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GUTACHTEN
Oper den Verkehrswert (im Sinne des § 194 Baugesstzbuch)
for das bebaute Grundstuck
55598 Siefershelm
Gemeindestrale 13
Lage kaul Grundbuch: Gemeindegasse 13
iaut Liegenschafiskataster Gemeindestralie 12
Objekt Elnfamilienhaus, mit 4 Ziemmern
undca, 78 m* Wahnfidche
Grundbuch Slafersheim
Blatt 1241
Gemarkung Siefersheim
Flur 1
Flurstiick 21
Qualititsstichtag und 20062025
Wertermittiungsstichtag
Verkehrawert 50.000 € (172 Antell: 20.000 €)
Ausfertigung Nr. 1

Digzes Gutachien enthall 33 Seiten und 4 Anlagen.
Es wurds in 4 Ausfertigungen erstelit. davon eine fir meine Unteriagen
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1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Auftrag vom

Grund der Gutachtenerstellung
Objekt

Lage

Mieter/in

Iwangsverwaltung

Zubehbr

Wertbeeinflussende Belastungen
Altlast

Baulast

Gewerbebetrieb

Maschinen- und
Betriebseinrichtungen

Bauauflagen ocder Baubehdrdliche
Beschrinkungen und Beanstan-
dungen

Beschrankungen nach dem
WoBindG

Verdacht auf Hausschwamm

Offentliche Verkehrsmittel:
Tag der Ortsbesichtigung
Teilnahmer am Ortstermin

Wertermittlungs-Grundlagen

Amtsgericht Alzey
Schloflpasse 32
55232 Alzey
21.03.2025
Zwangsversieigening
Einfamiliznhaus

laut Grundbuch: Gemeindagasse 13
laut Lisganschaftekataster Gameindesirala 13

Das Objekt ist vermiatat

keina fwangsverwaliung.in AbL || emgeiragen
keins vorhanden

keine vorhanden

kein Eintrag vorhanden

keln Eintrag vorhanden

kzin Gewerbebatreb vorhanden

kalne varhanden

keina bekannt

keina Beschrankungan

YWardacht auf Hausschwamm besteht nichl, Untersuchungean
aut planzliche und tierische Schadlinge sowie Ober
gesuncheitsschadigends Baumaterialian wuwrden nicht
durchgafibrt.

Bus
20.05 2025

Bawahnad
GEutachier

Auszug aus dem Altlastenverzeichnis brw, Aussagen zu Alt-
lastenverdachi

Ausrug aus dam Baulastenverzeichnis

Baurechi, Bodenrichbwert

einschiagige Fachliteratur

Flurkarte, Fotos, Grundbuchauszug

Plane nach Aufmal
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Wertgitachten  Wohnhaus  Gemeaindestralis 13

Wesentliche rechtliche

Grundlagen

Urheberrechisschuiz

Rechte an Karten und Kartanaus-
schnittan

FHidll

Die wesentichen rechibchen Grundiagen der Markbaserterrnit-
lung und damit des vorliegendsn Gutachtans finden sich in fiol-
genden Rechisnormen;

Baugeseizbuch (BauGB)
Immosiliemwartermitiungsvercrdnung {Immalartyv)
Wertarmiftlungsrichtlinien (WariR)
Baunutzungsverordnung (BauNWVO)

Bargeriches Gesetzbuch (BGE)

Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur for den
Auftraggeber und den vertraghich festgelegten Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch- Dritte st
nur mit schriftlichar Genehmigung der Verfasser gestatiet.

Hier handeit es sich um Copyright geschlizte Produkte; sie
sind durch Dritte urheberrechthch geschixtet und wurdan ledig-
lich fur dieses Gutachten und zum Zweck einer Druckversion
Izenzian. Eine weitara Nutzung aullerhalb des Gutachtans ist
nicht zulassig. Im Rahmen des Guiachtens liegen die entspra-
chenden Genshmmigungen war. Eine Waitergabe, Vervialfali-
gung oder Veriffaniichung jaawadaer Art istalisdricklich untar-
sagt und fihri bei Nichiginkalien zu Schadensersatzforderun-
ges.

TN gger (U e Beweriung von et 1 L i
in Siefersheim Seite: -4 -
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Wertgutachten  Wohnhaus

2. Grundstiicksbeschreibung

2.1. Makrolage
Kreis

Bundesiand

Lage

2.2 Mikrolage

Ort

Einwohnerzahl
Grundsticksgréfie

Wohn- bzw. Geschiiftslage
Art der Babauung
Immissionen
Verkehrslage

Verkehrsmittel,
Entfernungen

Lagebeschreibung
2.3, Topographie
Topographische Lage
Strafienfront

Mittlere Tiefe
Grundstiicksform
Hihanlage zur Siralie

Grenzverhilinisse, nachbarliche
Gemeinsamkaiten

Einfriedung

Baugrund, Grundwasser [soweil
augenscheinlich ersichtlich)

Alzey-Worms

Rhainland-Pfalz

Lage In Rheinhessan
ca 15 km Mord-Westlich von Alzey

Siefersheim

ca 1.300

g1 m*

einfache Wohnlage

dérfliche Wohnbabauung

Wahrend der Besichtigung wurden keine fastgestefit
Ortsrandlage

Biis
Die Einkaufsmaglichkeiten sind beschranki,

Reihengrundstiick

gben

ca d3m

ca, Bm
unregalmalig
marmal

zweissitige Granzbebauung des Hauptgebaudes

Holzzaun
gewachsener, normal ragfahiger Baugrund

Méhere Untersuchungen wurden vom Sachverstandigen nicht
varganommen.



Wertguta:htan Wahnhaus

2.4, Erschliefung

ErschlieBungszustand

StraBenart
Verkehr

Strafanausbau

Anschllisse an Versorgungs- und

Abwassarleitung

2.5. Amtliches

Darstellung im Flichennutzungs-

plan

Festsetzungen Im Bebauungsplan

Altlastenverzeichnis

Anmerkung

Baulastenverzeichnis

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren

Denkmalschute

2.6. Grundbuch

Grundbuch von
Blatt
Gmuﬂ:ung
Einsicht

Eintragungen in Abteilung Il

_Flur

B e e e S e

Es wird von emem erschliefungsbeitragsfreien Zustand aws-
gegangen,

Anliegerstralie, fir Durchgangsverkehr gesperrt
gannges Verkehrsaufkommean

Fahrbahn mit Verbundsteinpfiaster
keine Gehwege
Wasser

Strom
Kanalanschiuss

M = Gemischie Bauflache

keln Bebauungspian vorhandan, Bauverhaben sind nach § 34
BauGB zu beurtelen

kein Eintrag worhanden

Es wurden keing Bodenuntersuchungen angestallt Bai diesar
Wisrtermitturg werden ungumrt& und kontaminierungsireie
Bodenverhalinisse ohne Grundwassereinfilisse unterstelit
kain Eintrag worhanden

Dias Bewertungsobjekt ist in kein Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen.

Sigfershaim

1241

Sietershelm

Das Grundbuch wurde eingesehen.

Ifd -Nr. &  Zwangsversteigerung angeordnel, eingeiragen am
23012025

Lfd-Mr. 7. Zwangsversbeigerung zur Aufhebung der Gemein-
schaft angeordnet. eingetragen am 28.01.2025

Wirtschaftsart GroBe (m?) |

_J'r___'_Flﬂum '
a1

Gebdude-und Freiflache | 91 |
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2.7. Rechtliche Gegebanhaitan

Eintragungen in Abteilung Il

Anmerking

Nicht esingetragene Lasten und
Rechie

Baugenshmigung

ifd.-Nr. & Zwangsversteigerung angeordnet; eingetragen am
23.01.2025

LFdNF. 7 Zwangsversteigerung zur Authebung der Gemein-
schaft angeordnet; eingefragen am28.01, 2025

Schulkdverhalnisse, die gegebanenfalls im Grundbuch in Abtel-

Ieng 1 werzeichnet sein kénren, werden in dizsem Gutachien
nicht berlicksichtigt.

Zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten und (2B beglnsti-
gende) Rechte, Wohnungs- und Mistbindungen, sowie Bodan-
varunreinigungen (z.B. Altlasien)wurden keine waitaren Nach-
forschungen und Untersuchungen angeéstalit

Das Varliegen einer Baugenahmiging und gegebanenfalls die
Cbereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den vorge-
legten Bauzeichnungen, der Eaugenul'rnguﬂg und dar wer-
bindlichen Bauleitplanung wurden nicht Gberprift Bei dieser
Weriemmitilung wird die\ formelle und materielie Legalitit dar
vorhandenan nitzbaren baullchen Anlagen vorausgeselzt,
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Wertgutachten  Wohnhaus Gemeindest

3. Gebdudebeschreibung

Grundlage fir dis Sebaudebeschreibungen sind dée Erhabungen im Rahmen der Orisbesichtigung und, sowelt
vorliegend, Bauakien und Beschreibungen,

Die Gebdude und Aulenanlagen wenden nur insowel beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertarmittiung notwandig st Hierbel warden die affensichtlichen und vorherrschendan Ausfihrungan und
Ausstattungen beschriesben. In einzelnen Bereichen kbnnan Abweaichungen aufiraten, dia dann allerdings richt
wererheblich sind. Angaben Ober nicht sichibare Bautelle beruhen auf Angaben-aus den vorliegenden
Unteragen, Hinweisen wihrand des Oristermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Oblichen Ausfohrung Im
Baujahr,

Baurmanged und -schiiden wurden soweit aufganomimen, wig sie rerstiSrungsfrel, d.h-offensichilich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls worhandenen Bauschéden und
Baurange! auf den Verkehrswert nur als pauschale Schalzung berlcksichtigt worden,

3.1 Gebiudebezeichnung: Wohnhaus

31.1. Allgemeines
MNutzungsart 2u Wohnzwecken genutzt
Art des Gebdudes Einfamienhaus
Bauweise Zwiksalty angebaut
Baujahr unbelkannt, vor 1900
Modernisisrungsumfang garingfigig modernisiert
Belichtung und Belliftung ‘durchschaittich

28

Allgemelnbeurieilung Das Objekt st ineinem renovierengsbedirfiigen Allgemeinzu-
stand:

Konstruktionsart Massivbau

Unterhaltungsstau Es besieht allgemeiner Unterhaltungssiau, Spuren von Holz-
schadingan im Dachgebalk

Bauschiden und Baumangel Augenschainlich sind kaine wesentlichan Bauschaden arsicht-
lih,

Anmerkung Warsarglich wird darauf hingewsesan, dass vom Sachverstand|-

gen keine Funkfionsprifungen der technischen Emnchiungen
(Haizung, Wasser- EBlekfroversorgung ats.) vorganommen
wundan.

Untarsuchungen auf pfianzfiche und tierische Schadinge, so-
wie Dber gesundhelisschadigende Baumateriglien, wurden
richt durchgafdhrt.
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1.2, Ausstattung
Eingangstir Holz
mit Glaseinsiizen
Umfassungswinde Mauerwerk
Geschossireppen Reumsparireppa ohne Galander
Helzung Einzeddfen
Warmwasserversorgung dezentral, elekirisch
3.1.3. Keller

Unterkellerungsart /| Fundamente  nicht unterkaliart

3.1.4. Dach f Dachgeschoss

Dachraumausbhau teilweise augebaut

Treppe zum Dachraum Raumspartreppe chne Gelindar
Dachform Satieldach

Dachkeonstruktion Halzdach

Pfatten & Triger Spuren von Holzschadlingen
Dacheindeckung Dachziegel

Dachrinnen | Fallrohre aus Metzll

Dachd@mmung keine worhandan, soweit erkennbar

3.1.5 Aulenverkleidung
AuBenverkleidung Putz

AuBenverkleidung (Details) ohne Dammung

3.1.6. Mebengebiude / Auienaniagen

Nebengebdiude Schuppen
Garage
Aultenanlagen Worgartan

Werbundstzinpflaster
b W i Energatische Qualitit

Energieausweis liegt nicht vor
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3.1.8. Migteinheiten
3.1.81. Einheit: Einfamilienhaus
3.1.8.1.1. Ausstattung

Flache ca 78 m?
Raumnutzung / Grundriss gefangene Raums
Fenster Halz
Verglasung Uberwsagend
IIEinfa:hverglaBung
Fensterbinke Kunststoff
Roliléden Kunstsioff
Eingangstir Haolz
mit Glaseinsaizen
Innentiiren Halzfurnier
‘Winde Raufaser
Decken Halzverkleidung
Elektroinstallation einfache Ausstatiung
und technisch tGberatert
Heizung Einzelthan
Warmwassorversorgung dezeniral, elektrisch
Modernisierungsumfang geringfigig modarnisiert
Belichtung und Beliftung ausTelchand
Besondere Einrichtungen Py-Anlage auf dem Dach
Bauschéden und Bauméngel Schadlingsbefall im Dachatuhl
‘ mangalnde Wirmedammung
erheblicher Unterhalungsstau
Mieter | Mietvertrag vermietel
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31.9. Mebenrechnung Restnutzungsdauer

Die Veartangerung der wirtschaftfichen Restnutrungsdauer aufgrund der erfolglten instandsetzungen |
Modernisierungen und der Einfluss auf die Verkehrsweriermitiung werden nachfolgend dargestellt,
Hisrbed wird das Modell zur Ableitung der wirschaftlichen Resinutzungsdauaer for Wohngebaude unter
Berlcksichtigung von Modemisiemungan gemal Anfage 4 Sachwertrichilinie Anfage 2 der ImmoWert
zugrunde gebsagt,

(Obliche Gesaminutrurgsdauer BE Jahen

Uraprilnglches Baugahr 1800

Gebdudealler zum Wertamiltlungsstichiag 135 Jakme

Modermisipnmpsslameants _ Max. mbgliche Punktzahi Punica!
Dachemeuerung inklusiva Varbasserung der 4 1]
Wik eddenmues

Iederrissarurg dar Fenster und Auléentiren 2 s}
MMedemisigrung gar Ledtungseysieme (Stram, Giag, 2 0
Wesgar, Awasas)

Mledesrisiarung der Hatoungsaniage 2 a
Wamed&mmisyg der Albenwdnde 4 i}
fedemisiarung von Badem 2z i
Modesmiziarung des nenaushass, 2. B, z o
Descken, Fulbdden, Treposn

Wesaniliche Verbasserung oer Grundrssoestathng 3 a
Summae 20 i
fodmmisaarngsgrad 1 { might modernisier

Die wirschaftiche Restnutzungsdauer wird unier Berlicksichtigung des Baujahrs, der Gesaminutz-
ungsdauer, der Objektkonzeption, der durchgefihrien Instandsetzungs- und Modemisierungsmali-
nahmen sowie des Besichtigungseindrucks mit 12 Jahren Hmll:el!

Fiktives Balwgahe 1967

3l
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4. Verkehrswertermittiung

Varkehrsweartarmittlung {im Sinne des § 1584 Baugesatzbuch)

fir das bebaute Grundstick

56509 Siefersheim
Gemeindestralle 13
Gemarkung Sigfershaim
Flur 1
Flurstiick 91
Grole 51 m?

Wertermittlungsstichtag 20.05.2025




Wergutachten Wohnhaus  Gemeindestralle 13 In Slefershedm

4.1. Allgemeines

Definition des Markiweris
& 184 BauGE)

Wertermittiungsgrundiagen

rae Bemnil

Der Marktwert ist gesetziich definiert "Dar Markbaart ward
durch den Preis bestimmt, derin dem Zeitpunkt, auf den sich
dis Ermitlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftaverkehr
nach den rechtiichen Gegeberhetan und tatsgdchlichen El-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheif und Lage des
Grundstiicks oder des sonsbgen Gegenstands der Werter-
mitilung ohne Ricksicht aufl ungewdhnlche adef parsanll-
che Verhalinisse zu erziglen ware."

Der Markiwert wird durch den Sachverstandigen auf der
Grundlage der §5 192 bis 199 des BauGB und der hierzu
erlassenen iImmoWWerty abgeleitet’ Er it eina Zeitabhingige
Grolie, bezogen auf den Wedermitiungsstichtag (=stichtag-
bezogener Wart). Auch wenn der Markiwert damif eine Mo-
mantaufnahme (Zeitwert] ist, wird seine Hahe maligebiich
von einer l&ngeren: Zukunftservartang der Ersverber be-
slimmt

Doe for die Wertsrmittiung zugrunde gelegten Rechis- und
Verwaliungsvorschriften, sowie die im Guiachien verwen-
dete Literatur sind im baigafOgten Literaturverzeichnis auf-
gefihrt

Des Weitéran sind zur Wertermitiung die vom érifichen Gut-
achterausschuss aus der von ihnen gefihrten Kaufpreis-

‘sammlung abgeleiteten Daten (soweit arsteilt und verfligbar)

herangezogen) worden Hierbel handaelt &= =ich insbason-
dera wm die Bodenrichiwerie, Liegenschaftszinssatza,
Marktanpassungsfakionen und dergleichen.

Dia vorliegende Marktwertarmittiung erfolgte unter Berck-

gichtigung der Grundsticksmarkiiage zum Zeitpunkt der

Wertermittlung 'und glbt in etwa den Wert wieder, der unter
der Pramisae von Angabot und Nachfrage im fraien Grund-
sticksmarkt arzialbar arscheint.

Dee Wertarmittiung sind die aligemeinen Wertverhalinlsse
auf dem GrundsiDcksmarkt zum Wertermitbungsslichtag
und der Grundsticksrustand zum Qualitiisstichtag zu-
grunde zu legen.

Die allgameinen Weriverhaltnizse richten sich nach der Ge-
samtheit der am Werlermitiiungsstichtag fir die Preishildung
von Grundsticken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr maf-
gebanden Umstinde, wie nach der allgemeinen Wirschafts-
situation, nach den

Verhdlinizzen am Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftii-
chen und demografischen Entwickiungen des Gebieats.

Ba: der Geschaftsstelle des Gutacherausschusses wird
eine Kaufpreissammiung geflhrt, in die u.a. auch Daten aus
den von den Motaren dem Gutachterausschuss in Abschrift
vorgelegten Grundstiickskaufveriragen Obamommen wear-
den. Die Kaufpreissammiung emmdglicht dem Gutachieraus-
schuss einen umfassenden Oberblick Ober das Geschehen
auf dem Grundstickasmarkt Die for dis Wertarmittiung
grundiegenden Rechis- und Verwaltungsvorschriften sowie
die im Gutachten versendete Literatur =ind in der Anlage
"Lireraturverzeichnis" aufgefihrt.
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Wahl des Wertermitihungsverfahrens

Unhbebante Grundsticke
RBodenwertantedl
bebauter Grndsiicke

Bebaute Grundstiicke

bl pesipneten Verpleichs-
Fabdesan, inshesonders bai
rj.'igrnll:lniswnhml:ngq,:n Ein-
und Zweifamilienhivs2imn,
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- gemischl genutzls
CGrundstiicke
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4.2, Methodik

4.2.1. Methodik der Bodenwertermittiung

Bodenwert
{& 40 ImrnoWert}

Machwvallziahbarkalt

Bodenrichiwant
{55 10 biz 13 ImmoWerty)

Der Bodenwert, vorbehalllich des Absalzes 5 ohne Beriick-
gichtigung der vorhanden baubchen Anlagen, ist vorrangig
im Verglelchswertverfahren nach den §§ 24 ‘bis 26 Im-
moerty zu ermittain. Oftmals st jedoch eine Verghelchs-
weriermittiung mangels ausreichendar drd ausweriungsfa-
hiper Varglechepralss nicht maglich. Asch stehen beim or-
lichen Gutachierausschuss fur Grundstickswerte altema-
tive Daten zur Umrechnung und Angassung nichtin dem be-
notigten Uimfang zur VerfUgung Aus diesen' Griinden lasst
neben cder anstelle von Verglelchsprelsen dis: ImmoWerty
gemal Absatz 2 zur Em{lemﬁftermrl'l:llmg dig Verwendung
geeigneter Bodenrchtwartes bzw. ainen objekispezifisch an-
gepassien Bodenrichiwert zu. Der Bodenrichiwert ist gemad
§ 13 ImmoWWerfy dér Bodenwert bezogen auf einen Quad-

ratmeter  Grundsticksfidche des” Bodenrichtwertgrund-
stiicks. Das Bodennchtwertgrundstick ist dabei ein unbe-
bautas, fiktives Grundstlek  dessan Merkmale weligaheand
mit den vorhefrschenden  grund- und bodenbezogenen
Merkmalen der Bodenrichtwertzone Ubateinstimmen, Steht
weder e ausrelchende Zahl an\eérgleichspreissn noch
sin geeigneter Bodenrichtwert zur Werfligung, kann der Bo-
denwert daduktiv oder in anderar geaignetar Weaise armittatt
winden,

Die leizlahbarkgﬂ ‘#ines Marktwertgutachtens hangt
auch wasentich von einer sachgerachien Aufberaitung der
Vergleichspreisdaten ab. Diese Aufbereitung ist Aufgabe
des Gutachtersusschusses fiy Grundsiockswar i

‘Der Sachverstandige misste im Rahmen dieses Gutsch-

tens zundchst selbst samtiche Vergleichsdaten erfassen
und-aufbereiten. Diese Wertermittiungsaufgabe schaitert
aber Darails i Ansatz, da hierdor die Kenntnis des tatsach-

lichen baufchan Mutzungsmafles, des Verhilinisses zwi-
-schan Wohn- und Nulzfidche und der tatsdchiich erzielbaren
Errage dem Guiachter bekannt sein missten, dies aber nur

durch Auskinfte der jewsilioen Eigentlmer bzw. durch Ein-
sichl in die enlsprechenden Bauvorlagen maglich ware. Die
Beschafiung derariger Unterlagen seizl das Einverstandnis
aller Betroffenen bzw. deren Erteilung der jeweiligen Vall-
machten fir den privaten Sachverstandigen vorsus,

Der Bodennchiwert bezieht sich auf den Quadratmeter
Grundsticksfliche, Abweichungen eines einzelnen Grund-
sticks von dem Richiwergrundstick in den Wert beeinflus-
senden Umstandan — wia Erschlisfungszustand, spazialia
Lage, Art und Malk der baufichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheil, Grundsticksgestalt = beawirken in der Regel ent-
sprechende Abweichungen seines Markiwerez von dem
Bodenrichibwert,
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4.2.3.

Methodik des Sachwertvarfahrens

Sachwertverfahren
(& 35 ImmoWert\)

Im Sachweriverfahren wird der Sachwert des Grundslicks
auz den voriaufigen Sachwerten der nuizbaren baulichen
und sonstiger Anlagen sowie aus dem Boderwert ermittalt,
Der voriaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch
Blldung der Summe aus dem vorlaufigen Sachwert der
baulichan Anlagen im Sinne des § 36 .dam vorliufigen
Sachwert der baulichen ﬁuﬂmaniagen und sonsbgen
Anlagan im Sinne des § 37 und dam-nach den §5 40-bis 43
zu ermitteinden Bodernwert,

Gledurers des Sachwertyerfahrens (Uhersichi).
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Herstellungskosten
(§ 36 ImmaWWerty)

Mormalherstellungskostan
(§ 36 ImmoWertV Abs. 2)

{Antage 4)

] '.'.. L 5 .:l ! — i ":._.1::-...1.1".-
Wertgutachten Wohnhaus

~ Gemeindestraiie 13 In Siefarsheim Selta: -

Zur Ermittung des voriaufigen Sachwerts der baulichen An-
lagen, ohre bauliche Aulenaniagen, sind die durchachnittli-
chen Herstefiungskosten mit dem Regionalfakior und dem
Alersweriminderungsfakior zu multiplizieren, Die durch-
schnittlichan Herstellungskosten der baulichen Antagean ste-
man fur die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beach-
tung wirtschafilicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines
dam Wertermittiungscbjekt nach Art und Standard ver-
gleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zu-
grundelegung zeitgemaner, wirnschafilicher Bauvweisen ar-
geben wirden, Dar Ermitlung der durchschanittlichien. Her-
stellungskosten sind In der Regel modelihafte Kostenkenn-
wasrte zugrunde zu kagen, die aul sine Flachans, Raum- oder
sonstige Bezugseinheit bezogen sind {Normalherstellungs-
kosten), und mit der Anzahl der éntsprechenden Bezugsein-
halten dar baulichen Ankage zu multiplizisren. Vion den Nor-
malherstellungskosien nicht erfasste werthaltige einzeine
Bautelle sind durch marktibliche Zuschisge bei den durch-
schniftlichen Herstellungskosten zu berdcksichligen, Zur
Umrechnung auf den Wertermittiungsstichtag ist der fr den
Wertermitilungsstichtag akivelle und fir die jewedige Ari der
baulichan Anlage zufreffanda Praisindex fir die Bauwir-
schaft das Statistischan Bundesamtss (Baupreisindex) zu
verwenden. Ausnahmswaise kannen die durchschniftlichen
Harstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durch-
schnittlichen Kosten einzelner Baubeistungen ermittelt wer-

den. Der Regionalfakior ist einvom drilich zustindigen Gut-

achterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpas-
sung derdurchschnittlichen Herstellungskosten an die Ver

haktnisse am artlichen Grundsticksmarkt.

Die Normalhersteliungskosten werdan nach den Auslihrun-
gen in der Wertermittiungsliteratur und den Erfahrungen der
Gutachter auf dar Basis der Preisverhdlinssa im Jahra 2010
angesalrl. Der Ansatz der Mormalherstellungskosten ist den
‘Wormalherstallungskosten 20107 des Bundesministarums
fior Raumordnung, Bauwesen und Stadiebau entnommen
wurden
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In den Mormalherstellungskosten nicht er-  Bed der Enmittlung der BGF oder BRI werden einige den Ge-

fassie werthaligs Bauleils und Einfichtun-  bdudewerl wesentich beeinflussenden Gebiudetesile (vor-

gen malks besonders Baufe#a®) nicht erfasst Das Gebdude
ghne diese Bauteile wird in der Wertermittiung mit ,Narmga-
bdude” bezeichnet. Zu den bei der Rauminhalts- oder
Grundfachenberechnung nicht arfassten Gebiudeteilen ge-
htren z.B. Kelleraullentreppen, Eingangsirappan und Ein-
gangsiberdachungen, unter Umstanden such Balkons wnd
Dachgauben. Sofern diese Bauteile eine Wertrelevanz ha-
ben, il der Werd dieser Gebaudeteile ist id,R. zusatzlich zu
den fir das Mormgebaude ermitteiten Herstellungskosten
durch Werizuschlage besonders zi berlicksichtigen. Weitar
barlcksichtigen die NHE nur Herstellungskosten von Ge-
bduden mit normalen, d.h. Oblicherweise vorhandanan bzw
durchschnittiich wertvollen Einrichtungen. |m- Bawertungs-
obiekt gegebenenfalls vorhandene und den Gebaudewert
erhohende bescnders Einrichtungen sind deshalb zusate-
lich zu dem mit den NHE ermitieiten Herstellungskosten (o-
der Zeitwert) des Normgebdudes zu berlcksichtigan. Untar
den varmals bascaderen Einrchiungen® gind deshalb in-
rerhalb der Gebawde vorhandene Ausstatiungen und id.R
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichiungan zu varste-
hen, diglinvergleichbaren Gebauden nicht warhanden sind.
Diese wurden deshalb auch nicht -bei der Festlegung des
Ausstattungestandards miterfasst und demzufolge bei der
Ableftung der Normalherstefungskosten nicht barlicksich-
tigt) Befinden sich die besonderen Einrichtungen In Ge-
schafts-, Gewerbe- und Industriegebsuden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunsbenkosten Die Baunebenkosten (insbascndere Kosten fir Planung,
‘ Baudurchfdhrang,  behdrdiche Prifung und Genehmigun-
gen) sind imden "Normalherstellungskosten 2010° des Bun-

desministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stadte-

bau enthalten,
Restnutzungsdausr Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusatzen,
{5 4 Abs 3 ImmaoWWery) in.denen die nutzbaren baulichen Anlagen bei ordnungsge-

méder Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichbiich
noch wirschaltlich genutz! werden konnen. Die Restnut-
zungsdauer ist nach sachverstandig zu schatzen und steht
nicht im direktan Zusammeanhang mit der Errichtung des Ge-

baudes.
Alterawertminderungsfakior Dia Werminderung ist die Minderung der durchschnitflichen
(& 38 Immotiberty) Herstellungskosten wegen Alters.

Dz Allerswertminderung ist unter Berlicksichligung des Ver-
héltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesaminuizungs-
daver der baulichen Anlagen zu ermitteln (lineares Ab-
schraibungsmaodaill).
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Baumangel und Bauschaden
(& B abs. 3 ImmovWerty)

Aulananlagen
(& 37 Immo\Werty)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude 1.4.R. bereits von
Anfang an arhaflen - 2.B. durch mangeihafle Ausflihrung
oder Planung. Sie kinnen sich auch als funklionale oder
asthetische Mangel durch die Weilerentwickiung des
EBtandards oder Wandlungan in der Mode einstellan.
Bauschaden sind auf unierassene Unterhaltungs-
aufwendungen, auf nachirdgliche &ulere Einwirkungen
oder aul Folgen von Baumangein . zorbckrullihren
Abschlage fOr nicht disponible oder behebbare Schaden und
Mangel werden die diesbeziiglichen Wertmindesungen aul
der Grundlage der Kosten geschatzt diezuo dhrer
Beseltigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf dar Gn.lm;ﬂage von auf
Elnzelpositionen bazogenen Kostenermitungen erfolgen,
waobei (dR. die tatséchlich erforderichen Aufwendungen
zur Wiederherstallung ®ines normalen Bauzustandes nur
Uberschiagig zu schatzen: sind, da nur zerstorungsfre
untersucht wird und grundestriich kelne Bauschadane-
begutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadenssachverstandigen notwendig). Es ist aus-
drickilch daraul hinzuwélsen, dass de Angaben In dieser
Wertermittlung aliein aul‘g{md Mitteilang von Auftraggeber,
Mieter efc. ond dersuf beruhenden [naugenscheinnahme
beim Ortstarmin ohre jegliche. diffarenzierts Bestands-
aufnahme, technischen, chemischen o. & Funktionspri-
fungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetrt sind.

e Ir{mpen.défﬁuﬂananlégan wardan im Narmalfal mit ai-

nem Prozentsatz der durchschnittichen Herstellungskosten
erfasst Die Ansatze liegen erfahrungsgemal j@ nach Art
und Umifang awischen 4 und 8 %, Schulz- und Gestaltungs-

grin ist im Bodanwertansatz abgegolten.
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4.231. Methodik der Marktanpassung

Objekispezifisch angepasster Sachwertfak- Sonstge bisher noch nicht erfasste, den Markiwert beein-

tor (§ 38 ImmaoWerlv)

Allgameina Marklanpassung

flussende Merkmale (insbesondere ene wirtschafiiiche
Uberallerung, Baumangel, Bauschaden, ein Oberdurch-
schriftlicher Erhaltungszustand, aber auch wohnungs- und
migtrechtliche Bindungen) werden nach in gesigneter Weise
durch ainen Abschlag / Zuschlag bericksichiigh

Wach herrschender Melnung werden diese Einfilsse im ge-
withnlichen Geschifisverkehr als. .p_p‘mmama il dam
Markbwert im Zusammenhang stehend beurteilt

Zur besseren Zuordnung wird der Sachverstindige diese di-
rekt in der Gebaudebewertuing berlicksichtigan. Um der ge-
setzlichen Regelung der Immo\WertV zu entsprechen, wird
die allgemeins Marktﬂnpassung auf den unbelasieten
Marktwert angewensat.

Auf dem artlichan Grundsticksmarkt kénnen Kaufpreise fir
vergleichbare. Grundsticke ohne besondere obiekispezifl-
sche Grundstlicksmerkmale (d.h, thre wesentliche Bau-
mange! Und Bauschaden bew. ohne mistrechifiche Bindun-
aen) am Wu‘tmmrltlungsshuhmg unterhalb | aberhadb des
armittatten Sachwers lisgen,

Alle Sachwertfaktoren sind dariber hinaus zeitabhangige
Grotan..
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4.3 Waertermittiung - Gemeindestrafia 13

4.3.1. Auswahl des Wertermittiungsverfahrens (§ & Abs. 4 ImmoWertV 2021)

Marktwertbildendes Verfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Ge-
schafisverkahr ist der Verkehrs-Markbwert des Bawariungs-
grundsticks mit Hitfe des Sachwertverfahrens Zu ermittain, weil
derartige Objekte Gblicharwelse nicht zur Erzielang von Erra-
gen, scndern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Ei-
gennutzung bestimmt sind.

Das Sachwerlverfahren basiert im Weasentlichen auf des Beur-
teflung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als Surmme
von Bodenwert und Wert nutzbarer baulicher Anlagen (Wert
der Gebaude, der sonstigen Anlagen und der baulichen Aulen-
anlagen) ermitteli.
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4.3.2. Bodenmwertermittlung
4.3.21. Bodenrichtwert
Richtwert in der Lage des Bewertungsobjektes
Stichtag | Wert 01.01.2024 = 115,00 €  m?

Eigenschaften der Richtwertzone  Grundsifcke in der Richiwertzone waisen im Durcnschnitt die
folgenden Eigenschafien auf

Bauliche Mutzung: MO
Erschilizungsbeitrag; frel
Grundsticksgrobe: 00 m?
Anzahl der Wollgeschossa: 2
Bauweiza: gaschiossan

4.3.2.2. Ermittlung des Bodenwerles

Allgemeines Unter Barlckslehbigung der Bnﬁanprarsmmnklung bis zum
Wertermittiungsstichiag und des Verhdlinisses der Male der
baufichen Nutzung zwischan Richtwerigrundstick und Bewer-
tungscbjekt, wird der Bodenwert zum Wartermitilungsstichtag
20.05.2025 we folgt ermittelt

erschlleBungsbeitragsfreies Bau- 91 00m** 132 25€im==12.034,75 €
land iglahe differanziars Mabahhachnung)

Davon sind Fonen dem babauten
Grundsticksteil ruzuordnen

erschilefungsbeiiragsfreies 21 m®

Bauland
Gesamtwert der nicht selbststin- 12.034,75 €
digen Fléachen
Grundstiicksgrife 91 m*
Bodenwert ohne objektspezifische 1203475 €

Grundstiicksmerkmale

cbjektspezifische Grundstiicksmerkmale (allgemein) 0,00 €

objektspezifische Grundsticksmerkmale 0,0 &
(selbststindig nutzbare Flichen)

Bodenwert mit objektspezifischen 12.034,75 €
Grundsticksmerkmalan
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4323 Nebenrechnungen der Bodenweartermittiung

43231, Bodenrichtwert / Differenzen zum Bewertungsgrundstiick

Abweichung Ab- Zuschlige
" der Grundsticksgrofe ] 1500%= | 5 17,25 Eme
Summe dor Abweichungen: ==l e 17 25€/? |

Quadratmeterpreis nach der Be- 132,25 €
ricksichiigung der Abwelchungen
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4.3.3. Sachwertermittiung

Allgemeines Das Sactwertverfahren st in §§ 35-37 ImmoWerty 2021 ge-
satzlich geregelt Der Sachwert satzt sich zusammen aus Bo-
denmwert und Sachwert der nuizharen baulichen und sonstigen
Antagen. Der Werl der nutzbaren baulichen Anlagen (Gebiude
und bauliche Aulenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf
der Grundlage von Herstellungskosten ermittell, Der Wert der
Aultananiagen [baubche und sonstige Aullenankagen) darl
auch pauschal zum Zeitwerl geschaizl werden,

4.3.31. Berechnung des Gebidudewerts: Wohnhaus

Bruttogrundfliche (BGF) in m? 162

Fiktlves Baujahr des Gebdudes 1857

Cuelie Typbeschralbung aus den  MNormalherstellungskosten® des
Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stad-
tebau, hiar: freistehende Einfamifienhauser, Typ 1.31
Erdgeschoss, - Obergeschoss, - vollausgebautes  Dachge-
schoss, nicht unterketlert

Normalherstellungskesten' im Ba- 77580 € /m® BGF
sisjahr 2010 (einschlieBlich Bau-
nebenkosten in Hihe von 17%)

Korrektur aufgrund der Bauwelse  Die dem Gebaudetypenbiatt freiztehende Einfamiliznhauser,
Typ 1.31 entnommenan 778,80 €/ werden auf die Eigen-
schaften des Weremitiungsobjekis unter Einbeziehung der
Baunebenkostan auf der Grundlage von Komekturfakionan wie

fiodgt mrnittel
manuelier Korrekturfaktor A Korrekturfaktor{,00
manueller Korrekturfakior B Horrekturfaktor 1,00
Korrekiurfaktor fir Drempel Korrekiurfakior 1,00
Korrektur 776,00 €m® BGF * 1,00 * 1,00 * 1,00 = 776,680 €m?* BGF

Korrektur aufgrund der Reglon Cie Regionalisierung der so ermittelten Mormalherstelfungs-
kosten ergibi auf der Grundlage von regionalen Korrekiurfak-

tovren
fiir die Ortsgrofe Korrakbsrfakior 1,00
(hler: 1.300)
fiir das-Bundesland Kormekturfakior 1,00
{hier: Rheinland-Pfalz)
Korraktur 776,80 €/m® BGF * 1,00 * 1,00 = 776,80 €'m*® BGF

Normaiherstellungskosten im Ba- 775,80 €m? BGF
sisjahr 2010 (einschlieflich Bau-

nebenkosten in Héhe von 17%)
Wertermittiungsstichtag 20.05.2025

1 Siehe Neberrechmung ool Sofn 27
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Bauprelsindex am Wertermitt- 184,04
lungsstichtag (im Basisjahr = 100}

Normalherstellungskosten (eln- 776,80 €m® BGF = 184,04 / 100 = 1.429,62 &m?* BGF
schlieBlich Baunebenkostan in

Héhe van 17%) am Wertermiti-

lungsstichtag

Herstellungswert des GebBudes 231.508.44 €
{einschlieBlich Baunebenkosten in
Hiéhe von 17%)

Herstellungskosten des Gebdudes 162 00 m* BGF * 1.420.62 €/m® BGF = 231608 44
am Wertermittlungsstichiag
BGF* Normalherstellungskosten

Gesamtnutzungsdausr 80 Jahra

Restnutzungsdauer? 12 Jahra

Wertminderung wegen Alters [Li- = 196,858 67 €
near} 85,00 % der Herstellungs-

kosten {inkl. Baunoboenkosten)

Gebdudezeitweart M T7IQTTE
4.3.3.1.1. Objektspezifische Grundsticksmerkmale

Sonstige Anlagen?® 1.000,00 €
2,88 % vom Zeitwert

Besondere Einrichtungen’ 1.000,00 €
2,88 % vom Zeitwert

Faktoren der objektspezifischen
Marktanpassung

Bauschiden [ -mangel’ =14, 700,00 €
-42.31 % vom Zeitwert

Summe der cbjektspazifischen =12.700,00 €
Grundstliicksmerkmale (der Gebdu-
dewertermittiung)

Vorldufiger Gebiudesachwert inkl. 2203877 €
der objektspezifischen Grund-
stlicksmerkmale

2 St Mebsprichnusg il See 11
3§ Sipti Mabereechrang aul S=he 27
4 Snitus K tmncheung aul Swle 7
5 Sietes Rlabenrechrung sl Sele 28
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Grandsicien
Beita: - 27 -

4.3.3.1.2. Mebenrechnungen der Gebidudewertermittiung
4,3.3.1.21. Mebenrechnung NHK 2010 zu Wohnhaus
Kostenkennwerte (in €/m? BGF) fur 1 ~ Standardstufe
Gebaudetyp freistehende Einfamiliennauser, | 1 | 2 3 & | &
Typ 1.31 v20
‘Bauteil Gewicht . 1
Aultenwande 23 S50
Dach 15
Fenster und Aullenthnen i 11 B0
Innenwdnde und -tdren 1
Deﬁ:-erﬂmnstrummn und Treppen | 11
Fultbéden 5
Sanitareinrichtungen | B _
Helzung ) 100
Sonstige technische Ausstathung B 50 6l o
(alle Angaben in %) ) N\
“Bauteil ~ IRechnung . [Ergebnis
Aulenwande 23 % * 50 %\* 720 €m? EGF ¥ ol VT4 BD €fm? BGF
23%*50% B00EM BOE o (O]
Dach |15 % *400% * 600 €m*BGF 120,00 €m* BGF
Fenster und Auflentiran 11 %5505 * T20 EMOBGF +=o 83,60 €&m? BGF
11 % 50 % * &buernfaef_\ww :
| Innenwinae und -tlren A1%* 100 % * 800 Eim* BGF - 88,00 €'m* BGF
Deckenkonstrukdion und ngpen 198 * 100 % * 800 E/m? BGE 88,00 €'m* BGF
Fubbddan ~f 5% " 100 % ¥ 800 €m? BGF 40,00 €/m’* BGF
Sanitareinfichtungen [ 8%~ 100 % * BO0E/m® BGF 72,00 € BGF
Helzung L | 9% 100 % * 720 €l BGF 64,80 €/ BGF
Sonstige technische Ausstam.mg 6 %% ~ 80 % * 720 &/m® BGF + 45 B0 €'m* BGF
/6% * 50 % * 800 €/m* BGF .
‘ | " Summe | 776,80 €im* BGF
Aussiattungsstandard 1,71
433122 Nebenrechnung sonstige Anlagen
Bezbichnung .- _ Wert
_Schuppen (| | £.000,00 €
Summe 1.000,00 €
4,3.3.1.23. Nebenrechnung Besondere Einrichtungen
____ Wert
Fhﬂq!ﬂh!kﬂhmm 1.000,00 €
Summe 1.000,00€
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4.3.3.1.2.4. Mebenrechnung Bauschiden / -mingel® - Einzelaufstellung

Bezelchnung | Wert Ant. Wert

allgemeiner Unterhaltungsstau | 11, 700,00 € 11,700,000 €

78 m* x 150 €/m*)

Schadlingsbefall 2.000,00 € 2.000,00 €

Summe -14.700,00 €

B Hino dfarergerse Lstesusheng duich siman Baschaderssactyemiing gon wird amglchlen
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Werigutachten Wohnhaus

4.3.3.2. AuBenanlagen

Zusammenstellung der Herstel-
lungskosten aller Gebdude

Berechnung der AuBenankagen
Allgemeines

5,00 % aus 231.598.44 €

Herstellungskosten der Aullenan-
lagen (inkl. Baunebenkosten)

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer (geschatzt)
Wertminderung wegen Alters
B5,00 % der Herstellungskoston
{inkl. Baunebenkosten)
Wert der Aullenanlagen insgesamt
4.3.3.3,
Summe der Gebiude ohne objekt-
spezifische Grundsticksmerk-
male

Wert der Aullenanlagen

Micht selbststindiger Bodenwert-
anteil

Vorldufiger Sachwert

231.508.44 €

prozentual

Die Aulenaniagen werden bei vergieichbaren Objektan in dar
Regel prozentual mit 4 % blz 8 % der Herstelfungskosten ver-
anschlagt und berlicksichtigt. Die Aullenantagen des Bewer-
ungsohjektes werden mit 5,00 % der Herstellungskosten be-
veartat,

1157992 €
11.578,92 €
&0 Jahra
12 Jahre
-9842 03 €

1.736 899 ¢

Zusammenfassung der Sachwerta

3473077 €

172650 €

12034, 753 €

4851181 €

49




Ingeninitéin Patar Strokowsicy Obecer Dadlgraben 72 48130 Maing

Wertgutachten Wohnhaug  Gemeindesiralle 13 Siefarshaim St - 30 -

4.3.3.4. Anpassung an den Grundstilcksmarkt (§ 6 Abs. 2 ImmoWarty 2021)

Zuschiag I Abschlag Auf dam drifichen Grundsticksmarkt Begen Kaufpresse fGr war-
gleichbare Grundsilicke ohne besondere objekispezifische
Grundsticksmerkmale [d.h. chne wesenfliche Baumangal und
Bauschaden bzw. ohne migtrechliiche Bindungen) am Wartar-
mittlungsstichtag rund 30 % abweichend des ermitieiten Sach-
wisrts.
Um die sligemeine Marktanpassung nach § 6. Abs. 2 Im-
maotert 2021 durchzufihren ist der vorlaufige Sachwert ohne
besondere objekispazifische Merkmale im Folganden zu ermit-
telm.

Sachwert des bebauten Grund- 48511 61€
stiicks insgesamt (ohne Berlick-

sichtigung der besonderen objekt-

spezifischen Grundsilicksmerk-

mialaj

Allgemeiner Markfanpassungs- 14553 45 €
Zu- ! Abschlag hier 30 %

Marktangepasster Sachwert des G054 85 £
bebauten Grundsticks insgesamt

Objektspezifische Grundsticks- 0,00€
merkmale der Bodenwertermittiung
(selbststindig nutzbare Flichen)

Objektspezifische Grundstiicks- 0,00 €
merkmale der Bodenwertermittiung

(allgemeain)

Objektspezifische Grundstiicks- -12.700,00 €
merkmale der Sachwertermittiung

Marktangepasster Sachwert des Grundsticks 035406 €
Gerundeter Sachweort rd. S0.000 €

Anteil % (marktangepasst - 20 %) fd. 20.000 €
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B. Zubehtr

Der Zubehtrbagriff ergibt =ich aus § 56 E'."-.FL':‘- urd § 97 BGB mit efner erganzenden kasuistisch gafassten

Aufzahlung in § 98 BGB.

Zubehir wurde bel der Besichligung nicht vorgefunden.,

6. Wertbeeinflussende Belastungen

Es besfehen keine werbeeinflussendan Belastungen, bis auf gan Eln1ragl
Authabung der Gemeinschalt vom 28.01_2025.

m:wammmm
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7. Verkehrswert

Dhbiakte mit der Mulzbarkeil des Bewerlungsobiekts werden am Wertermittiungsstichtag dblicherseise zu Kauf-
preisen gehandealt, dwe in der Mahe des Sachwerts legean.

Der Sachwert wirde mit rd 50.000 € (1/2 Anteil. 20 GO0 €) ermitelt.

Der Verkehrswent (im Sinne des § 154 Bauvgesstzhuch]
fur das bebaute Grundstuck in

55558 Siefersheim

Gemeindestrade 13
Gomarkumng Slefarshaim
Flur 1
Flurstiick 1

wurde zum Wertarmittiungsstichiag ED.HE.EUEE m'rt. \\\

50.000 € (1/2 Anteil: 20.000 e;

SR - \;\
in Worten: Funfzigtausend EURD (1/2 -“l.ntgu .E'-'rannﬁi’wsahd EUﬂQ}g&ﬁmam
\ X, b) \ ol \

R\ \\\\\

=N, . QP
Zubehar ist nicht v-:umamiert A ) AR N

< \\' \ 2 Sl

Werthesinflussende Bala hes‘tehemmd'd, t%\é!u[den Eintrag der Zwangsvearsteigerung 2ur Aufhebung
det Gemelnschaft vom 2&0’1 @ N
Das w-ar!_armmr:gp:}:jekl wl.l'da mnlmrr hgﬂn;tﬁlﬁl

e
[has Gulac:hten w:l.lr‘;:ie unte-f me:mr Latuﬁg\hﬁd Varantwarlung eqstalll.

Ich 'uwerﬁ.u:hér’e dass ich I:E‘Eﬁ Gu!a:hte‘ﬁ\ur?paﬂﬂmnh ohne Rucksicht auf ungewohnliche cder persenlicheg
‘#mhalim;;u tnd _ghna:_alg!nas Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstatiet habe
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Urheberschutz, alle Rechte vorbshalten. Das Guiachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebeanan
Zwack bestimmt.
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B. Rechtsgrundlagen der Markbwertermittiung

BauGB

BauGE-MaknahmenG

BauNVD
BGB

ErbbauVO

ImmoWertV 2021
NHEK 2010

WertR 2006
WoFG

WoFIV

Wohnungseigentumsgesetz

i, BW

Baugesetzbuch In der Fassung der Bekanntmachung wom
03.11.2097 (BGBL | 5. 3534), das durch Artlkal. & des Gesat-
Zes vom 27.03, 2020 geandert wurde, varbffentlicht in verschis-
denen Cuellan

Mafnahmengeseiz zum BauwGB in der Fassung der Bekannt-
machung der Meufassung vom 05.05.1993 [BGBF | 1893 5.
G522 aufgehoben mit deam BauROG

Baunutzungsverordnung in dar Fassung dar Bakanntmachung
varn 21.11.20M7 (BGBL | S. 3786) '

Birgediches Gesetzbuch, z. B, Beck-Texte kndiv, 83. Auflage
2018, dtv Vertagsgesellschafi

Erbbaurechtsverordnung - Varordnung ber das Erbbaurecht
vom 15.01.1919 (RGBI. 1818, 72, 122)zuletzt geandert durch
Geselz vom 23.07 2002 (BGB. | 8. 2850)

Die Erbbaurechtsverordnung winrde am 30,11, 2007 in "Gesetz
(ber das Erbbaurecht” (Erbbaurechtsgesatz - ErbbauRG) um-
benannt.

Immokifienwertermittiungsverardnung vom 14.07.2021
(BGBL | 8. 2805)

Normalherstellungskosten 2010 Richtlinle zur Ermittiung des
Sachwertes (SW-RL) vom 05.09.2012

“Wertermitthungsrichtiinien 2006

Wohrnraumférderungsgesetz, verkindet als Ar. 1 des Geset-
Zas 2ur Relform des Wohnungsbaurechts vem 13.09.2001
(BEEI | & 2378} mit spaterer Anderung am 01.01.2002, zuletzt
gedndar durch Art. 2 Gesetz vom 19.07 2002 (BGBI. | 5. 2650)

"ufamrdm'ng zZur Berechnung der Wohnfidche vom 25.11.2003
(BGEL 1S, 2346), in Kraft seit 01.01.2004

Gesetz Ober das Wohnungseigenium und das Dauarsahnrecht
worn 15.03.1951 (BGBL | 1251, 175, 209), zuletzi geandert
durch A, 25 vom 23.07. 2002 (BGEL 1 1854, 5. 2850), teiweise
gedndert, 05122014 (BGBI. | 5. 1562)

Zweite Barechnungsverardnung - Verardnung dber wohnungs-
wirtschaflliche Berechnungen vom 12 10,1590 (BGEL | 1880,
8. 2178), zuletz! gedndert durch Afd. 3 Verordnung wom
25.11,2003 (BGB!. | 5)
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9. Verzeichnis der Anlagen

Fotos

Ubersichtskarte

Katasterkarte

Geschosspline




Ingenieurbiiro Peter Strokowsky Oberer Dorfgraben 57a 55130 Mainz
von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfatz offentiich besteliter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung vop bebauten und unbebauten Grundstiucken
Wertgutachten  Wohnhaus  Gemeindestralle 13 in Siefersheim Seite: - 35 -
9.1. Fotos

1] ¥
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Ansicht von Westen

Ansicht von Nord-Westen
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Anzcnt von Sod-Wesien

Ansicht won Mord-Osten




Ingenieurbtiro Peter Strokowsky

Oberer Dorfaraben 57a 55130 Mainz

vop der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz offentiich besteliter und vereidiqter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
in Siefersheim

Wertgutachten

Wohnhaus

Gemeindestralle 13

Seite: - 37 -

Hauseingang

Vorgarten mit Schuppen
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Ingenieurbiro Peter Strokowsky

Oberer Dorfgraben 57a

55130 Mainz

von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz offentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Wertgutachten

Wohnhaus

Gemeindestraie 13

in Siefersheim

Seite: - 38 -

Vorgarten

Hauszugang
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9.2, Ubersichtskarte
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9.3, Katasterkarte
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Dperer DograbenS7a 55130 Maing
g Gameingdestrals 13 in Skefersheim Saitg - 40 -
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