handelt es sich um
einen ehemaligen Stall mit einer kleinen Scheu-
ne. Das Obergeschoss wird als Lagerflache ge-
nutzt.

Das Okonomiegebdude entspricht nicht mehr
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den heutigen Anforderungen und erforderlichen
Standards. Solche Gebaude werden als Gara-

ge, Abstell- und Lagerraume genutzt.

3.7 Geridteschuppen

3.7.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: Gerateschuppen
Baujahr: unbekannt
Aulenansicht: Holz und Wellplatten

3.7.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Gebédudekonstruktion (Wénde, Decken, Dach)

Konstruktionsart: Holzbauweise
Fundamente: unbekannt
AuRenwande: Holzwerkstoff
Dach:
Dachkonstruktion: Holzkonstruktion
Dachform: Pultdach
Dacheindeckung: Faserzementwellplatten

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss: 2 Stellplatze

Raumausstattungen

Uber die Raumausstattungen kénnen keine Angaben gemacht werden, da
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eine Besichtigung von innen nicht méglich war. Eine Beschreibung kann da-
her nicht erfolgen. Im Gutachten wird eine (iberwiegend einfache Ausstat-

tung angenommen und unterstelit.

Fenster und Tiiren

Tore: 2 Stahlschwingtore

Fenster: keine ersichtlich

Besondere Bauteile und Zustand des Gebé&udes

Bauschaden und Bau- Uber Bauschiden und Baumingel im Inne-
mangel: ren -des Gebdudes koénnen: keine Angaben
gemacht werden.

Stellenweise ist die - Wandverkleidung bescha-
digt.

Aligemeinbeurteilung: Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um
einen Gerateschuppen mit 2 Stellplatzen.
Die Funktionalitat der Stellplatze wird im Gut-

achten unterstellt.

3.8 AuBenanlagen

¢ Ver- und Entsorgungsanlagen, wie Wasser, Abwasser und Strom, vom
Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz

¢ Hofflache vor dem Wohnhaus und den Nebengebauden aus Betonstein-
pflaster

o teils kleine Gartenmauer mit Maschendrahtzaun entlang drei Grenzen
des Flurstuckes 3/1

¢ Anpflanzungen wie Wiese, Hecken, Straucher und Baume
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Vorbemerkungen:

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt auf der Grundlage einer Au-
Renbesichtigung. Daher muss das Gutachten aufgrund von Unterstel-
lungen erstattet werden. Es wird darauf hingewiesen, dass wertbeein-
flussende Abweichungen vorhanden sein kénnen, die im Gutachten

nicht beriicksichtigt sind.

41 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus und Ne-
bengebauden bebaute Grundstick in 54518 Minderlittgen, HauptstralRe 59
zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Minderiittgen 1159 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Minderiittgen 8 3/1 1.036 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Minderlittgen 1159 2

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Minderiittgen 8 4 913 m?
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Aufteilung des Grundstiicks in zwei Bewertungsteilbereiche (siehe Auszug
aus der Flurkarte):

Das Bewertungsobjekt besteht aus zwei Grundstiicken. Die Anbauten auf
dem Flurstick 3/1 sind auf das Flurstiick 4 Gberbaut. Die Flurstiicke 3/1 und
4 bilden daher eine wirtschaftliche Einheit. Weiterhin wird das Flurstiick 4
Uber das Flurstiick 3/1 erschlossen, da das Flurstiick 4 keine eigene Zuwe-
gung besitzt. Deshalb werden diese Flurstiicke als ein Grundstiick bewertet.
Zusatzlich wird auf Wunsch des Auftraggebers fir jedes Flurstiick der anteili-
ge Verkehrswert ausgewiesen.

Zudem wird das Grundstick ausschlieBlich aus bewertungstechnischen
Grinden in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilberei-
chen handelt es sich um Grundstlicksteile, die nicht vom-{brigen Grund-
stlicksteil abgetrennt und unabhéngig von diesem selbststandig verwertet (z.
B. verauRert) werden kdnnen-bzw. sollen.

Im vorliegenden Fall ist das Flurstiick 4 im Flachennutzungsplan als ge-
mischte Bauflache und als Flachen der Landwirtschaft ausgewiesen.

Bezeichnung des Bewertungsteil- ~—Bebauung/Nutzung Flache

bereichs

A: Baureifes Land Wohnhaus mit Nebenge- 1.207 m?
bauden

B: Landwirtschaftliche Flache hausnahes Gartenland 742 m?

Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.949 m?

4.2 Wertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich A

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewéhnlichen Geschéaftsverkehr ist
der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertver-

fahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung
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von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennut-
zung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentli-
chen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.h.
der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, vorlau-
figen Sachwert der baulichen Anlagen (Wert des Normgebaudes sowie des-
sen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und vor-
laufigen Sachwert der AuBenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbau-

lichen AuRenanlagen) ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu beriick-

sichtigen.

Dazu zahlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener
Instandhaltungsaufwendungen-oder Baumangel und Bauschaden, soweit
sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch
eine gekiirzte Restnutzungsdauer bericksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der
marktublich erzielbaren Miete),

¢ Nutzung des Grundstiicks. fur Werbezwecke und

¢ Abweichungen in der GrundstiicksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen

selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fir den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr vorrangig an den allen Marktteilnehmern (z.B. durch Ver-
gleichsverkéaufe, veroffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch Zeitungsannon-
cen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen Uber: Quadrat-
meterpreise fir unbebaute Grundstiicke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter
Grundstiicke - dort, getrennt vom Wert der Gebaude und der AuRenanlagen)
vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV).
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann: ein objektspezifisch ange-
passter Bodenrichtwert zur Bodenwertermittiung herangezogen werden
(§ 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert
(§ 26 Abs. 2 ImmoWertV) wird aus dem Bodenrichtwert ermittelt.
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

* den ortlichen Verhéaltnissen,

* der Lage und

* des Entwicklungszustandes gegliedert und

* nach Art.und MaR der baulichen Nutzung,

* der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

* der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir
vergleichbare unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind (§ 25 Satz 1 Im-
moWertV).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten
Kaufpreisen sind die Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB
i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der
Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick
bzw. von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merk-
malen - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der bauli-
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chen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Ab-
weichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichs-
grundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde,
bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem
Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 25 Satz 2 ImmoWertV).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i.S.d. § 25 Satz 1 ImmoWertV
i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter
und beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenricht-
wert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde
beziglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich -mit den:Bodenrichtwerten
der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe (Ver-
gleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwert-
zonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberprift und als zu-
treffend beurteilt. Die Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage
dieses Bodenrichtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf die aligemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grund-
stiicksmerkmale :des Bewertungsobjekts (vgl. § 25 Satz 2 ImmoWertV und

nachfolgender Abschnitt "Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 70,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-
denrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitragsfrei
Bauweise = offen

Grundstucksflache = 750,00 m?
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Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 25.03.2025

Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)

beitragsrechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitragsfrei

Grundstiicksflache = 1.207,00 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse

zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2025 und - die ~wertbeeinflussenden

Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des ‘Bode.nrichtweris-(frei) = 70,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere: Anpassung) = 70,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

%4 Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 25.03.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-

merkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 70,00 €/m?
Flache (m?) 700,00 1.207,00 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art-der baulichen | M (gemischte Bauflache) [ M (gemischte Bauflache) | x 1,00
Nutzung

angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 70,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben | — 0,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 70,00 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 70,00 €/m?

Flache x  1.207,00 m?

Bodenwert =:.-84.490,00 €
rd. 84.490,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2025 insgesamt
84.490,00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Flache;

Im vorliegenden Fall weicht die GroRe des Bewertungsgrundstiicks von der
GrundstiicksgréRe des Bodenrichtwertgrundstiicks ab. Eine Anpassung des
Bodenwerts mittels Umrechnungskoeffizient zur Berlcksichtigung der Ab-
hangigkeit des Bodenwerts von ‘der Grundstiucksgrofie laut Landesgrund-
stiick-Marktbericht Rheinland-Pfalz wird jedoch nicht vorgenommen, da das

Grundstiick von zwei StraRen erschlossen ist.

4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das. Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§
35 — 39 ImmoWertV 2021 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den
Sachwerten der auf dem Grundstiick vorhandenen nutzbaren Geb&aude und
AuRenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstich-
tag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ab-
geleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen i.
d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) grundsatzlich so zu

ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.
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Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener be-
sonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der
durchschnittlichen Herstellungskosten unter Bericksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale:

e Objektart,

¢ Ausstattungsstandard,

¢ Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

e Baumangel und Bauschaden und

e besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bo-
denwertermittlung miterfasst worden ist; entsprechend der Vorgehensweise
fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten oder aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigen -Sachwert der baulichen Anlagen und
vorlaufigen Sachwert der AuRenanlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsicht-
lich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen
und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Bericksichtigung der Markt-
gegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorldufigen Sachwert vorzu-
nehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21
Abs. 3 ImmoWertV) fihrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des

Grundstticks.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Sei-
ne Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 3 ImmoWertV.
Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im We-
sentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch bei der Bewertung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen

Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunéchst ohne
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Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) an-
gewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vor-
laufigen Sachwert bericksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des
Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der
Substanz (Boden + Gebaude + AufRenanlagen) den Vergleichsmalistab bil-
det.

4.4.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Be-

griffe

durchschnittliche Herstellungskosten

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir
vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind
noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und be-

sonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normaiherstellungskosten

Bei den Normalherstellungskosten (NHK) handelt es sich in der Regel um
modellhafte Kostenkennwerte bezogen auf eine Flachen-, Raum- oder sons-
tige Bezugseinheit. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdéglich, da
der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten ar-
beitet und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich
der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrund-

stiicksmarkt sammeln kann.
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Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m?
Bruttogrundflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebéude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einzelne werthaltige Bauteile
nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung
mit ,Normgebaude” bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung
nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere Kelleraul3entreppen,
Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen; u. U.-auch Balkone und
Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normge-
baude ermittelten Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als,Normalherstel-

lungskosten x Flache") durch Wertzuschldge besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemafl nur Herstellungskosten von Ge-
bauden mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d. h. Ublicherweise
vorhandenen: bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewer-
tungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Ein-
richtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstel-
lungskosten (oder . Zeitwert) des Normgebaudes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vor-
handene Ausstattungen und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Ein-
richtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebduden nicht vorhanden
sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaude-
standards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstel-
lungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).
Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und
Industriegebauden, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird
nach dem linearen Abschreibungsmodell ermittelt und entspricht dem Ver-
haltnis der Restnutzungsdauer (RND) zur Gesamtnutzungsdauer (GND).

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen
die bauliche bei ordnungsgemalRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ist. demnach auch in der vorrangig
substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen,
aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des

Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische
Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist
objektartspezifisch definiert. Fur die wirtschaftliche GND von Wohngeb&uden
sind 80 Jahre vorgegeben.

Bauméngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an an-
haften — z. B. durch mangelhafte Ausfliihrung oder Planung. Sie kénnen sich
auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung
des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nach-
tragliche dufere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzu-
fuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertmin-
derungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung

aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf
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der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfol-
gen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Auf-
wendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur:berschlagig
schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauf-

tragung eines Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Ver-
kehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc.
und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme; technischen, chemischen o. 4. Funktions-

prufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3
ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht
man alle vom ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden indivi-
duellen Eigenschaften: des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalenbaulichen ' Zustand, -insbesondere Bauméngel und Bauschaden,
oder Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Be-

riicksichtigung vgl. die Ausfihrungen im Vorabschnitt.

AuBenanliagen (§ 37 InmoWertV)

Dies sind aullerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest ver-
bundene bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Ge-
baudeaulRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefesti-

gungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es,
den Verkehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrschein-
lichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist
in aller Regel nicht mit hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb
muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert®. (= Substanzwert des
Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwert-
faktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erlautert. Sei-
ne Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 2 ImmoWertV.
Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in-der Sachwertfaktoren aus im We-
sentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch bei der Bewertung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv. schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne
Berlicksichtigung besonderer: objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) an-
gewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktange-
passten:Sachwert bericksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in.der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der Sachwert-
faktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der InmoWertV ermittelten ,vorlaufi-
gen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der
Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fur Ge-
schaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen
mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der ObjektgrofRe. Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufprei-
sen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sach-
wertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.4.3 Sachwertberechnung
Gebidudebezeichnung Wohnhaus Anbauten Garage
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 380,00 m? 40,87 m? 41,28 m?
Baupreisindex (BPI) 25.03.2025 187,1 187,1 187,1
(2010 = 100)
Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010) 656,00 €m2 BGF | 835,00 €m?2BGF | 485,00 €/m? BGF

o NHK am Wertermittlungsstich-

1.227,38 €/m? BGF

1.562,29 €/m? BGF

907,44 €/m? BGF

tag
durchschnittliche Herstel-
lungskosten
e Normgebaude 466.404,40 € 63.850,79 € 37.459,12 €
e Zu-/Abschlage
¢ besondere Bauteile 5.100,00 €
¢ besondere Einrichtungen
Gebaudeherstellungskosten 471 .504,46 € 63.850,79 € 37.459,12 €
(inkl. BNK)
Alterswertminderung
¢ Modell linear linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre 60 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 21 Jahre 21 Jahre 15 Jahre
o Alterswertminderungsfaktor 0,2625 0,2625 0,25
Zeitwert (inkl. BNK)
. Gebaude (bzw. Normgebau- 123.769,91 € 16.760,83 € 9.364,78 €
de)
e besondere Bauteile 300,00 €
e besondere Einrichtungen
Gebiudewert (inkl. BNK) 123.769,91 € 17.060,83 € 9.364,78 €
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Gebaudebezeichnung

Doppelgarage

Holzschuppen'

ehem. Okono-

miegebaude?

Berechnungsbasis

pauschale Wert-

pauschale Wert-

pauschale Wert-

schatzung schatzung schatzung

Gebiudewert (inkl. BNK) 500,00 € 1.000,00 € 2.000,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen insgesamt 153.695,52 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen ¥ 7.700,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen und der baulichen = 161.395,52 €
AuBenanlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 84.490,00 €
vorlaufiger Sachwert = 245.885,52 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,93
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 228.673,53 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 46.400,00 €
Sachwert = 182.273,53 €

rd. 182.300,00 €

4.4.4 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen - BGF) erfolgt in
Anlehnung an die DIN 277. Die Berechnungen weichen teilweise von der
diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen beste-
hen insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen;

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

" Fur den Holzschuppen wird ein pauschaler Wert angesetzt, da das Gebaude nur noch eine unterge-
ordnete Rolle spielt.

2 Fur das ehemalige Okonomiegebaude wird ein pauschaler Wert angesetzt, da eine nachhaltige Fol-
genutzung nicht mehr erkennbar ist und das Geb&aude nur noch eine untergeordnete Rolle spielt.
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¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Durchschnittliche Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen der Sachverstdndigen auf der
Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist

aus der aktuellen ImmoWertV entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fiir das Gebidude: Wohnhaus

Ermittlung des Gebiudestandards:

Da die Innenbesichtigung des Gebaudes nicht méglich war; erfolgt die Ermittlung des Ge-
baudestandards auf der Grundlage ,von Annahmen sowie: des ‘a@uleren Anscheins. Abwei-
chungen von den tatsachlichen Gegebenheiten sind méglich.

Bauteil WZ%?:“gs' Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und:AuRentliren 11,0% 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen: |- 11,0 % 1,0
FuRbéden | 50% 1,0
Sanitareinrichtungen 9.0% 1,0
Heizung 9.0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
| insgesamt 100,0% (38,0% | 0,0% |62,0%| 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

AuRenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit
Standardstufe 1 | Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten;
kein oder deutlich nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dach-

Standardstufe 1 dammung

Fenster und AuRentliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit

Standardstufe 3 zeitgemaRem Warmeschutz (nach ca. 1995)
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Innenwande und -tlren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit D@mmmate-

Standardstufe 3 rial gefiilite Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B.
Standardstufe 3 | schwimmender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl,
Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRbdden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art.und Ausfih-

Sl e rung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC: Wand- und Boden-

SR fliesen, raumhoch gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern--oder Zentralheizung, Niedertemperatur-

Standardstufe 3 oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemaRe Anzahl:-an- Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank

ST (ab ca. 1985) mit Unterverteilung und-Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das: Gebaude: Wohnhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebéudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und.Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausg. DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&udes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil

[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 535,00 38,0 203,30

2 595,00 0,0 0,00

3 685,00 62,0 42470

4 825,00 0,0 0,00

5 1.035,00 0,0 | 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010
gewogener Standard = 2,24

628,00

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1

628,00 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebdédudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: EG, OG, nicht ausg. DG
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer ' relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil

[€/m2 BGF] [%] | [€/m2 BGF]

1 580,00 38,0 220,40

2 645,00 0,0 0,00

3 745,00 62,0 1 461,90

4 895,00 0,0 f 0,00

5 1.120,00 0,0 i 0,00

gewogene, standardbezogene NHK:2010
gewogener Standard = 2,24

682,30

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2

682,30 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebiude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgeb&aude
[€/m2 BGF] .| BGF [m?] %] [€/m? BGF]
Gebaudeteil 1 628,00 185,60 | 48,84 | 306,72
Gebaudeteil 2 682,30 194,40 51,16 349,06
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgeb&ude = 655,78
rd. 656,00

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fiir das Gebaude: Anbauten

Ermittlung des Gebiudestandards:

Da die/lnnenbesichtigung des Gebaudes nicht méglich war, erfolgt die Ermittlung des Ge-
baudestandards auf der Grundlage von Annahmen sowie des auferen Anscheins. Abwei-
chungen von den tatsachlichen Gegebenheiten sind méglich.

Beschreibung der ausgewihiten Standardstufen
siehe Wohnhaus

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den NHK-Anteil aus den Anbauten

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: EG, n. unterkellert, flach geneigtes Dach
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Standardstufe tabellierte relativer ' relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil

[€/m2 BGF] [%] | [€/m2 BGF]

1 865,00 38,0 328,70

2 965,00 0,0 0,00

3 1.105,00 62,0 685,10

4 1.335,00 0,0 1 0,00

5 1.670,00 0,0 ] 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 201'6 ) = 1.01:\3,-80h_'r
gewogener Standard = 2,24

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den NHK-Anteil aus Wohnhaus

T

gewogene, ausstattungsbezogene NHK 2010 Wohnhgﬁg = 656,00

Ermittlung der NHK 2010 fiir den Anbau

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
Anbauanteil 1.013,80 50,00 506,90
Wohnhausanteil 656,00 50,00 328,00
Summe 100,00 834,90
NHK 2010 fiir das Gebiude rd. 835,00

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fiir das Gebidude: Garage

Ermittlung des Gebiudestandards:

Da die Innenbesichtigung des Gebaudes nicht méglich war, erfolgt die Ermittlung des Ge-
baudestandards auf:der Grundlage'von Annahmen sowie des aufleren Anscheins. Abwei-
chungen von den tatsachlichen Gegebenheiten sind méglich.

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

(%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 00% |100,0%| 0,0%

Beschreibung der ausgewﬁhlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 | 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 - =" 485,00

gewogener Standard = 4,0

NHK 2010 fiir das Bewertungsgeb&ude rd. 485,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhéltnisses aus dem Baupreis-
index am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Es wird der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex
angesetzt. Bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fur die noch kein amtli-
cher Index vorliegt, wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde ge-

legt.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Her-
stellungskosten des Normgebaudes nicht beriicksichtigten wesentlich wert-
beeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfol-
gen bauteilweise getrennte, aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeit-
wertzuschlage in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr
entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die Erfahrungswer-
te fur durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei alte-
ren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalen besonderen Bauteilen
erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Ab-

schlage.
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Wohnhaus:

besondere Bauteile Herstellungskosten
Hauseingangsstufen 600,00 €
Edelstahlkamine 4.500,00 €
Summe 5.100,00 €
Anbauten;

besondere Bauteile Zeitwert
Terrasseniiberdachung 300,00 €
Summe 300,00 €
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden in Abhangigkeit von ‘den verwendeten
NHK entweder prozentual als.Funktion der Gesamtherstellungskosten (ein-
schl. der Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen
und Aufenanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt oder sind

unmittelbar in den NHK enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin
getrennt erfasst und pauschal in ihnrem Sachwert geschéatzt. Grundlage sind
Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren
und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

AuRenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

e prozentuale Schéatzung: ca. 5,00 % der Gebaudesachwerte insg. 7.700,00 €
(153.695,52 €)
Summe 7.700,00 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer wird nach § 12 Absatz 5 ImmoWertV 2021, Anla-
ge 1 ermittelt.

Danach ergibt sich die Gbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnut-
zungsdauer (GND) aus der fir die Bestimmung der NHK gewéhlten Gebau-
deart. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen
und wurde fur:

e das Wohnhaus und die Anbauten mit 80 Jahren

e die Garage mit 60 Jahren

angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "tGblicher Ge-
samtnutzungsdauer" abziglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermitt-
lungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird ‘allerdings dann verléngert (d. h.
das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim_Bewertungsobjekt wesentliche Mo-
dernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungs-
ansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-

gefuhrt unterstellt werden.

Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Wohnhaus:

Das Gebdude wurde etwa um das Jahr 1900 errichtet. Die Fenster wurden
im Jahr 2017 erneuert. Im Gutachten wird unterstellt, dass zu diesem Zeit-
punkt kleinere Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden. Hierfr
werden insgesamt 4 Modernisierungspunkte angesetzt.

In Abhé&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem Gebaudealter (2025 — 1900 =) 125 Jahre ergibt sich eine Restnut-

zungsdauer von (80 Jahre — 125 Jahre =) 0 Jahren
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¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nur geringfiigig im Rahmen
der Ublichen Instandhaltung“ ergibt sich fiir das Geb&ude eine (modifizier-
te) Restnutzungsdauer von 21 Jahren.

Entsprechend der vorstehenden Ermittlung wird fir das Geb&ude ,Wohn-

haus” in der Wertermittlung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 21

Jahren zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer: Anbauten
Fir die Anbauten wird aufgrund der Bauweise die gleiche Restnutzungsdau-
er wie fur das Wohnhaus angesetzt. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer

wird mit 21 Jahren angenommen.

Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir die Garage:

Das Baujahr des Gebaudes ist unbekannt.

Fir die Garage wird in der Wertermittlung eine wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer von 15 Jahren zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschrei-
bungsmodell.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage
der verfugbaren Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzu-
ziehung eigener Ableitungen der Sachverstandigen bestimmt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus und Nebenge-
baude mit einem vorlaufigen Sachwert von 245.885,52 €.

Der Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz weist Marktanpas-
sungsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser aus. Diese kénnen mithilfe
einer Berechnungsfunktion an das Marktsegment angepasst werden. Der Ort
Minderlittgen liegt im Marktsegment 1. Danach liegen Kaufpreise fir gleichar-

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029



/7  Dipldng. (FH) Martina Schmitz Az. 12a K 2125
%

’ Von der IHK Trier 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige Seite 54
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

tige Grundstiicke rd. 7 % unterhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwerts,
sodass im Gutachten ein Sachwertfaktor von 0,93 angesetzt wird.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméafRigen Auswirkungen der nicht.in den Wertermitt-
lungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Beson-
derheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offensicht-

lich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer-etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden und Baumangel pauschale Schéatzung 2 -23.900,00 €

o Wertminderung wegen erforderlichen Au3enputzarbeiten
Weitere Besonderheiten -22.500,00 €
e ca. 15 % Sicherheitsabschlag-von. 150.195,52 € (Gebaudewer4

te Wohnhaus mit Anbauten-und Garage), da nur eine Aul3ens=
besichtigung méglich war

Summe -46.400,00 €

Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zu-
satzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die
Beseitigung von Bauschaden und Baumangeln werden nach den Erfah-
rungswerten-auf der Grundlage der Schadensbeseitigungskosten unter Be-
ricksichtigung der Alterswertminderung bzw. der hierdurch eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Die tatsachlichen Kosten fiur die Beseitigung
der Bauschéden kénnen von der in diesem Gutachten angesetzten Wertbe-
einflussung abweichen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die
Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund einer in Augen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnah-
me, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Fur die im Gutachten aufgefuhrten Bauschdden und Baumangel wurde eine

gesamte Wertminderung von 23.900,00 € vorgenommen.
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Weitere Besonderheiten

Im vorliegenden Fall konnte das Bewertungsobjekt nur von auen besichtigt
werden. Da eine Innenbesichtigung nicht méglich war wird ein Sicherheitsab-
schlag von 15 % vorgenommen.

4.5 Wertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich B

4.5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
Bei dem Bewertungsteilbereich handelt es sich zum Bewertungszeitpunkt um

landwirtschaftliche Flachen, die unmittelbar an den Bebauungszusammen-

hang angrenzen und als hausnahe Wiese genutzt werden.

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bo-
denwert i. d. R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1
ImmoWertV).

4.5.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich B
Siehe Erlduterungen zum Punkt 4.2.2

Fur die hausnahen Garten- und Hinterlandflachen liegen keine Bodenricht-
werte vor, deshalb wird der Bodenwert mittels Vergleichsfaktor aus dem bei-
tragsfreien Bodenwertniveau (bf BWN) abgeleitet.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 70,00 €/ m?> zum Stichtag 01.01.2024. Das Bo-
denrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitragsfrei
Bauweise = offen

Grundstucksflache = 750,00 m?
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Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
25.03.2025

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungszustand landwirtschatftliche Flache

Art der Nutzung = hausnahe Garten- und Hinterlandflachen

Grundstucksflache = Flurstiuck 4. Gesamtgrundstick = 913,00 m?

Bewertungsteilbereich = 742,00 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Entwicklungsstufe des zu bewertenden Grundstiicks: hausnahe Garten- und Hinter-
landfldchen

Ausgehend von dem erschlieBungsbeitrags-~und abgabenfreien ‘Bodenwertniveau (baf
BWN) wird zunachst der Wert fur die hausnahen Garten- und Hinterlandflachen mittels Ver-
haltnis zum Bodenwertrichtwert abgeleitet.

abgabenfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?
Verhiltnis (17 %) X 0,17
relativer Bodenwert (hausnahe Garten und Hinterlandfiichen) - 11,90 €/m?
Grundstiicksflache X 742,00 m?
Bodenwert (Griinflachen) = 8.829,80 €
Zu-/Abschlige (pauschale Schitzung) + 0,00 €
Bodenwert = 8.829,80 €

rd. 8.830,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2025 insgesamt
8.830,00 €.

4.6 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich B

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,B* sind ergénzend
zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aufen-
anlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.
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Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich B (vgl. Bodenwerter- 8.830,00 €

mittlung)

Wert der objektspezifischen Besonderheiten (vgl. Einzelaufstel- + 4.100,00 €

lung)

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich B = 12.930,00 €
rd. 12.900,00 €

4.6.1.1 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Vergleichswertbe-

rechnung

Objektspezifische Besonderheiten
Das Grundstick ist mit einem Gerateschuppen bebaut. Der Wert des Gera-

teschuppens wird mit 4.100,00 € angesetzt.
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4.7 Wert der im Grundbuch eingetragenen Rechte

4.7.1 Wert des Geh- und Fahrrechts

Beeintrachtigung des Grundstiicks (Flurstiick 3/1) durch das Geh- und Fahr-
recht:

Die Flache des Dienstbarkeitsweges fiuihrt Gber. die befestigte Hofflache, die
auch als Zuwegung fir das Wohnhaus und die Nebengebaude auf dem be-
lasteten Grundstiick dient. Die betroffene Flache ist fiir den Eigentiimer nicht
als Stellplatze nutzbar. Fir das Geh- und Fahrrecht wird eine Minderung von

50 % des Bodenwerts der betroffenen Flache angesetzt.

Flache des Dienstbarkeitsweges: ca. 56 m?

Wertnachteil durch das:Geh- und Fahrrecht;
56 m? x 70,00 €/m?x-0,5 = 1.960,00 €

Der Wert des Geh- und Fahrrechts betriagt rund 2.000,00 €.
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4.7.2 Wert des Mischwasserleitungsrechts

Grole der betroffenen Flache einschl. Schutzstreifen (auf dem Flurstiick 4):

Vorhandene Entwasserungsleitung: ca. 21 m Lange x4,0m = 84,00 m?
ca. 3,80 m Ladnge 3,0m= 1140 m?
Summe 95,40 m?

Die Héhe der Wertminderung wird nach dem Schutzstreifen bemessen. Die
Breite des Schutzstreifens fur die Leitung wird mit 4,0 m-angesetzt.
Die Wertminderung der vom Schutzstreifen bedeckten Flache wird mit 10 %

angenommen:

ca. 66,00 m?2 x 70,00 €/m?2 x 0,10 = 462,00 €
ca. 29,40 m?x 11,90 €/m?x 0,10 = 34,99 €
Summe 496,99 €

Der Wert des Mischwasserleitungsrechts betrdagt ca. 500,00 €.

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029



/7  Dipldng. (FH) Martina Schmitz Az. 12a K 2125

‘( ). Von der IHK Trier 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige Seite 60
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

4.8 Verkehrswert des unbelasteten Grundstiickes

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt auf der Grundlage einer Au-
Renbesichtigung. Daher muss das Gutachten aufgrund von Unterstel-
lungen erstattet werden. Es wird darauf hingewiesen, dass wertbeein-
flussende Abweichungen vorhanden sein kdénnen, die im Gutachten

nicht beriicksichtigt sind.

Der Wert des Grundstiicks ergibt sich aus der. Summe der Werte der Bewer-

tungsteilbereiche zum Wertermittlungsstichtag:

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Wert des Bewertungs-
teilbereichs

A 182.300,00 €

B 12.900,00 €

Summe 195.200,00 €

Die Flurstiicke 31 und 4 bilden eine wirtschaftliche Einheit. Auf
Wunsch des Auftraggebers wird fiir jedes Flurstiick der anteilige Ver-
kehrswert ausgewiesen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
die Gebaude objektiv in einem Funktionszusammenhang stehen.

Nachfolgend wird der Verkehrswert anteilig auf die Flurstiicke aufge-
teilt.

Bestandsverzeichnis Flurstucksnummer Verkehrswert
Lfd. Nr. 1 3n 166.400,00 €
Lfd. Nr. 2 4 28.800,00 €
Gesamtsumme 195.200,00 €
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Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus mit Nebengebauden bebau-
te unbelastete Grundstiick in 54518 Minderlittgen, HauptstraRe 59

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Minderiittgen 1159 1
Gemarkung Flur Flurstick
Minderiittgen 8 3/1
Grundbuch Blatt Ifd..Nr.
Minderlittgen 1159 2
Gemarkung Flar Flurstick
Minderiittgen 8 4

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2025 mit rd.

195.200,00 €

in Worten: einhundertfiinfundneunzigtausendzweihundert Euro

geschatzt.
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Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr
keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweis-
zeuge oder Sachverstandige nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine

volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Manderscheid, den 9. Juli 2025

Martina Schmitz

il s Dipl.-lng. (FH)
promm— Martina Schmity
_ Besreilungsgebiet:
E=mertung von bebauten

und unbebayten
Brisrids i ee

Dipl.-Ing. (FH) fur Bauwesen - Beratende Ingenieurin,
offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Urheberschutz: Alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schrifticher Genehmigung-gestattet. Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des
ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht
der. Haftung. Die Haftung ist auf die Deckungssumme der Berufshaftpflichtversicherung be-
grenzt und-betragt fur Personen-, Sach- und Vermégensschaden 2.000.000,00 € je Versi-
cherungsfall.

Die:Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gibermittelt werden, ist
auf die Hoéhe des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten
(z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich ge-
schitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung

zugefuhrt werden. Eine Veréffentlichung des Gutachtens im Internet wird nicht gestattet.
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September:2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom:15. Juli 2014
(BGBI. I S. 954)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung {ber  die “bauliche Nutzung der
Grundsticke vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 11.:Juni-2013 (BGBI. | S. 1548)

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilien-
wertermittlungsverordnung- = ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S.
2805)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2014 (BGBI. | S. 1218)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Vereinheitlichung des Energieeinspar-
rechts fur Geb&aude und zur Anderung weiterer Gesetze vom 8. August 2020
(BGBI. | S. 1728)

WNMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen

Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung vom 18. Juli 2007
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WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom

25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. vollstandig neu

bearbeitete Auflage 2023
[2] Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2025
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Anlage 4 — Fotos

Bild 2: Seitenansicht Wohnhaus mit Anbauten und Garage
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Anlage 4 — Fotos

Bild 3: Riickansicht Wohnhaus mit Anbauten und Garage

Bild 4: Vorderansicht Nebengebaude
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Anlage 4 — Fotos

Bild 5: Seiten- und Riickansicht Nebengebaude

' ' —
Bild 6: Vorder- und Seitenansicht Gerateschuppen
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Berechnung der Gebaude-Grundflache

Brutto-Grundfliache (BGF) in Anlehnung an DIN 277

Gebaude: Wohnhaus, Hauptstrafie 59, 54518 Minderlittgen

Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Die Berechnung erfolgt aus X FertigmaRen auf der Grundlage von X értlichem AufmaR
[] Rohbaumalen [] Bauzeichnungen
[] Fertig- und RohbaumaRen [] értlichem AufmaR und Bauzeichnungen
lfd. Geschoss/ Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterung
Nr.  Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich b Bereich c
1 KG + 1,00 5,800 8,000 a 46,40
2 EG + 1,00 13,900 8,000 a 111,20
3 0OG + 1,00 13,900 8,000 a 111,20
4 DG + 1,00 13,900 8,000 a 111,20
Summe 380,00 | ] m2
Brutto-Grundflache (Bereich a + b) insgesamt 380,00 m?
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Berechnung der Gebaude-Grundflache

Brutto-Grundfliache (BGF) in Anlehnung an DIN 277

Gebaude: Anbau, Hauptstralle 59, 54518 Minderlittgen

Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Die Berechnung erfolgt aus X FertigmaRen auf der Grundlage von X értlichem AufmaR
[] Rohbaumalen [] Bauzeichnungen
[] Fertig- und RohbaumaRen (] értlichem AufmaR und Bauzeichnungen
lid. Geschoss/ Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterung
Nr.  Grundrissebene faktor/ (m?)
(+/-) Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich b Bereich ¢
1 EG + 1,00 3,770 3,250 a 12,25
2 EG + 1,00 5,300 5,400 a 28,62
Summe 40,87 | | m2
Brutto-Grundflache (Bereich a + b) insgesamt 40,87 m?
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Berechnung der Gebaude-Grundflache

Brutto-Grundfliache (BGF) in Anlehnung an DIN 277

Gebidude: Garage, HauptstralRe 59, 54518 Minderlittgen

Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Die Berechnung erfolgt aus X FertigmaRen auf der Grundlage von X értlichem AufmaR
[] RohbaumaRen [] Bauzeichnungen
[] Fertig- und RohbaumaRen [] értlichem AufmaR und Bauzeichnungen
Ifd. Geschoss/ Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterung
Nr.  Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich b Bereich c
1 EG + 1,00 5,220 8,000 a 41,76
2 EG - 0,50 0,690 1,400 a -0,48
Summe 41,28 | - | m?
Brutto-Grundfliche (Bereich a + b) insgesamt 41,28 m?
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Berechnung der Gebaude-Grundflache

Brutto-Grundfliache (BGF) in Anlehnung an DIN 277

Gebaude: Doppelgarage, HauptstraBe 59, 54518 Minderlittgen

Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Die Berechnung erfolgt aus X FertigmaRen auf der Grundlage von X értlichem AufmaR
[] RohbaumaRen [] Bauzeichnungen
[] Fertig- und RohbaumaRen [] értlichem AufmaR und Bauzeichnungen
Ifd. Geschoss/ Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterung
Nr.  Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich b Bereich c
1 EG + 0,50 5,550 5,300 a 14,71
2 EG + 0,50 4,500 5,300 a 11,93
Summe 26,64 | - | m2
Brutto-Grundfliche (Bereich a + b) insgesamt 26,64 m?
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Berechnung der Gebaude-Grundflache

Brutto-Grundfliache (BGF) in Anlehnung an DIN 277

Gebaude: Holzschuppen, HauptstraRe 59, 54518 Minderlittgen

Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Die Berechnung erfolgt aus X FertigmaRen auf der Grundlage von X értlichem AufmaR
[] RohbaumaRen [] Bauzeichnungen
[] Fertig- und RohbaumaRen [] értlichem AufmaR und Bauzeichnungen
Ifd. Geschoss/ Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterung
Nr.  Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) Sonderform (m) (m) Bereicha | Bereichb | Bereichc
1 EG + 1,00 5,500 7,100 a 39,05 |
Summe 39,05 | | m?
Brutto-Grundflache (Bereich a + b) insgesamt 39,05 m?
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Berechnung der Gebaude-Grundflache

Brutto-Grundfliache (BGF) in Anlehnung an DIN 277

Gebaude: Scheune, HauptstralBe 59, 54518 Minderlittgen

Die Flachenberechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Die Berechnung erfolgt aus X FertigmaRen auf der Grundlage von X értlichem AufmaR
[] RohbaumaRen [] Bauzeichnungen
[] Fertig- und RohbaumaRen [] értlichem AufmaR und Bauzeichnungen
Ifd. Geschoss/ Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterung
Nr.  Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) Sonderform (m) (m) Bereicha | Bereichb | Bereichc
1 EG + 1,00 7,050 7,100 a 50,06 |
Summe 50,06 | | m2
Brutto-Grundfliche (Bereich a + b) insgesamt 50,06 m?
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