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-Zwangsversteigerungsabteilung- Soot Immobilienbewertung
c/o Vermessungshiiro Wittig + Kirchner (ObVI)
Saalburgstrasse 35

61350 Bad Homburg v. d. H.
56812 Cochem T. +49 (0) 170 3279298

Ravenéstralde 39

Niederlassung Nord
Ihr Zeichen, Ihre Nachricht vom  Unser Zeichen Datum Soot Immobilienbewertung

13 K11/22-01.09.2022 22/020 27. November 2022 Deichstrale 70
27568 Bremerhaven

T: +49(0) 471 41854600

GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem
Einfamilienwohnhaus mit Anbau und Kellergarage bebaute Grundstiick
in 56290 Lieg, Am Fliirchen 14

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lieg 713 2
Gemarkung Flur Flurstiicke
Lieg 8 29/10

in der Zwangsversteigerungssache

Aktenzeichen 13 K11/22 Amtsgericht Cochem.

Ausfertigung Nr. 1:

Dieses Gutachten besteht aus 31 Seiten zzgl. 8 Anlagen mit insgesamt 26 Seiten. Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen
erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

ﬁ IHK Koblenz
‘ ' Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir
> die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke


http://www.info-immowert.de/
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Zusammenfassung des Wertermittlungsergebnisses:

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Anbau und Kellergarage bebaute
Grundstiick in 56290 Lieg, Am Flirchen 14

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lieg 713 2
Gemarkung Flur Flursttick
Lieg 8 29/10

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.11.2022 — unter Berticksichtigung eine der Genauigkeit der
Wertermittlung Rechnung tragenden Rundung - mit rd.

225.000 €

in Worten: zweihundertfiinfundzwanzigtausend Euro
geschatzt.

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundsttick mit Anbau und Kellergarage, Am Fliirchen 14, 56290 Lieg
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1  Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundsttick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus mit An-

bau und Kellergarage

Am Fliirchen 14
56290 Lieg

Grundbuch von Lieg, Blatt 713, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Lieg, Flur 8, Flurstiick 29/10 (501 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und zum Eigentimer

Gutachtenauftrag:

Eigenttimer:

Amtsgericht Cochem
-Zwangsverstejgerungsabteilung-
Ravenéstr. 39

56812 Cochem

Auftrag vom 01.09.2022 (Datum des Auftragsschreibens).

sieche Grundbuch

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteige-
rung

03.11.2022 (Tag der Ortsbesichtigung)
03.11.2022 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Der Schuldner wurde zundchst durch Einschreiben vom
10.11.2022 zum Ortstermin am 26.10.2022 eingeladen. Auf-
grund einer Erkrankung des Schuldners wurde der Besichti-
gungstermin auf den 03.11.2022 verlegt.

Es wurde eine Auflen- und Innenbesichtigung des Objekts
durchgefiihrt. Das Objekt konnte dabei grofstenteils in Augen-
schein genommen werden. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichti-
gung waren die Wohn- und Kellerrdume in weiten Teilen
mobliert und mit Lagergut besttickt. Es ist darauf hinzuweisen,
dass die Besichtigung der Innengewerke nur insoweit vorge-
nommen werden konnte, wie dies auf Grund des Inventars
moglich war.

Hinweis:

Fir die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten
Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung
gewonnene Eindruck auf diese Bereiche tibertragbar ist. Ab-
weichungen von dieser Annahme waren ggf. zusatzlich zur
nachfolgenden Wertermittlung zu berticksichtigen.

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundsttick mit Anbau und Kellergarage, Am Fliirchen 14, 56290 Lieg
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Der Eigentlimer sowie der Sachverstandige nebst Mitarbeiterin
Frau Soot.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfuigung gestellt:

* Beglaubigter Grundbuchauszug vom 21.06.2022;

e Beschluss vom 13.06.2022 (Anordnung der Zwangsverstei-
gerung) sowie Beschluss vom 01.09.2022 (Beauftragung des
Sachverstandigen).

Vom Eigentiimerwurden folgende Auskiinfte und Unterlagen
beschafft:

e Baubescheid (Bauschein Nr. T 8/77) zum Neubau eines
Wohnhauses mit Garage vom 29.06.1977;

¢ Rohbauabnahmeschein zum Bau eines Wohnhauses mit
Garage (Bauschein Nr. T 8/77) vom 21.07.1977.

e Baubescheid (Bauschein Nr. T 47/79) zur Umnutzung des
Kellergeschosses zu Wohnzwecken vom 28.06. 1979;

¢ Gebrauchsabnahmebescheid (Bauschein Nr. T 8/77 und T
47/79) vom 28.06.1979;

¢ Antrag auf Baugenehmigung beziiglich einer Doppelgarage
mit dariiber liegendem Wohn- und Nebenraum vom
08.05.2008;

¢ Baubeschreibung des Garagen- und Wohnhausanbaus vom
08.05.2008;

e Berechnung des Bruttorauminhalts (BRI) beziiglich des Ga-
ragen- und Wohnhausanbaus vom 08.05.2008;

¢ Grundrisspldne des Keller-, Erd- und Dachgeschosses mit
Schnittzeichnungen.

Vom Sachverstindigen wurden folgende Auskiinfte und Un-
terlagen beschafft:

e lizenziertes Kartenmaterial;

e Aufmall mit Berechnung der Wohnfliche;

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des zustandigen Gut-
achterausschusses zum Stichtag 01.01.2022;

e Auskiinfte zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation
des Bewertungsgrundstiicks durch die Verbandsgemeinde-
verwaltung in Cochem vom 22.11.2022;

e Auskiinfte aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsge-
meinde Cochem vom 22.11.2022;

e Auskiinfte aus dem Bebauungsplan der Gemeinde Lieg;

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis am 24.11.2022;

e Baupreisindizes des Statistischen Bundesamts;

o Erforderliche Daten der Wertemittlung aus der Bibliothek
des Sachverstindigen;

e Aufzeichnungen im Ortstermin.

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundsttick mit Anbau und Kellergarage, Am Fliirchen 14, 56290 Lieg
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1.4 Zusammenfassende Angaben zum Bewertungsauftrag

Gemals Auftrag vom 01.09.2022 soll zum Zwecke der Festsetzung des Verkehrswerts entsprechend § 74a
Abs. 5 ZVG mit einem schriftlichen Gutachten der “Verkehrswert des Grundbesitzes” ermittelt werden.

Miet- und Pachtsituation:

Wohnpreisbindung gem.
§ 17 WoBindG:

Gewerbebetrieb:

Maschinen und Betriebseinrichtungen:

Baubehordliche Beschrankungen
oder Beanstandungen:

Hausschwamm:

Energieausweis:

2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage
2.1.1  Grolrdaumige Lage

Bundesland:

Kreis:

Ggf. bestehende Untermiet- und Pachtverhaltnisse sind nicht
bekannt. In der nachfolgenden Wertermittlung wird unterstellt,
dass beziglich des Bewertungsobjekts keine Miet- bzw. Pacht-
verhdltnisse bestehen.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs keine offentlichen Mittel
als Darlehen dinglich gesichert sind, wird ohne weitere Priifung
unterstellt, dass Wohnpreisbindungen gemal § 17 WoBindG
nicht bestehen.

Ein Gewerbebetrieb wird augenscheinlich nicht gefiihrt.

Maschinen und Betriebseinrichtungen waren zum Zeitpunkt
der Ortsbesichtigung nicht auf dem Bewertungsgrundsttick vor-
handen.

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind
nicht bekannt.

Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

Ein Energieausweis i. S. d. Energieeinsparverordnung (EnEV)
bzw. des Gebdudeenergiegesetzes (GEC) beziglich der zu be-
wertenden Immobilie wurde seitens des Eigentiimers nicht vor-

gelegt.

Rheinland-Pfalz
Cochem-Zell

Der Landkreis Cochem-Zell liegt zwischen den Oberzentren
Koblenz und Trier. Er ist umgeben von den Landkreisen Bern-
kastel-Wittlich (Stidwest), Vulkaneifel (West), Mayen-Koblenz
(Nordost) und Simmern-Hunsriick (Stidost). Der Landkreis-
Cochem-Zell ist der Raumordnungsregion Mittelrhein-Wester-
wald zugeordnet. Die Kreisverwaltung hat ihren Sitz in
Cochem.

Das Kreisgebiet umfasst eine Fliche von 692 km2. Im Land-
kreis wohnen rd. 62.130 Einwohner (Stand 31.12.2021). Die
Bevolkerungsdichte betragt 90 Einwohner je km2. Der Land-
kreis Cochem-Zell ist damit sehr diinn besiedelt.

Die Mosel verlauft von Stidwesten nach Nordosten durch das

Kreisgebiet und trennt die Eifel im Nordwesten vom Hunsriick
im Stdosten.

Bewertungsobijekt:

Einfamilienhausgrundstiick mit Anbau und Kellergarage, Am Fliirchen 14, 56290 Lieg
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Ort und Einwohnerzahl:

tberortliche Anbindung / Entfernungen
(vgl. auch Anlage 1):

2.1.2  Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Strafle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2  Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

Die Bahnlinie Koblenz-Trier verlduft durch das Moseltal. Das
Kreisgebiet ist durch die A 48 im Norden und die B 421 im
Stden an das Uberregionale StraBennetz angebunden.

Lieg— 369 Einwohner (Hauptwohnungen — Stand 31.10.2022)
ndchstgelegene grofere Stadte:

Treis-Karden (ca. 9 km), Kastellaun (ca. 15 km), Cochem (ca.
20 km)

Landeshauptstadt:
Mainz

Autobahnzufahrt:
Emmelshausen (ca. 26 km entfernt)

Bahnhof:
Karden (ca. 10 km entfernt)

Flughafen:
Hahn (ca. 35 km entfernt)

Das Bewertungsobjekt liegt am nordwestlichen Ortsrand der
Gemeinde Lieg an der Strafle ,Am Fliirchen”. Eine Grund-
schule ist in Lieg vorhanden. Weiterfiihrende Schulen befin-
den sich in Treis-Karden, Cochem, Kastellaun und Miinster-
maifeld. Geschéfte des taglichen Bedarfs und Dienstleistungs-
betriebe sind in Treis vorhanden. Die Verbandsgemeinde hat
ihren Sitz in Cochem.

tiberwiegend wohnbauliche Nutzungen; aufgelockerte, of-
fene, ein- bis zweigeschossige Bauweise

normal

hangig; von der StraBe nach Nordwesten ansteigend; rd. 335
m UG.NN

Stralbenfront:
ca. 20 m;

mittlere Tiefe:
ca. 25 m;

Grundstticksgrofe:
insgesamt 501 m?;

Bemerkungen:
rechteckige Grundstiicksform

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundsttick mit Anbau und Kellergarage, Am Fliirchen 14, 56290 Lieg
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Straldenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen

und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4  Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Wohnstral8e; Stralle mit maligem bis geringem Anliegerver-
kehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehweg einseitig vor-
handen

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung; Ka-
nalanschluss; Anschlussméglichkeiten an eine 6ffentliche Gas-
versorgung bestehen nicht

keine Grenzbebauung des Wohnhauses; grenznahe Bebau-
ung des Garagenanbaus; Grundstiick tiw. eingefriedet durch
Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen und Bewertungen des Bewertungsobjekts
hinsichtlich Altlasten wurden im Rahmen dieser Wertermitt-
lung nicht vorgenommen. Konkrete Hinweise auf Altlasten be-
stehen nicht. In dieser Wertermittlung wird das Bewertungs-
objekt als altlastenfrei unterstellt. Abweichungen von dieser
Annahme wadren ggf. zusdtzlich zur nachfolgenden Werter-
mittlung zu berticksichtigen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in den
Bodenrichtwert eingeflossen ist. Darliberhinausgehende ver-
tiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 21.06.2022 beziiglich des Bewertungsobjekts vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Lieg,
Blatt 713 folgende Eintragung:

o Zwangsversteigerungsvermerk

Hinweis:

Der eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk hat keinen
Einfluss auf den Verkehrswert der Immobilie, da er nach Ab-
schluss des Zwangsversteigerungsverfahrens geloscht wird.

Dinglich gesicherte Grundpfandrechte haben grundsatzlich
keinen Einfluss auf den Verkehrswert einer Immobilie; sie be-
einflussen im Allgemeinen nur den Barpreis einer Immobilie
(vgl. auch Kleiber in [6] zu § T ImmoWertV 2010 (IV), Seite
558, Rd. Nr. 83, Zimmermann in [5], Abschnitt 8.1. Rd. Nr.
47 u.a.). Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein konnen, werden daher in die-

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundsttick mit Anbau und Kellergarage, Am Fliirchen 14, 56290 Lieg
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nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

sem Gutachten nicht bericksichtigt. Es wird davon ausgegan-
gen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer Preis(Erls)auf-
teilung sachgemal® berticksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begtinstigende)
Rechte sowie besondere Wohnungs- und Mietbindungen
wurden durch den Schuldner auf Anfrage nicht mitgeteilt.
Diesbezugliche Besonderheiten waren ggf. zusdtzlich zu die-
ser Wertermittlung zu berticksichtigen.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
standigen am 24.11.2022 tel. erfragt. Das Baulastenverzeich-
nis enthdlt nach Mitteilung der zustindigen Sachbearbeiterin
bei der Kreisverwaltung in Cochem beziiglich des Bewertungs-
objekts keine belastenden oder begtinstigenden Eintragungen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaude-
art und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flichennutzungs-
plan als gemischte Baufldche (M) dargestellt.

Das Bewertungsgrundsttick liegt im Bereich des Bebauungs-
plans ,Nr. 1“ der Gemeinde Lieg.

5
5 Vi =
e A

Auszug aus dem Bebauungsplan ,Nr. 1“

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan ,Nr. 1“ im Wesentlichen folgende Festsetzungen:

Bewertungsobijekt:

Einfamilienhausgrundstiick mit Anbau und Kellergarage, Am Fliirchen 14, 56290 Lieg
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MD = Dorfgebiet;
GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl);
GFz = 0,5 (Geschossflachenzahl bei 1 VG);

= 0,8 (Geschossflichenzahl bei 2 VG);
Il bis zu 2 Vollgeschosse;
o = offene Bauweise (EH und DH")

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick war nach Auskunft der Verbandsgemeinde-
verwaltung in Cochem vom 22.11.2022 zum Wertermitt-
lungsstichtag in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde teilweise geprift. Dabei wurden keine wesentlichen Abweichungen festgestellt. Bei dieser Wer-
termittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstticksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstticksbezogenen Bei-
tragen malgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick war nach Angaben der Ortsge-
meinde Lieg beziiglich der Beitrage fir ErschlieBungseinrich-
tungen nach BauGB und KAG zum Wertermittlungsstichtag
beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Einfamilienwohnhaus mit Anbau (Garage und Wohnnutzung) bebaut (vgl.
nachfolgende Gebdudebeschreibung). Das Objekt wurde zum Wertermittlungsstichtag durch den Eigen-
tiimer eigengenutzt.

') EH=Einzelhaus, DH= Doppelhaus

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundsttick mit Anbau und Kellergarage, Am Fliirchen 14, 56290 Lieg



P

" MMOBILIENBEWERTUNG

/ Sachverstindigenbiro Soot 22/020 Seite 12 von 31

3 Beschreibung der Gebaude und AuRBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. Die
Gebdude und Aufenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausftihrun-
gen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Anga-
ben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grund-
lage der Gblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im
Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich er-
kennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine dies-
beziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schédlinge sowie tber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt. Auf Grund
des urspriinglichen Baujahres des Hauptgebdudes kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass teil-
weise gesundheitsschadigende Werkstoffe verarbeitet wurden.

3.2 Einfamilienhaus mit Anbau
3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart: Einfamilienwohnhaus mit Anbau (Garage und Wohnnutzung);
eingeschossig; Hauptgebdude unterkellert, Raume im Keller-
geschoss teilweise zu Wohnzwecken genutzt; Doppelgarage
im Untergeschoss des Anbaus; ausgebautes Dachgeschoss im
Bereich des Hauptgebdudes; der Dachraum des Hauptgebau-
des ist nicht begehbar

Baujahr: Hauptgebaude um 1977 (gemals Angaben des Eigentimers);
gemdll Angaben des Eigentiimers um 2000 Erweiterung des
Fertighauses in der Keller- und Erdgeschossebene unterhalb
der Loggia (Stidwestseite); 2008 Anbau einer Doppelgarage
mit Wohnraumen in der Erdgeschossebene (Ausweislich der
vorgelegten Bauunterlagen)

Modernisierung: ab 1997 Haupthaus fortwdhrend modernisiert (Erneuerung
Heizungskessel, Hauseingangstiir, Fenster und Fenstertiiren
(nach 2000), Bad im Erdgeschoss, Dachddimmung (nach Mit-
teilung des Eigentiimers), Dacheindeckung)

AufSenansicht: rau verputzt und gestrichen (Unterhaltungsstau), tlw. Beklei-
dung mit Naturschiefer, Sockel mit Kunststoffputz bekleidet

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

(vgl. auch Anlage 4)

Kellergeschoss (KG):

Hauptgebdude: 2 Wohnrdaume, Bad, Waschkiiche, Heizungsraum, Flur, umbauter Gang zur Kellerau-
Rentreppe

Anbau: Doppelgarage

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundsttick mit Anbau und Kellergarage, Am Fliirchen 14, 56290 Lieg
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Erdgeschoss (EG):
Hauptgebdude:  Kiiche mit Abstellraum, Flur, Spind, Garderobe, Bad, Wohnzimmer, Zimmer

Anbau: Zimmer mit begehbarem Schrank, Zimmer mit Bad und Abstellraum

Dachgeschoss (DG):
Hauptgebdude: 2 Zimmer, Loggia

Konstruktionsart: Hauptgebdude: Fertigbauweise; nach Mitteilung des Eigenti-
mers handelt es sich um ein Fertighaus des
Fertighausherstellers , Streif”

Anbau: Massivbau im Keller, Holzstinderwande im
Erdgeschoss

Fundamente: Beton
Keller: Mauerwerk (Hauptgebdude) und Beton (Anbau)
Umfassungswénde: Holzstinder- bzw. Holzrahmenbauweise
Innenwdnde: Holzsténder- bzw. Holzrahmenbauweise
Geschossdecken: Stahlbeton in den Kellergeschossen, sonst Holzbalken
Treppen: KellerauRentreppe:

Beton mit Natursteinbelag

Kellertreppe:
Beton mit Anstrich (Unterhaltungsstau), Eisenhandlauf

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion (Unterhaltungsstau); Holzgeldnder, Absturz-
sicherung im Erdgeschoss mit Eisenstaben

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdicher ohne Aufbauten

Dachform:
Hauptgebdude: Satteldach
Anbau: Pultdach

aus Kupfer
Anbau: Pappeindeckung
3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung
Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung
Heizung: Zentralheizung mit fliissigen Brennstoffen (Ol), Heizkessel

Baujahr 1998; tberwiegend Flachheizkorper, teilweise sehr
einfach, teilweise Stahlradiatoren (tiw. Unterhaltungsstau);

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundsttick mit Anbau und Kellergarage, Am Fliirchen 14, 56290 Lieg
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Warmwasserversorgung:

Kunststofftanks, Tankgrofe ca. 2 x 1.500 Liter, Baujahr 1977

zentral Gber Heizung; im Bad im Anbau Durchlauferhitzer
(Elektro)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wohnung
Bodenbelage:

Bader:

Kiche:
Wandbekleidungen:

Bader:

Ktiche:

Deckenbekleidungen:

Bader:

Ktiche:

Fenster:

Tlren:

tlw. Fliesen, im Wohnzimmer mit umlaufender Bordiire; 1
Zimmer im Erdgeschoss mit Textilbelag (Unterhaltungsstau),
sonst tiberwiegend Kork; im Keller einfache Kunststoff-, Textil-
und Laminatbeldge mit starkem Unterhaltungsstau

Fliesen

Laminat (leichter Unterhaltungsstau)

Tapeten auf Putz; im Anbau tlw. auch Paneele

Fliesen raumhoch

Fliesen und Naturstein an Objektwéanden, sonst Tapeten
Paneele, im Keller Raufaser auf Deckenputz

Paneele

Paneele

tiberwiegend Fenster/Fensterttiren aus Kunststoff mit Isolier-
verglasung (Warmeschutz- und Verbundsicherheitsglas);
Schiebeelemente im Wohnzimmer; im Dachgeschoss (Loggia)
und im Keller in den Wohnrdumen Fenster/Fenstertiiren aus
Metall mit Isolierglas (Standard zweite Halfte 1970er Jahre);
Rollladen aus Kunststoff; Fensterbanke innen aus Naturstein;
neues Dachflachenfenster; Glasbausteine im Gang im Keller-
geschoss

Eingangstdir:
Kunststofftir mit Lichtausschnitt und feststehendem Seitenteil

mit Lichtausschnitt; Verbundsicherheitsglas (nach Angaben
des Eigentiimers 2011 neu eingebaut)

Nebeneingangstiir (Garage):
Kunststofftiir mit Verbundsicherheitsglas, Sicherheitsprofilzy-
linder, aufbohr- und anbohrgeschiitzt

Zimmertliren:
glatte Turen aus Holzwerkstoffen; mittlere, tiw. gute Qualitat,
tlw. Unterhaltungsstau; Holzzargen; Ganzglastiir zum Anbau;

Bewertungsobijekt:

Einfamilienhausgrundstiick mit Anbau und Kellergarage, Am Fliirchen 14, 56290 Lieg
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Sanitdre Installation

Bader:

besondere Einrichtungen:

Kiichenausstattung

Bad (EG-Hauptgebdude):
eingebaute Wanne, WC, Waschtisch;

gute Ausstattung und Qualitdt, weille Sanitdrobjekte, Entlif-
tung tiber Fenster

Bad (EG-Anbau):
eingebaute Dusche, WC, Waschbecken;

gute Ausstattung und Qualitdt, weilSe Sanitarobjekte, Entliif-
tung tber Fenster

Bad (KG):
eingebaute Dusche, WC, Waschbecken;

iberalterte Ausstattung und Qualitit, weifle Sanitdrobjekte,
Entliftung Gber Fenster

Einbauschranke im Dachgeschoss, eingebaute Regale aus Na-
turstein in der Kiiche und im Biiro

ohne wirtschaftlichen Wert

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Doppelgarage

Eingangstreppe mit Natursteinbelag und Edelstahlgelander,
Eingangspodest mit Uberdachung; KellerauBentreppe mit Na-
tursteinbelag, Aulentreppe von der Garage zum Garten mit
Natursteinbelag und Edelstahlgelander, Markise

Feuchtigkeitsschdden im Bereich des Ganges zur strallenseiti-
gen Kelleraullentreppe im Kellergeschoss; Feuchtigkeitsscha-
den an der Abmauerung im Bereich des Treppenabgangs vom
Garten zur Garage

“gefangener” Raum (ist nur durch anderes Zimmer zu errei-
chen) bzw. Durchgangszimmer

Der bauliche Zustand ist normal. Es besteht tiw. Renovierungs-
bedarf und Unterhaltungsstau an der AufRenfassade, den Zim-
mertiiren, der Holztreppe, den Bodenbeldgen und den Heiz-
korpern.

Doppelgarage, massiv, Wéande gestrichen, Sektionaltor, Betonboden mit Kunststoffanstrich, Strom- und

Wasseranschluss vorhanden

3.4 Aulenanlagen

Versorgungs- und Entwdsserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, befestigte Stell-
platz- und Hofflache (Naturstein), Terrasse, Stitzmauer, Gabionen, Einfriedungen

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundsttick mit Anbau und Kellergarage, Am Fliirchen 14, 56290 Lieg
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Zum 1. Januar 2022 hat sich das Wertermittlungsrecht geandert. Die bisher wirksame ImmoWertV 2010
wurde zum 1. Januar 2022 durch die ImmoWertV 2021 ersetzt.

Im Rahmen dieser Wertermittlung finden die in der ImmoWertV 2021 dargelegten Bewertungsgrundsatze
Anwendung. Da die den Wertermittlungen zu Grunde liegenden Bewertungsmodelle des Sach- und Er-
tragswertverfahrens noch auf der ImmoWertV 2010 basieren, kénnen die Bewertungsansétze teilweise
von den Regelungen der ImmoWertV 2021 abweichen. In diesen Fallen hat der Grundsatz der Modell-
konformitit Vorrang vor den Regelungen der InmoWertV 2021 (vgl. auch Ubergangsregelungen im § 53
Abs. 2 ImmoWertV 2021).

4.1 Grundstiicksdaten

Gemal § 74a Abs. 5 ZVG ist der Grundstiickswert im Zwangsversteigerungsverfahren vom Versteigerungs-
gericht auf Grundlage des Verkehrswerts i. S. d. § 194 BauGB? festzusetzen®. Die Wertermittlung erfolgt
demzufolge auch im Zwangsversteigerungsverfahren grundsdtzlich nach den Vorschriften der Im-
moWertV?.

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Anbau bebaute Grund-
stlick in 56290 Lieg, Am Fliirchen 14 zum Wertermittlungsstichtag 03.11.2022 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Lieg 713 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache

Lieg 8 29/10 507 m?

4.1 Verfahrenswahl mit Begrindung — Grundstze

Hinweis:

Die bewertungsrechtlichen und bewertungstheoretischen Vorbemerkungen zur Verfahrenswahl sowie die
allgemeinen Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren, die Beschreibung des Bewertungs-
modells der Bodenwertermittlung sowie die Beschreibung der fiir die Bewertung des bebauten Grund-
stiicks grundsatzlich anwendbaren Verfahren sind in der Anlage 7 zu diesem Gutachten zusammengefasst.

4.1.1  Zu den herangezogenen Verfahren
4.1.1.1 Verfahren der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundsttick
unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quad-
ratmeter Grundstticksflache.

Vgl. auch Hintzen in Immobiliarzwangsvollstreckung, Jehle-Rehm, Miinchen 1991, S. 90

Die Tatsache, dass im Zwangsversteigerungsverfahren Gebote tiblicherweise unterhalb des Verkehrswerts liegen, darf nicht dazu fiihren, die
wertbeeinflussenden Umstande bei Verkehrswertermittiungen im Zwangsversteigerungsverfahren anders zu beurteilen als bei der Verkehrswer-
termittlung schlechthin (vgl. auch LG Miinster, Beschluss vom 23.4.1985 — 5 T 359/85 — 8 K 38 + 47/84 Il (u.a. verdffentlicht in [3]).

Vgl. auch Schulz in ,Rechtspfleger 1987, 441

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundsttick mit Anbau und Kellergarage, Am Fliirchen 14, 56290 Lieg
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Fiur die anzustellende Bewertung liegt dem Unterzeichner ein geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter
und beztiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor, der sich auf die Lage
des Bewertungsgrundstiicks bezieht und vom Gutachterausschuss zum Richtwertstichtag 1.1.2022 abge-
leitet wurde.

Der vom Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausi-
bilitat tiberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundsttick
in den wertbeeinflussenden Crundstiicksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und Mal’ der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stticksgroBe, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertick-
sichtigt.

4.1.1.2 Bewertung des bebauten Grundstiicks
4.1.1.2.1 Sachwertverfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstande die-
ses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vor-
rangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese tblicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.
Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstticks) wird als Summe
von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der
baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

4.1.1.2.2 Ertragswertverfahren

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhdngige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

4.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert (durchschnittlicher Lagewert) betragt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 35,00 €/m2 zum Stich-
tag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufliche)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = offen
Grundstticksflache (f) = 600 m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 03.11.2022
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = offen
Grundstticksflache (f) = 501 m?

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundsttick mit Anbau und Kellergarage, Am Fliirchen 14, 56290 Lieg
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag 03.11.2022 und
die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 35,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 03.11.2022 X 1,00 E1
[1l. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage durchschnittlich durchschnittlich x 1,00
Art der baulichen W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) X 1,00 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 35,00 €/m?2
Flache (m?) 600 501 x 1,01 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 35,35 €/m?2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 35,35 €/m2
Flache x 501 m2
beitragsfreier Bodenwert = 17.710,35 €

rd. 17.700,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 03.11.2022 insgesamt 17.700,00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht erfor-
derlich, da die seit dem Bodenrichtwertstichtag eingetretene Bodenwertsteigerung unterhalb der Rundungsgenauigkeit der
Bodenwertermittlung liegt und daher vernachlassigt werden kann.

E2

Auch wenn der Bebauungsplan fiir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung
ein Dorfgebiet festsetzt, besitzen die Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone, wie auch das Bewertungsgrundstiick selbst,
den Charakter einer Wohnbaufldche. Insofern ist das diesbeziiglich vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss beschrie-
bene Wertmerkmal ,W* hier folgerichtig und sachgemal.

E3

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstticksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit steigt aber auch
die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen hoheren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der relative Bodenwert
steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksfliche. Unter Anwendung der in [10], Abschnitt 3.3.3 (Seite
164 f.) verdffentlichten GrundstiicksgroRen-Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauland ist hier ein Zuschlag von rd. +
1 % anzubringen.
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4.3 Sachwertermittlung

Zum Sachwertmodell der ImmoWertV und zu den Begriffen des Sachwertverfahrens siehe auch Erlaute-

rungen in der Anlage 7 zu diesem Gutachten.

4.3.1 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Einfamilienhaus

Wohnhausanbau mit
Kellergarage

Berechnungsbasis
e Wohn-/Nutzfliche (WF/NF)

120,8 m2

47,5 m?

Baupreisindex (BPI) 03.11.2022 (2010 = 100)

167,7

167,7

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)
e NHK am Wertermittlungsstichtag

1.558,00 €/m2 WF
2.612,77 €/m2 WF

2.097,00 €/m2 WF
3.516,67 €/m2 WF

Herstellungskosten

e Normgebdude 315.622,62 € 167.041,83 €
e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Regionalfaktor 1,00 1,00
Gebiudeherstellungskosten 315.622,62 € 167.041,83 €
Alterswertminderung
e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 71 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 33 Jahre 33 Jahre
e prozentual 52,86 % 53,52 %
e Faktor 0,4714 0,4648
Zeitwert
e Gebdude (bzw. Normgebaude) 148.784,50 € 77.641,04 €
e besondere Bauteile 12.000,00 €
e besondere Einrichtungen ¥ 2.500,00 €
vorldufiger Gebaudesachwert 163.284,50 € 77.641,04 €
vorldufige Gebdudesachwerte insgesamt 240.925,54 €
vorldufiger Sachwert der AuBenanlagen + 14.455,53 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen = 255.381,07 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 17.700,00 €
vorldufiger Sachwert = 273.081,07 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,84
markttibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 229.388,10 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 3.500,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 225.888,10 €

rd. 226.000,00 €

) Wertansatz umfasst besondere Einrichtungen im Haupthaus und Anbau.
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4.3.2  Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnungen der Gebaudeflachen des Wohnhauses mit Anbau (Wohnflichen — WF) wurden von
mir auf Grundlage eines Aufmales durchgefiihrt. Die Berechnungen der Wohnflachen entsprechen im
Wesentlichen der Wohnflachenverordnung (WoFIV). Werteinflisse auf Grund von Grundrissbesonder-
heiten (Durchgangszimmer/gefangener Raum im Anbau sowie der teilweise Ausbau zu Wohnzwecken im
Keller) werden in dieser Wertermittlung als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beriick-
sichtigt. Die Berechnungen der Wohnfldchen sind diesem Gutachten als Anlage 5 beigefiigt.

Anmerkung:
Da die Ausstattung der Wohnraume und des Bades im Keller im Wesentlichen noch den Standard der

1970er Jahre besitzt, und diese Raume zudem schlecht belichtet sind, wird der diesbeziigliche Wertein-
fluss nicht in den vorlaufigen Verfahrenswerten, sondern nach dem marktangepassten Sachwert als be-
sonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal mit beriicksichtigt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden — entsprechend dem Bewertungsmodell, das der Ableitung
der Sachwertfaktoren zu Grunde liegt — auf der Basis der Preisverhdltnisse im Basisjahr 2010 angesetzt.
Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen. Die NHK entsprechen den Wertansétzen der
am 18. Oktober 2012 in der Sachwertrichtlinie verdffentlichten NHK mit dem Basisjahr 2010 (vgl. BAnz
AT 18.10.2012 B12), Anlage 1. Die Regelungen der Sachwertrichtlinie wurden nun in die ImmoWertV
2021 uberfuhrt. Die NHK 2010 sind damit jetzt in unverdnderter Form der Anlage 4 der ImmoWertV
2021 zu entnehmen.

Hinweise und Anmerkungen:

Die NHK 2010 werden in der ImmoWertV 2021 mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)” ver-
offentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als
Bezugsgrolie fiir die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative
Anwendung der Wohnflache als BezugsgrofRe gelost. Darliber hinaus besitzt die Wohnfliche eine groliere
Marktnéhe, da der Markt in Wohnfldche denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der
Bezugsgrofe BGF auf die BezugsgroRe Wohnflache umgerechnet. Da fiir die Umrechnung die urspriinglich
zu den NHK gehorenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnfliche) verwendet wurden, handelt
sich hierbei grundsatzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach ImmoWertV 2021“. D. h. unter Verwen-
dung des Malistabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage
der Wohnflache modellkonform angesetzt werden (siehe auch Modellbeschreibung in der Anlage 8).

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) firr das Gebédude: Einfamilienhaus
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

(%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 0,4 0,5 0,1
Dach 15,0 % 0,3 0,7
Fenster und Aullentiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwinde und -tiren 11,0 % 0,3 0,4 0,3
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,2 0,5 0,3
Fulboden 5,0 % 0,2 0,5 0,3
Sanitdreinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,1 0,9
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 9,2 % 21,9 % 38,0 % 309% | 0,0%
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhduser

freistehend
KG, EG, ausgebautes DG

Berlcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m2 WF] (%] [€/m2 WF]
1 1.505,00 9,2 138,46
2 1.670,00 21,9 365,73
3 1.920,00 38,0 729,60
4 2.310,00 30,9 713,79
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.947,58
gewogener Standard = 3,1

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die tabellierten

NHK.

Berticksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal’ Sprengnetter
e Fertighduser in Tafel-/Rahmenbauweise (vor 1990)
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude

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

Wohnhausanbau mit Kellergarage
Ermittlung des Geb4udestandards:

rd.

1.947,58 €/m2 WF

0,80

1.558,06 €/m2 WF
1.558,00 €/m2 WF

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und Aullentiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwédnde und -tiiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBboden 5,0 % 1,0
Sanitdreinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 65,5 % 345% | 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Wohnhausanbau mit Kellergarage

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:

Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhduser

freistehend

KG, EG, FD oder flach geneigtes Dach
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Bericksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m2 WF] (%] [€/m2 WF]
2.340,00 65,5 1.532,70
4 2.820,00 34,5 972,90
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 2.505,60
gewogener Standard = 3,3

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die tabellierten
NHK.

Berticksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 2.505,60 €/m2 WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren in Anlehnung an Sprengnetter
o TJafel-/Rahmenbauweise X 0,93
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Anbau x 0,90
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 2.097,19 €/m2 WF
rd. 2.097,00 €/m2 WF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhdltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen
aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher
Index vorliegt, wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebdudeflichen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnitt-
lichen Herstellungskosten des Normgebdudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden be-
sonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Her-
stellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr ent-
spricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungs-
werte fir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgeméalen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung
diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
AuBentreppen, Eingangspodest mit Uberdachung, 12.000,00 €
Markise

Summe 12.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungskosten
bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen
Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtungen.
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Gebaude: Einfamilienhaus und Anbau

besondere Einrichtungen Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)

Einbauregale und Einbauschranke 2.500,00 €

Summe 2.500,00 €
Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine Modellgrofe im Sachwertverfahren. Da der 6rtlich zustandige Gut-
achterausschuss bei der Ableitung der Sachwertfaktoren mit dem Baukostenregionalfaktor 1,0 nachbe-
wertet hat, ist der Regionalfaktor hier entsprechend anzusetzen.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Priifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Aufenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AufSenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Unter Berticksichtigung der Summe der vorldufigen
Gebdudesachwerte ist der Werteinfluss durch die Aullenanlagen vorliegend jedoch zu deckeln.

Erfahrungsgemal’ betragt der Wertanteil der Aullenanlagen am vorldufigen Sachwert der Gebaude und
AufSenanlagen - je nach Art, Qualitit und Umfang - zwischen 2 % und 8 % der Summe der vorldufigen
Gebdudesachwerte. Unter Beriicksichtigung von Art, Qualitit und Umfang der Aulenanlagen auf dem
Bewertungsgrundstiick wird der Werteinfluss hier mit rd. 6 % der Summe der Gebdudesachwerte ge-
schatzt.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 6,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte insg. (240.925,54 €) 14.455,53 €
Summe 14.455,53 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewéhlte Gebaudeart und den Standards tabellierten
tblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebdudestandard von 3,1 betrdgt demnach rd. 70 Jahre.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Wohnhausanbau

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebédudestandard von 3,3 betragt demnach rd. 71 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus "tiblicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
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maflnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbei-
ten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefiihrt unterstellt werden.
Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalsnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebdude: Einfamilienhaus

Das (gemals Angaben des Eigentiimers und sachverstandiger Einschdtzung des Unterzeichners) ca. 1977 errichtete Ge-
bdude wurde in der Vergangenheit in Teilen modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein Punkt-
raster (Punktrastermethode nach “Sachwertrichtlinie”) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 7 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsichliche Punkte
Modernisierungsmafnahmen Maximale

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte

Mallnahmen Malnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 3,0 0,0
Modernisierung der Fenster und AuRentiren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Béden 2 0,5 0,0
Summe 7,0 0,0

Ausgehend von den 7 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad “mittlerer Modernisierungs-
grad” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2022 — 1977 = 45 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische)
Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 45 Jahre =) 25 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads “mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt sich fir das Gebdaude eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 33 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (33 Jahre) ergibt sich ein
fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 33 Jahre =) 37 Jahren. Aus dem fiktiven Gebdudealter ergibt sich zum Wertermitt-
lungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 37 Jahren =) 1985.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude , Einfamilienhaus” in der Wertermittlung
¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 33 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1985

zugrunde gelegt.

Hinweis:

Da der Wohnhausanbau mit Kellergarage das wirtschaftliche Schicksal des Hauptgebédudes teilt, ist diesbezglich keine
differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer erforderlich. Die Restnutzungsdauer fir den Wohnhausanbau mit Keller-
garage wird ebenfalls mit 33 Jahren berticksichtigt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Bertcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrunde-
liegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden. Vorliegend ist dies das lineare Wertermittlungsmo-
dell (siehe auch Modellbeschreibung zum Sachwertverfahren in Anlage 8 zu diesem Gutachten).

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundsttick mit Anbau und Kellergarage, Am Fliirchen 14, 56290 Lieg



S
" IMMOBILIENBEWERTUNG
/ Sachverstindigenbiro Soot 22/020 Seite 25 von 31

Sachwertfaktor

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss hat in der jiingeren Vergangenheit keine eigenen Sachwertfak-
toren veroffentlicht.

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

> der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses im Land Rheinland-Pfalz sowie
> eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g.
landesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren,

bestimmt.

Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Land Rheinland-Pfalz hat zum Stichtag 1.1.2020
Sachwertfaktoren nach Marktsegmenten abgeleitet, die im Landesgrundstiicksmarktbericht 2021 fur das
Land Rheinland-Pfalz im April 2021 veroffentlicht wurden. Im Rahmen der Kaufpreisanalysen durch die
Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses wurde festgestellt, dass der Sachwertfaktor neben dem
Bodenwertniveau und der Hohe des vorldufigen Sachwerts auch eine signifikante Abhdngigkeit von der Zeit
aufweist. Der in dieser Wertermittlung angewandte Sachwertfaktor bezieht sich somit auf die allgemeinen
Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag und muss diesbeziiglich grundsatzlich nicht weiter angepasst
werden. Dennoch empfiehlt der Obere Gutachterausschuss in [10], bei Wertermittlungen zu Stichtagen
deutlich nach dem 1.1.2020 das Ergebnis der Wertermittlung sachverstandig zu wiirdigen.

Die Lage des Bewertungsobjekts gehért zum Marktsegment 1. Danach ergibt sich fir dieses Marktsegment
bei einem lageangepassten Bodenwertniveau von rd. 35 €/m2 und einem vorldufigen Sachwert in Hohe von
rd. 273.000 € zum Wertermittlungsstichtag ein Sachwertfaktor in Hohe von rd. 0,84 (nachfolgend roter Pfeil
— vgl. auch Abschnitt 3.1 des Landesgrundstiicksmarktberichts 2021 - [10]).

18
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Abb. 3.1-2: Sachwertfaktoren fiir mit Ein- und Zweifamilienwohnhausern bebaute Crundstiicke nach Marktsegmenten fir ein typi-
sches Bodenwertniveau (BWN) zum 01.01.2020

Unter Berticksichtigung der Objektart und der Hohe des vorldufigen Sachwerts ist nach meiner Beurtei-
lung an dem ermittelten Sachwertfaktor in dieser Lage kein Zu- oder Abschlag anzubringen. D.h.: Kauf-
preise fir gleichartige Wohnhausgrundstiicke liegen derzeit in vergleichbaren Lagen durchschnittlich rd.
16 % oberhalb des vorldufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanz-

werts).

Markttbliche Zu- oder Abschlage
Vorliegend ist nach meiner Beurteilung hier keine weitere Anpassung erforderlich.

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundsttick mit Anbau und Kellergarage, Am Fliirchen 14, 56290 Lieg
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie

offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgeftihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erfor-
derlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschdaden und die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hier-
durch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten)

eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Seite 26 von 31

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -2.000,00 €
e Putz-/Feuchtigkeitsschaden im Keller, Feuchtigkeitsschaden Ab- -2.000,00 €
mauerung gartenseitig
Unterhaltungsbesonderheiten -13.000,00 €
e  Unterhaltungsstau Aufenfassade -8.000,00 €
e  Unterhaltungsstau Fufbdden, Tiren, Geschosstreppen, Wohn- -5.000,00 €
raume und Bad im Keller
Weitere Besonderheiten 11.500,00 €
e wirtschaftliche Wertminderung wegen Durchgangszimmer -4.500,00 €
o fehlende Fertigstellung (Abdichtung und Bodenbelag Loggia) -3.000,00 €
e  Zuschlag fur tiw. Wohnraum im Kellergeschoss 19.000,00 €
Summe -3.500,00 €
Hinweise:

Der Abschlag auf Grund der wirtschaftlichen Wertminderung wegen des bestehenden Durchgangszim-
mers wie auch der Zuschlag auf Grund des zusatzlich zur Verfligung stehenden Wohnraums im Kellerge-
schoss werden jeweils als Barwert der tiber die Restnutzungsdauer kapitalisierten Mehr- bzw. Minder-
miete bericksichtigt. Die diesbeziiglichen Einzelberechnungen befinden sich in der Handakte des Sach-

verstandigen.

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundsttick mit Anbau und Kellergarage, Am Fliirchen 14, 56290 Lieg
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4.4  Ertragswertermittlung
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Zum Ertragswertmodell der ImmoWertV und zu den Begriffen des Ertragswertverfahrens siehe Erlauterun-
gen in der Anlage 7 zu diesem Gutachten.

4.4.1 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) | (€/m2) bzw. | monatlich jahrlich
Nr. (€/Stck.) (€) (€)
Einfamilienhaus mit 1 Einfamilienhaus 168 5,70 957,60 11.491,20
Doppelgarage 2 | Doppelgarage 1,00 35,00 35,00 420,00
Summe 1,00 992,60 11.911,20

Die tatsichliche Nettokaltmiete weicht auf Grund der Eigennutzung von der markttblich erzielbaren Nettokaltmiete ab.
Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs.
T ImmoWertV 2021). Vergleichbare Immobilien werden iblicherweise zum Zwecke der Eigennutzung erworben. Insofern
stellen die Marktdaten auf die Eigennutzung ab. Eine gesonderte Bericksichtigung ist daher nicht erforderlich.

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(24,00 % der markttblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,00 % von 17.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p = 2,00 % Liegenschaftszinssatz
und n = 33 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorldufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

11.911,20 €

2.858,69 €

9.052,51 €

354,00 €

8.698,51 €

23,989

+

208.668,56 €
17.700,00 €

+

226.368,56 €
0,00 €

226.368,56 €
3.500,00 €

rd.

222.868,56 €
223.000,00 €

Bewertungsobijekt:

Einfamilienhausgrundstiick mit Anbau und Kellergarage, Am Fliirchen 14, 56290 Lieg
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4.4.2  Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnungen der Gebdudeflachen des Wohnhauses mit Anbau (Wohnflichen — WF) wurden von
mir auf Grundlage eines Aufmalles durchgefiihrt. Die Berechnungen der Wohnflachen entsprechen im
Wesentlichen der Wohnflachenverordnung (WoFIV). Werteinflisse auf Grund von Grundrissbesonder-
heiten (Durchgangszimmer/gefangener Raum im Anbau sowie der teilweise Ausbau zu Wohnzwecken im
Keller) werden in dieser Wertermittlung als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beriick-
sichtigt. Die Berechnungen der Wohnfldachen sind diesem Gutachten als Anlage 5 beigefiigt.

Anmerkung:
Da die Ausstattung der Wohnraume und des Bades im Keller im Wesentlichen noch den Standard der

1970er Jahre besitzt, und diese Raume zudem schlecht belichtet sind, wird der diesbeziigliche Wertein-
fluss nicht in den vorlaufigen Verfahrenswerten, sondern nach dem marktangepassten Sachwert als be-
sonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal mit beriicksichtigt.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen und
e der Sprengnetter-Mietdatenbank

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet. Die so ermittelte Miete wurde mit Hilfe von auf tatsachli-
chen Mieten basierenden Miet-Kalkulationstabellen aus dem Bereich Osteifel-Hunsriick sowie dem Wes-
terwald auf Plausibilitdt Gberpriift, an die Objektart angepasst und der Bewertung zu Grunde gelegt.

Die diesbeziiglichen Einzelberechnungen befinden sich in der Handakte des Sachverstandigen.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstticke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?2
Wohn- oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskosten-
anteil) bestimmt. Dieser Wertermittiung werden die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssitze zugrunde liegt®.

Liegenschaftszinssatz

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat in jlingerer Vergangenheit keine Lie-
genschaftszinssatze fiir den Teilmarkt der Einfamilienhausgrundstiicke abgeleitet. Der fiir das Bewertungs-
objekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

¢ von Untersuchungen des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundsttickswerte im Land Rheinland-
Pfalz, die im Landesgrundstiicksmarktbericht 2021 fiir Rheinland-Pfalz veroffentlicht wurden, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen
bestimmt.

Wie der Sachwertfaktor bezieht sich auch der Liegenschaftszinssatz auf den Stichtag 1.1.2020”. Der so er-
mittelte Liegenschaftszinssatz betrdgt zum Wertermittlungsstichtag rd. 2,25 %. Auch in der Regressionsfor-
mel, mit der der Liegenschaftszinssatz vom Oberen Gutachterausschuss abgeleitet wurde, ist eine zeitliche
Komponente enthalten, die die Verdnderung der allgemeinen Wertverhdltnisse im vorliegenden Fall nach
meiner Beurteilung jedoch nicht hinreichend widerspiegelt. Nach meiner Beurteilung ist hier eine Damp-
fung des Liegenschaftszinssatzes erforderlich, die vorliegend mit rd. 0,25-Prozentpunkten quantifiziert wird.

®) Siehe auch Modellbeschreibung zum Ertragswertverfahren in Anlage 8 zu diesem Gutachten

") Siehe auch Modellbeschreibung zum Ertragswertverfahren in Anlage 8 zu diesem Gutachten

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundsttick mit Anbau und Kellergarage, Am Fliirchen 14, 56290 Lieg
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Hieraus folgend wird fir die Ertragswertermittlung der Liegenschaftszinssatz mit rd. 2,0 % angesetzt.

Restnutzungsdauer

Vgl. Sachwertverfahren

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. diesbeziiglich die differenzierte Beschreibung zur Sachwertermittlung.

4.5 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 226.000,00 € ermittelt.

Der zur Stlitzung ermittelte Ertragswert betrdgt rd. 223.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Anbau und Kellergarage bebaute
Grundstiick in 56290 Lieg, Am Flirchen 14

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lieg 713 2
Gemarkung Flur Flursttick
Lieg 8 29/10

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.11.2022 — unter Beriicksichtigung eine der Genauigkeit der
Wertermittlung Rechnung tragenden Rundung - mit rd.

225.000 €

in Worten: zweihundertfiinfundzwanzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Landkern, 27. November 2022

Dipl.-Ing. (univ.) Klaus-Peter Soot

Vermessu ngsassessor

Von der Industrie- und Handelskammer zu Koblenz 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

Professional Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors (MRICS)

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundsttick mit Anbau und Kellergarage, Am Fliirchen 14, 56290 Lieg
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5  Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Ubersichtskarten und Umgebungskarte mit Kennzeichnung der Lage des Orts und des Be-
wertungsobjekts
Anlage 2: Auszug aus der Flurkarte ohne Maf3stab mit Fototibersichtsplan und Kennzeichnung der

Aufnahmestandpunkte mit Bildnummern entsprechend Anlage 3 sowie Aufnahmerichtung

Anlage 3: Fotos

Anlage 4: Gebdudegrundrissskizzen

Anlage 5: Wohnflichenberechnungen

Anlage 6: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 7: Zusammenfassung der bewertungsrechtlichen und bewertungstheoretischen Zusammen-

hange einschliefSlich Beschreibung der Verfahrenswahl und der Wertermittlungsverfahren

Anlage 8: Modellbeschreibungen zum Sach- und Ertragswertverfahren

6 Rechtsgrundlagen der Wertermittlung und verwendete Bewertungsliteratur
6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634, zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. 1 S. 2939)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung - Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

ImmoWertV 2021:

Verordnung tber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken - Immobilien-
wertermittlungsverordnung - ImmoWertV vom 14.07.2021 (BGBI. I S. 2805)

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S. 97), in
der Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.1898 (RGBI. I S. 369, 713) zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 24.05.2016 (BGBI. 1S. 1217) m.W.v. 01.06.2016

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung — Arbeitsmaterialien, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Inmobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter, Hans Otto u. a.: Grundstiicksbewertung — Lehrbuch, Loseblattsammlung, Sprengnet-
ter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundsttick mit Anbau und Kellergarage, Am Fliirchen 14, 56290 Lieg
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Sprengnetter, Hans Otto: WF-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Sprengnetter
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler, 2022
Gerady/Mockel: Praxis der Grundstiicksbewertung, Loseblattsammlung, Verlag modern Industrie,
Landsberg/Lech 2014
Zimmermann, Peter u. a.: der Verkehrswert von Grundstiicken, Rechtliche Belastungen und ihr
Einfluss auf die Wertfindung, Verlag Vahlen, Miinchen 1999
Kleiber-Simon-Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch,
Bundeszeigerverlag, 9. Auflage 2020
Heix, Gerhard: Wohnfldchenberechnung, Kommentar, 5. Auflage 2019
Schwirley und Dickersbach: Die Bewertung von Wohnraummieten, Bundesanzeigerverlag, 3. Auf-
lage 2017
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020 — Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung,
Umnutzung, 24. Auflage; Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen — Essen
Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Rheinland-Pfalz, Landesgrundstiicks-
marktbericht 2021

Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet. Die in den Anlagen enthaltenen Kartenausztge sind urheberrechtlich geschitzt.
Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhausgrundsttick mit Anbau und Kellergarage, Am Fliirchen 14, 56290 Lieg
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Anlage 1:
Ubersichtskarte (Mastab 1:250.000) mit Kennzeich-
nung der Lage der Ortschaft
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Anlage 1:

Auszug aus der Umgebungskarte mit Kennzeichnung der

Lage des Bewertungsobjekts
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A Anlage 2:
Auszug aus der Flurkarte mit Fototibersichtsplan und
Kennzeichnung der Aufnahmestandpunkte mit Bild-

nummern und der Aufnahmerichtung entsprechend
Anlage 3

@ Aufnahmestandpunkt
7 Aufnahmerichtung

141

o<..

Bautand - -
© GeoBasis-DE/LVermGeoRP 2022
[ / 4_‘:

Quelle: WMS PremiumLiKa

Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz (LVermGeo)

http://www.lvermgeo.rlp.de
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Anlage 4:

Gebaudegrundriss-Skizze (ohne MafSstab) und Kenn-
zeichnung der Aufnahmestandpunkte mit Bildnum-
mern und der Aufnahmerichtung entsprechend An-
lage 3

Aufnahmestandpunkt
7 Aufnahmerichtung
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i

Lpggia

BRH 0.00 5,3 m2

Anlage 4:

Gebédudegrundriss-Skizze (ohne Malistab) und Kenn-
zeichnung der Aufnahmestandpunkte mit Bildnum-
mern und der Aufnahmerichtung entsprechend An-
lage 3

Aufnahmestandpunkt
7 Aufnahmerichtung

Dachgeschoss

_
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Anlage 5:
Wohnflachenberechnung

Berechnung der Wohnflache

Gebaude:
Mieteinheit:

Die Berechnung erfolgt aus

[ Fertigmalen
RohbaumaBen

Einfamilienhaus, Am Flurchen 14, 56290 Lieg
Gesamt Erdgeschoss

[] Fertig- und Rohbaumalen

auf der Grundlage van

I artlichem Aufmaf (03.11.2022)
Bauzeichnungen
[] artlichem Aufmaf und Bauzeichnungen

[] wohnwertabhangig

[ nach DIN 283
[] nach DIN 277
B4 nach WoFIV

[ nach 1. BV
Ifd | Raumbezeichnung | Raum- Raumteil/Besonderheiten Flachen-| Lange Putz- Breite Putz- Grund- | Wohnwert- Wohn- Wohn- Erlau-
Nr Nr. (differenzierte Besonderheiten) faktor/ abzug abzug flache faktor flache flache terung
Sonder- Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
+- form (m) (m) (m) (m) (m?) (03] (m?) (m?)

1 | Flur 1 + | (Raumteil 1) 1,00 0,900 0,000 1.020 0,000 0,92 1,00 092 844

2 | Flur 1 + | (Raumteil 2) 1,00 4,450 0,000 1,500 0,000 6,68 1,00 6,68 8,44

3 | Flur 1 + | (Raumteil 3) 1,00 1,190 0,000 0,990 0,000 1,18 1,00 1,18 8,44

4 | Flur 1 - | (Treppenabsatz) 1,00 1,310 0,000 0,260 0,000 0,34 1,00 -0,34 8,44

5 | Garderabe 2 + | (Hauptflachen) 1,00 2,370 0,000 1,640 0,000 3,89 1,00 3,89 3,89

6 | Abstellkammer 3 + | (Haupftfiachen) 100] 0720] 0000] 0730] 0,000 0,53 1,00 053 0,53

7 |Bad 4 + | (Hauptflache) 1,00 3,480 0,000 2,520 0,000 8,77 1,00 8,77 8,77

§ | Wohnzimmer 5 + | (Hauptflachen) 1,00 6,286 0,000 4,180 0,000 26,28 1,00 26,28 26,28

9 | Schlafzimmer 6 + | (Hauptflachen) 1,00 4,170 0,000 3,480 0,000 14,51 1,00 14,51 14,51

10 |Kiche 7 + | (Raumteil 1) 1,00 2,210 0,000 1,330 0,000 2,94 1,00 2,94 12,91

11 [Kiche 7 + | (Raumteil 2) 1,00 4,450 0,000 2,340 0,000 10,41 1,00 10,41 12,91

12 | Kuche 7 - | (Kamin) 1,00 0,650 0,000 0,670 0,000 0,44 1,00 -0,44 12,91

13 | Vomrat 8 + | (Hauptflachen) 100 2130 0000] 1190] 0,000 253 1,00 253 253

Summe Wohnfliche Mieteinheit m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebiude m?

Berechnung der Wohnflache

Gebdude:
Mieteinheit:

Die Berechnung erfalgt aus

[ Fertigmaiten
[] Rohbaumafen
[ Fertig- und Rohbaumafen

Einfamilienhaus, Am Flarchen 14, 56290 Lieg
Gesamt Dachgeschoss

auf der Grundlage von

I ortlichem Aufmaf (03.11.2022)
[[] Bauzeichnungen
[] 6rtlichem Aufmal und Bauzeichnungen

[ wohnwertabhangig

[] nach DIN 283
[] nach DIN 277
B4 nach WaFIvV

[ nach 11. BY
Ifd | Raumbezeichnung | Raum- Raumteil/Besonderheiten Flachen-| Lange Putz- Breite Putz- Grund- | Wohnwert- Wohn- Wohn- Erlau-
Nr Nr. (differenzierte Besonderheiten) faktor / abzug abzug flache faktor flache flache terung
Sonder- Lange Breite (Wohnwert) [ Raumteil Raum
+- form (m) (m) (m) (m) (m?) (m?) (m?)
1 | Zimmer 1 1 + | (Hauptflachen) 1,00 7,880 0,000 5,040 0,000 39,72 1,00 39,72 26,44
2 | Zimmer 1 1 - | Nicht anzurechnende Grundflachen 1,00 0,440 0,000 0,420 0,000 0,18 1,00 0,18 26,44
(Schacht)
3 [ Zimmer 1 1 - | Dachschrage (0,00 bis 1,00 m lichte 200 5,040 0,000 0,800 0,000 8,06 1,00 -8,06 26 44
Hohe)
4 | Zimmer 1 1 - | Dachschrage (1,00 bis 2,00 m lichte 2,00 5,040 0,000 1,000 0,000 10,08 0,50 -5,04 26,44
Hohe)
5 | Zimmer 2 2 + | (Hauptflache) 1,00 7,880 0,000 3,360 0,000 26,48 1,00 26,48 15,01
6 | Zimmer 2 2 - | Dachschréage (0,00 bis 1,00 m lichte 2,00 3,360 0,000 0,800 0,000 5,38 1,00 -5,38 15,01
Hohe)
7 | Zimmer 2 2 - | Dachschrage (1,00 bis 2,00 m lichte 2,00 3,360 0,000 1,000 0,000 6,72 0,50 -336 15,01
Héhe)
8 | Zimmer 2 2 - | Nicht anzurechnende Grundflachen 1,00 0,650 0,000 0,650 0,000 042 1,00 -042 15,01
(Schacht)
9 | Zimmer 2 2 - | Nicht anzurechnende Grundfldchen 1,00 2,200 0,000 1,050 0,000 2,31 1,00 2.3 15,01
(Treppe)
10 | Loggia 3 + | Autenwohnbereich (Normal nutzbar) 1,00 7,880 0,000 1,120 0,000 8,83 0,25 2,21 1,48
11 | Loggia 3 - | Dachschrage (0,00 bis 1,00 m lichte 2,00 1,120 0,000 0,800 0,000 1,80 0,25 -0,45 1,48
Hohe)
12 | Loggia 3 - | Dachschrage (1,00 bis 2,00 m lichte 2,00 1,120 0,000 1,000 0,000 224 0,13 -0,28 148
Hohe)
Summe Wohnflache Mieteinheit 42,93 | m*
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebdude | 153,40 | m?
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Anlage 5:
Wohnflachenberechnung

Berechnung der Wohnfldche

Gebéaude:
Mieteinheit:

Einfamilienhaus, Am Flarchen 14, 56290 Lieg
Gesamt Kellergeschoss

[] FertigmaRen
Rohbaumalen
[ Fertig- und Rohbaumalken

Die Berechnung erfolgt aus auf der Grundlage von

[ artlichem Aufmafs
[ Bauzeichnungen

[J artlichem AufmaR und Bauzeichnungen

] wohnwertabhangig
[ nach DIN 283

] nach DIN 277

B nach WoFIV

[ nach 1. BY
Ifd | Raumbezeichnung | Raum- Raumteil/Besonderheiten Flachen- | Lénge Putz- Breite Putz- Grund- | Wohnwert- Wohn- Wohn- Erl&u-
Nr Nr. (differenzierte Besonderheiten) faktor / abzug abzug flache faktor flache flache terung
Sonder- Lange Breite (Wohnwert) [ Raumteil Raum
+H- form (m) (m) (m) (m) (m?) () (m?) (m?)
1 | Buro 1 + | keine Grundflachenbesonderheiten 1,00 4220 0,030 3,780 0,030 15,71 1,00 15,71 15,71
(Hauptflichen)
2 | Schlafen 2 + | keine Grundflachenbesonderheiten 1,00 3,870 0,030 3,780 0,030 14,40 1,00 14,40 14,40
(Hauptfldchen)
3 |Bad 3 + | keine Grundflachenbesonderheiten 1,00 2,000 0,030 1,300 0,030 2,50 1,00 2,50 2,50
(Hauptflachen)
Summe Wohnfliche Mieteinheit| 32,61 | m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebdude | 153,40 | m?

Berechnung der Wohnflache

Gebaude:
Mieteinheit:

Wohnhausanbau mit Kellergarage, Am Flurchen 14, 56290 Lieg
Gesamt Erdgeschoss

[4 Fertigmalken
Rohbaumalen
I Fertig- und RohbaumafRen

Die Berechnung erfolgt aus auf der Grundlage von

[ ortlichem Aufmal (03.11.2022)

[ Bauzeichnungen

[ &rtlichem Aufmal und Bauzeichnungen

[ nach DIN 283

[[J nach DIN 277

B4 nach WaoFIvV

[] wohnwertabhangig

[ nach I1. BY
fd | Raumbezeichnung | Raum- Raumteil/Besonderheiten Flachen-| Lange Putz- Breite Putz- Grund- | Wohnwert- Wohn- Wohn- Erl&u-
Nr Nr. (differenzierte Besonderheiten) faktor / abzug abzug flache faktor flache flache terung
Sonder- Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
+- form (m) (m) (m) (m) (m?) () (m?) (m?)
1 |Raum 1 1 + | (Hauptflachen) 1,00 5,750 0,000 2,720 0,000 15,64 1,00 15,64 14,25
2 |Raum 1 1 - | Dachschrage (1,00 bis 2,00 m lichte 1,00 2,720 0,000 1,020 0,000 2,77 0,50 -1,39 14,25
Hahe)
3 | Ankleideraum 2 + | (Hauptflachen) 100] 2860 o0po00| 1920 0000 5,49 1,00 549 403
4 | Ankleideraum 2 - | Dachschrage (1,00 bis 2,00 m lichte 1,00 2,860 0,000 1,020 0,000 2,92 0,50 -1,46 4,03
Héhe)
5 | Raum 2 3 + | (Raumtell 1) 1,00 2410 0,000 3,740 0,000 9,01 1,00 9,01 20,42
6 | Raum 2 3 + | (Raumteil 2) 1,00 3,540 0,000 1,510 0,000 5,35 1,00 535 20,42
7 |Raum 2 3 + | (Raumteil 3) 1,00 2,860 0,000 2,120 0,000 6,06 1,00 6,06 20,42
8 |Bad 4 + | (Hauptflachen) 1,00 2,700 0,000 1,490 0,000 4,02 1,00 4,02 4,68
9 |Bad 4 + | (Duschnische) 1,00 0,830 0,000 0,790 0,000 0,66 1,00 0,66 4,68
10 | Abstellraum 5 + | (Raumteil 1) 1,00 1,930 0,000 0,930 0,000 1,79 1,00 1,79 4,12
11 | Abstellraum 5 + | (Raumtell 2) 1,00 2,850 0,000 1,750 0,000 499 1,00 499 4,12
12 | Abstellraum 5 - | Dachschrage (1,00 bis 2,00 m lichte 1,00 3,780 0,000 1,000 0,000 3,78 0,50 -1,89 412
Héhe)
13 | Abstellraum 5 - | Nicht anzurechnende Grundflachen 1,00 0,980 0,000 0,790 0,000 0,77 1,00 0,77 412
(Duschversprung)
Summe Wohnfldche Mieteinheit 47,50 | m*
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebédude 47,50 [m?
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Anlage 6:
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum
Richtwertstichtag 1.1.2022 (ohne Malistab)

. 5 A
Bodenrichtwert in der getroffenen Zone: rGutachterausschuss RP
35 €/m2 (0030) / B bf W o Flache 600
1,50 €/m? (6500) LF GR 37

0,40 €/m? (8000) LF F

1,50 €/m? (6000) LF A 40
1,50 €/m? (6590) LF GR 37
0,40 €/m* (8070) LF F
1,50 €/m? (6070) LF A 40
e
35 €/m? (0050).
\\ B bf W o 700
AN
\ \’ N
) N
\
\
P
)
/
35 €/m? (0030) //
B bf W 0 600 25 €/m? (0010)
> bf MD o
1,50 €/m? (6550) LF GR 37
{

0,40 €/m? (8050) LF F \ \

1,50 €/m? (6050) LF A 40 { ,\,v‘

¥ \ \

\\ 7 \\\
< > e |5
5 > <¢
/ / ,/lv ~
/ /
.’/
/
1,50 €/m? (6510) LF GR 37
0,40 €/m? (8010) LF F
10,00 €/m? (0020) 1,50 €/m? (6010) LF A 40
B/bf GE o
® Gutachterausschisse flr Grundstickswerte Rheinland-Pfalz 01.01.2022/ 6 T % m

Quelle: WMS VBORIS.RLP Premiumdienst 2022
(Bodenrichtwertdaten)
WMS PremiumLiKa (Hintergrundkarte)
Landesamt fur Vermessung und Geobasisinformation
Rheinland-Pfalz (LVermGeo), http://www.lvermgeo.rlp.de
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Anlage 3:
Bilder (vgl. auch Fototibersichtsplan Anlage 2)

Bild 1: stralenseitige Ansicht des Bewertungsobjekts von Stidwesten

Bild 2: stralSenseitiger Blick auf den Anbau
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Anlage 3:
Bilder (vgl. auch Fototibersichtsplan Anlage 2)

Bild 3: gartenseitiger Blick auf den Anbau




S

munENBEWEkTUNG
/ Sachverstindigenbiro Soot GA 22/020 Anlagenselte6

Anlage 3:
Bilder (vgl. auch Fototibersichtsplan Anlage 4)

Bild 6: Bad im Erdgeschoss Hauptgebéude)
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Anlage 3:
Bilder (vgl. auch Fototibersichtsplan Anlage 4)

Bild 7: Bad im Erdgeschoss (Anbau)

Bild 8: Bad im Kellergeschoss
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