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Datum:- 08.01.2025
Az 20250092
Az -AG:. 35K 36/25

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
far das mit einem Wohngebaude, Scheune und Nebengebadude
bebaute Grundstiick in 55595 Sponheim, Klosterstrale 8

Grundbuch Sponheim Blatt 1990 [fd. Nr. 2
Gemarkung Sponheim Flur 17 Flurstiick 8

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
11.12.2025 geschatzt mit 62.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 1 @ 3

Die Gutachten 1 — 3 bestehen jeweils aus insgesamt 48 Seiten inkl. Fotos. Eine Ausfertigung ist fir meine Unterlagen.
Dieses Dokument enthalt 55.941 Zeichen + Kopfzeilen + Zeichen aus Anlagen inkl. Grafiken = gesamt 77.331 Zeichen
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Wohngebaude, Scheune
und Nebengebiude

Objektadresse: Klosterstralle 8
55595 Sponheim
Grundbuchangaben: Grundbuch von Sponheim,

Blatt 1990, Ifd. Nr. 2

Katasterangaben: Gemarkung Sponheim,
Flur 17, Flurstick 8, Flache 531 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: GemalR - Beschluss. 'des =~ Amtsgerichts Alzey vom
24.09.2025, soll durch schriftliches.Gutachten Beweis (iber
den Verkehrswert erhoben werden.

Wertermittlungsstichtag: 11.12.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 11.12.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Die Gebaude konnten nicht alle von innen besichtigt wer-
den.

Teilnehmer am Ortstermin: Der Eigenttimer und

der Sachverstandige Herr Michael Barz

herangezogene Unterlagen, Erkundi- Von der Auftraggeberin wurden fir diese Gutachtenerstel-
gungen, Informationen: lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informatio-
nen zur Verfigung gestellt:
< unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 23.05.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und
Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 03.11.2025
¢ Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

o Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

e Auszug aus dem Bebauungsplan

o Auskunft Uber ErschlieBungskosten

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten bei der
von Gutachtenerstellung durchgefihrt:
e Einholung der erforderlichen Auskunfte bei den zustén-
digen Amtern
e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sach-
verstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberpraft, wo
erforderlich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.




Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstrae 8, 55543 Bad Kreuznach Seite 4 von 41
Gutachten Nr. 20250092 vom 08.01.2026, Klosterstrale 8, 55595 Sponheim

41

Bemerkungen:

2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage
211 GrofRriaumige Lage

Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:

Zubehor im Sinne der §§ 97, 98 BGB war nicht vorhanden.

Das Gebaude 1 (Haupthaus) ist leerstehend,
die Scheune 2 wirtschaftlich tberaltert und
das Gebdaude 3 ist eigengenutzt.

Die baulichen Anlagen waren am Ortstermin nicht gerdumt.
Wande und FuRbdden der Geschosse und des Dachrau-
mes konnten dementsprechend vom: Sachversténdigen
nicht vollstandig in Augenschein genommen werden.

In diesen Bereichen kdnnen Méangel & Schaden nicht aus-
geschlossen werden. Hinweise auf mégliche weitere Mé&n-
gel sind nicht bekannt.

Der Sachverstédndige geht in diesen verstellten Bereichen

davon aus, dass keine weiteren Mangel & Schaden vor-
handen sind.

Rheinland-Pfalz

Landkreis Bad Kreuznach,
Verbandsgemeinde Riidesheim

Sponheim (ca. 770 Einwohner)

nichstgelegene groRere Stadte:
Bad Kreuznach, Bad Sobernheim

Landeshauptstadt:
Mainz

Landes- / Bundesstraflen:
L 237, B 41

Autobahnzufahrt:
zur A 61 Uiber die B 41 zur Anschlussstelle Bad Kreuznach
oder zur Anschlussstelle Waldlaubersheim

Bahnhof:
nachster Bahnhof Norheim, Bad Kreuznach

Flughafen:
Hahn und Frankfurt

Entfernung nach Bad Kreuznach:
ca. 13 km
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2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerértliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Ortsrand;

Die Entfernung zum Ortszentrum betrégt ca. 200 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs in Rildesheim und Har-
gesheim;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBldufiger
Entfernung;

mittlere Wohnlage

Schulen:
Grundschule in Bockenau
weitere Schulen in Hargesheim und Bad Kreuznach

Uiberwiegend wohnbauliche Nutzungen

Immissionen
Bei der Ortsbegehung wurden keine wertbeeinflussenden
Immissionen festgestellt.

Altlasten

Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, sofern
von ihnen Gefahrdung fir die Umwelt, insbesondere die
menschliche Gesundheit ausgehen oder zu erwarten sind.
Auch Neulasten sind bei der Verkehrswertermittlung zu be-
rucksichtigen. Es handelt sich dabei um die nach Inkraft-
treten-des AbfG (1.6.1972) abgelagerten Abfélle, sie ste-
hen unter den Regelungen des LabfG, soweit es sich um
Abfalle i. S.dieses Rechts handelt (Schink in DVBI. 1986,
161, Kothe in ZRP 1987, 399).

Alt--und Neulasten sind nach Aussage der am Ortstermin
teilnehmenden Person nicht bekannt. Da auferdem auf
Grund der optischen Feststellungen in der Ortlichkeit kein
hinreichender Verdacht auf Altablagerungen gegeben ist,
erfolgte keine Bodenuntersuchung und es wird von ,alt-
und neulastfreiem Zustand* ausgegangen.

von der Strale ansteigend

GrundstiicksgroRRe:
insgesamt 531,00 m?

Bemerkungen:
unregelmaRige Grundsticksform;
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straenart:

Straf3enausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:
Baugrund, Grundwasser (soweit au-

genscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz:

Anliegerstralie

voll ausgebaut,
Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

mehrseitige Grenzbebauung;
eingefriedet durch zweifligeliges Metalltor

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist-eine lagetbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darlberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestelit.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 23.05.2025 vor. '
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Sponheim, Blatt 1990, keine Eintragung.

Sonstige nicht eingetragene Lasten, besondere Woh-
nungs- und Mietbindungen sind nach Befragung im Orts-
termin nicht bekannt.

Diesbeztglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestelit.

Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu die-
ser Wertermittiung zu berucksichtigen.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
tenverzeichnis vom 03.11.2025 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach der Denkmalliste im [nternet
nicht.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
plan: zungsplan als gemischte Bauflache (M) dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Far-den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-

kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Vorhaben ist demzufolge-nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Lt. VG Riidesheim vom 03.11.2025

es liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan filr das u. g. Grundstick vor. Die Bebaubarkeit
des Grundstiickes ist mit der Kreisverwaltung, Bauamt, Bad Kreuznach zu kidren. Ob das
u. g-Grundstuckin ein Bodenordnungsverfahren mit einbezogen ist, ist uns nicht bekannt.
In der Anlage figen wir noch den Flachennutzungsplan bei.

Bodenordnungsverfahren: Ob das Grundstiick zum Wertermittlungsstichtag in ein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen ist, ist nicht bekannt.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit-den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-
qualitét):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

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

Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezoge-
nen Beitrdgen maflgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben-und beitragsahnli-
che Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage far
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei.

Lt. VG Riidesheim/Nahe vom 07.01.2026

wir teilen thnen mit, dass flir das Grundstiick Sponheim, Flur 17, Flurstilcks-Nr. 8
ErschlieBungsbeitrage nach BauGB nicht mehr zu erwarten sind.

Beitrdge nach Kommunalabgabengesetz (KAG) kénnen jederzeit anfallen.
Geplante MaBnahmen sind uns derzeit nicht bekannt.

Ausbaubeitrige werden nur noch im System der Wiederkehrenden Stra3enausbau-
beitrage erhoben,

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wur-
den-schriftlich-erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, schriftlich / tel. eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundsttick ist mit einem Wohngebaude, Scheune und Nebengebaude bebaut (vgl. nachfol-

gende Gebaudebeschreibung).

Das Objekt ist eigengenutzt bzw. leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebdude und Aufenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen-und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bausch&den
und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie tber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefiihrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG aus-
getauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG so-
wie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

Das Obijekt ist wirtschaftlich iiberaltert.
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3.2 Einfamilienhaus (Haupthaus) 1
3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht
Fotodokumentation:
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Gebéaudeart: Einfamilienhaus (Haupthaus) 1;
zweigeschossig;
nicht unterkellert
Das Dachgeschoss ist nicht fiir Wohnzwecke ausgebaut.

Baujahr: um 1800

Modernisierung: Innenausbau 2011 — teilw. Kunststofffenster
teilw. 2010 / 2011 Elektrik, Sanitar, Heizung

Die Modernisierungen sind tiberw. laienhaft ausgefuhrt.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
‘ 3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
Flur, Wohnraum, Kiiche und Bad

Obergeschoss:
2x Wohnraum, WC (Deckenhohe unter2,0 Meter — Tiirdurchldsse unter 1,80 Meter)

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: vermutl. Bruchstein
Umfassungs- u. innenwéande: Mauerwerk
Geschossdecken; Holzbalken

. Treppen: Geschosstreppe:

Holz mit Holzgelénder

Treppe zum Dachraum:
Metalleinschubtreppe und Luke

Hauseingangsbereich: Eingangstur aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton), Schiefer;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
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3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstaliation:

Heizung:

Laftung:

Wa rmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschiuss an das éffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

sehr einfache Ausstattung

Zentralheizung als Pumpenhelzung (sep Gebaudetell)
mit flissigen Brennstoffen (Ol);

teitw. Heizkdrper mit Thermostatventllen

Feststoffofen

keine besonderen Luftungsanlagen (herkébmmliche Fen-
sterliiftung)

zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.25.1 EG-0G

Fotodokumentation:
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Anbau Heizung

Allgemeinbeschreibung Wohnhaus

Boden - Gberwiegend Fliesen, Teppichboden, Holzdielen, PVC-Fliesen
Wand - tapeziert, teilw. Fliesen raumhoch, teilw. offenes Fachwerkgebalk
Decke - Styroporplatten, teilw. Paneelendecke, Holzbalken
Kunststofffenster mit |solierverglasung;

einfache Holzturen: ‘

sanitére Installation: einfache Wasser- und Abwasserinstallation;

Bad im EG:

eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, WC, Waschbe-
cken, Pissoir, Waschmaschinenanschluss;

innenliegend, Glasbausteinfenster

WC im OG
nicht fertiggestelit, nur WC und Waschbecken

besondere Einrichtungen: 2 x Feststoffofen (EG und OG) in Ausstattungsstandard be-
ricksichtigt
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Kiichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

Bauschaden und Baumangel: siehe besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Grundrissgestaltung: zweckmalig, fur das Baujahr zeittypisch

wirtschaftliche Wertminderungen: wirtschattlich Gberaltert

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile: Anbau Heizungsraum

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: ausreichend schlecht

Bauschaden und Baumangel: siehe besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
wirtschaftliche Wertminderungen: wirtschaftlich Uberaltert

Aligemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist schlecht.

Das. Objekt ist wirtschaftlich iiberaltert.

3.3 Nebengebdude — Scheune 2

Fotodokumentation:

Scheune 2
Die Scheune konnte nicht besichtigt werden, sie ist wirtschaftlich Uiberaltert.
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3.4 Nebengebiude — Nebengebidude3 (Wohnen)
Fotodokumentation:

Nebengebiude 3 (Wohnen) PRk
Das Gebaude konnte nicht besichtigt werden. .

Informationen it. Eigentumerangaben am Oftsb(ermln \ {
Gebaude wurde in den 60ern im EG zu Wohnzwecke‘ _umgewdmet {ein groRer Raum, Dusche,
Toilette und Kiiche). = =

Uberwiegend Dacheindeckung mit Faserzementp}atten Fassade vérputzt Fenster Kunststoff,
Obergeschoss nicht ausgebaut (tellw Renov;erungsarbelten begonnen jedoch nicht abschlieflend
durchgefuhrt). NN
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3.5 AuRenanlagen

Fotodokumentation:

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz,
Hof- / Wegebefestlgung Taranlage N
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Wohngebédude, Scheune und Nebenge-

bidude bebaute Grundstiick in 565595 Sponheim, Klosterstrale 8 zum Wertermittiungsstichtag
11.12.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Sponheim 1990 2

Gemarkung Flur Flurstick Flache

Sponheim 17 8 531 m?
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte tib-
licherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als
Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem voridufigen
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstiicksgréRe, insbesondere wenn Teilfldchen selbststéndig verwert-
bar sind.

Da es sich um ein ,,wirtschaftlich iiberaltertes Objekt* handelt, wird eine Erhebung des ,,Lan-
desgrundstiicksmarktberichts Rheinland-Pfalz 2019“ fiir ,,Problemimmobilien® zur Plausibi-
litdt in Ansatz gebracht.
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Auszug aus dem Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2019

224

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 55,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahi der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
. Wertermittlungsstichtag

Entwickiungsstufe

Grundsticksflache (f)

baureifes Land
MD (Dorfgebiet)
frei

l

offen

300.m?

11.12.2025
baureifes Land
531 m?
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 11.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragspflichtiger Bodenrichtwert 55,00 €/m?
beitragsfreier Bodenrichtwert = 55,00 €/m?
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 11.12.2025 X 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,000
Art der baulichen| MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) x 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 55,00 €/m?
Flache (m?) 300 531 X 0,980 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes. Land X 1,000
Vollgeschosse I 1l X 1,000
Bauweise offen X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 53,90 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- 53,90 €/m?
wert
Flache X 531 m?
beitragsfreier Bodenwert = 28.620,90€

rd. 28.600,00€

Der beitragsfreie “Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2025 insgesamt
28.600.00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Grundsatzlich gilt: Je groer eine Grundstiicksflache ist, umso hoher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundsttick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.
h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundsticksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht WGFZ-bereinigten Um-
rechnungskoeffizienten.
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4.4 Sachwertermittiung
4.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 40 Abs. 1
ImmoWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundséatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachversténdige Schét-
zung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt. '

Die Summe aus Bodenwert, voridufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen-ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stlcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist-anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhalinisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderiich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen

und flr diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. .

Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts.an die Lage auf dem o&rtlichen Grundsticksmarkt
fahrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Au3enanlagen + sonstige
Anlagen) den VergleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich-aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berticksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV).
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleich-
bare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die
Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtun-
gen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Ge-
baude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normeobjekt').. Sie werden fur die
Wertermittiung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskos-
ten besitzen tberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache" oder ,€/m*Wohnflache” des Ge-
baudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen* definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durch-
schnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36
Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein bei-der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom.Baujahr an gerechnet iblicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann: Sie ergibt sich aus der Art-der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungs-
daten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4 i.V.m. § 12 Abs.’5 ImnmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die.Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h..das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmalnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Geb&udes und
der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Geb&ude er-
mittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Aus-
bauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschldge bei den durchschnittiichen Herstellungskosten
bertcksichtigt werden.
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AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" ist.in"aller Regel nicht mit
hierfuir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis:,vorldufiger Sachwert®
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen -Sachwerte® (= Substanzwerte).
Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders
als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen. fur vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in-anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertck-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom tblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumingel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstlicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichtingen von den marktiblich erzielbaren Ertréagen).

Baumaéngel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder @sthetische Man-

gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uftere Einwir-

kungen oder-auf Folgenvon Baumangeln zuriickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung kann durch

pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen

erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines.normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fiir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme

beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.

Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.




Gutachter BACH & BARZ, Friedrichstralie 8, 55543 Bad Kreuznach
Gutachten Nr. 20250092 vom 08.01.2026, Klosterstralie 8, 55595 Sponheim

Seite 28 von 41

4.4.3 Sachwertberechnung

65

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Scheune 2 Nebengeb. 3

(Haupthaus) 1 (Wohnen)
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 688,00 350,00 610,00

€/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 267,00 m? 175,00 m? 100,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- | = 183.696,00 € 61.250;00 € 61.000,00 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 11.12.2025 (2010 = 100) 189,6/100 189,6/100 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 348.287,62 € 116.130,00 € 115.656,00 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der bauli- 348.287,62°€ 116.130,00 € 115.656,00 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80Jahre 40 Jahre 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 5-Jahre 0 Jahre 5 Jahre
e prozentual 93,75 % 100,00 % 93,75 %
¢ Faktor 0,0625 0 0,0625
Alterswertgeminderte regionalisierte durch- 21.767,98 € 0,00 € 7.228,50 €
schnittliche Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige ein- 3.000,00 € 0,00 € 0,00 €
zelne Bauteile (Zeitwert)
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen 24.767,98 € 0,00 € 7.228,50 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 31.996,48 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 959,89 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 32.956,37 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 28.600,00 €
vorldufiger Sachwert = 61.556,37 €
Sachwertfaktor X 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 61.556,37 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 61.556,37 €
rd. 61.600,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen — BGF) wurden durch Online-Messung
ermittelt.

Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 —
Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwend-
bar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2],
Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

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

s Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr ange-
setzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1-entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebdude: Einfamilienhaus (Haupthaus) 1

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwénde 23,0% 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentliren 11,0 % 0,2 0,8
Innenwande und -tiiren 11,0.% 0,5 0,5
Deckenkonstruktion-und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbéden 50% 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0% 0,5 0,5
Heizung 90 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5° 0,5
insgesamit 100,0 % 225% |642% | 133% | 0,0% | 0,0%
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AulRenwénde

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgeméaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-

Standardstufe 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemane

Dachd@ammung (vor ca. 1995)

Fenster und Aulientiiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustur mit zeitgematem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

Standardstufe 1

Fachwerkwande, einfache Putze/l.ehmputze, einfache Kalkanstriche; Flllungsturen,
gestrichen, mit einfachen Beschidgen-ohne Dichtungen

Standardstufe 2

massive tragende Innenwénde, ‘nicht tragende Wande-in:Leichibauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen; Stahizargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Holzbalkendecken ‘mit Fiillung, Kappendecken;.Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

Standardstufe 2 cher Art und Ausfithrung
FuRbéden
Standardstufe 1 ohne Belag
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausfihrung

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 gefliest
1-Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
Standardstufe 3 ;
hoch gefliest
Heizung
Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmiuftheizung, einzelne GasauRenwandther-
Standardstufe 2

men, Nachtstromspeicher-, FuRbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 1

sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen, kein Fehlerstromschutzschalter
(FISchalter), Leitungen teilweise auf Putz

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude:
Einfamilienhaus (Haupthaus) 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&dudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m* BGF]
1 620,00 22,5 139,50
2 690,00 64,2 442,98
3 790,00 13,3 105,07
4 955,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 687,55
gewogener Standard = 2,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebédude = 687,55 €/m?* BGF
rd. 688,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude: Scheune 2
Nutzungsgruppe: Lagergebaude
Gebéudetyp: Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 350,00 100,0 350,00
4 490,00 0,0 0,00
5 640,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 350,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude 350,00 €/m* BGF

rd. 350,00 €/m? BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:
Nebengebidude 3 (Wohnen)

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise; Doppel- und Reihenendh&user
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebédudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2BGF]
1 550,00 0,0 0,00
2 610,00 100,0 610,00
3 700,00 0,0 0,00
4 845,00 0,0 0,00
5 1.055,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 610,00
gewogener Standard = 2,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 610,00 €/m? BGF
rd. 610,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Héhe geschétzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschéatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbe-
ziglicher Abschlage.

Gebéaude: Einfamilienhaus (Haupthaus) 1

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Anbau-Heizung 3.000,00 €

Besondere Einrichtungen
2 x Feststoff-Ofen (EG und OG) -in Ausstattungsstandard beriicksichtigt- 0,00 €

Summe 3.000,00 €
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Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag veranderten Baupreisverhaéltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bun-
desamt zum Wertermittiungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fiur die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffent-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verd&ffentlichten als auch die auf
die fur Wertermittiungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes
sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittiung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung; Baudurchfiihrung, behérd-
liche Prufungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auenanlagen kénnen
auch hilfsweise sachversténdig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schétzung: 959,89 €

3,00 % der voriaufigen-Gebaudesachwerte insg. (31.996,48 €)

Summe 959,89 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
deninAnlage 1 ImmoWertV dargesteliten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter
Berlcksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer’
abzuglich 'tatsadchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstelit werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Geb&dude:
Einfamilienhaus (Haupthaus) 1
Das 1800 errichtete Geb&dude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhdngigkeit von:

e der Uiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

o dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2025 — 1800 = 225 Jahre) ergibt sich eine
(vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 225 Jahre =) 0 Jahren

o und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fiir das Gebdude ge-
malB der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer
von 5 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1950.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebéude:
Nebengebaude 3 (Wohnen)
Das 1800 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Resthutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet.
Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem-Gebdude der Modernisierungsgrad ,nicht
(wesentlich) modernisiert” zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen“) Geb&udealter (2025 — 1800 =225 Jahre) ergibt sich eine
(vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 225 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fiir das
Gebdude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 5 Jahren und somit ein fiktives Baujahrvon 1950.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer-der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

¢ der verfagbaren Angaben des ortlich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschafts-
stelle,

s des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittli-
chen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgrofte (d.h. Gesamtgrundstiickswert)
angegeben sind, sowie

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g.
bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.
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Begriindung, warum die Marktanpassung immer erforderlich ist:

Das Sachwertverfahren nach den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 fiihrt zunachst (nur) zu einem Rechen-
ergebnis.

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht mit
hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis-;vorldu-figer Sach-
wert" (= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d.h. an die fur vergleichbare Grundstiicke
realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels Marktanpassungsfaktor, der empirisch
aus Kaufpreisen abgeleitet wurde.

Der Marktanpassungsfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
ent-sprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Sub-
stanzwerte). Er wird gegliedert nach Objektarten (er ist z.B. fiir Einfamilienwohnhausgrundstiicke
anders als fur Geschaftsgrundstlicke), Regionen (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit ho-
hem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) durch Gegenbewertungen von
verkauften Grundstiicken abgeleitet.

Wenngleich der Marktanpassungsfaktor in der WertV nicht explizit genannt ist, sind nach der Recht-
sprechung des BGH im Gutachten "Ausflihrungen zur konkreten Marktsituation erforderlich, weil
nach § 7 Abs. 1 Satz 2 WertV die Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu beriicksichtigen ist" (vgl. BGH-
Urteil vom 12.01.2001 - V ZR 420/99;).

Es wird darauf verzichtet den Sachwert durch einen erforderlichen Marktanpassungsfaktor
an die Marktverhéltnisse anzupassen, da der zustandige Gutachterausschuss keine Marktan-
passungsfaktoren abgeleitet hat und keine gesicherten, nachvollziehbaren Daten in ausrei-
chender statistischer Anzahl vorliegen. Somit wird ein Faktor von 1,00 angesetzt.

Stattdessen wird eine Erhebung des ,,Landesgrundstiickstiickmarktberichts 2019 fiir ,,Prob-
lemimmobilien“ zur Plausibilisierung-in Ansatz gebracht.

Massen und Flachen

Die Brutto-Grundflache (BGF), sowie die Berechnung der Wohn- und Nutzflache wurden durch On-
linemessung/Geodaten ermittelt. Stichproben in der Ortlichkeit, sowie eine Plausibilitatskontrolle
durchgefuihrt. Es ergaben sich keine nennenswerten Abweichungen.

Fur die Massenermittlung im Wohnungsbau ist die DIN 277 Juni 1987 glltig, fur Flachen die DIN
283 in Verbindung mit der WoFIV vom 25.11.2003 und unter Beriicksichtigung des BGH-Urteils vom
23.05.2007 - Az. VilI ZR 231/08, fur Gewerbeflachen die GIF in Verbindung mit DIN 277 Juni 1987.
Die Berechnungen weichen teilweise von den jeweiligen Vorschriften ab und sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend bertcksich-
tigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zu-
sétzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sach-
wertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefithrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschéden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittiungsansétzen als schon durchgefiihrt untersteliten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmaéglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwen-
dige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

Auf Grund der wirtschaftlichen Uberalterung werden keine Bauschiden / Baumingel bzw.
Sanierungs-/ ModernisierungsmafBnahmen in Ansatz gebracht. Hieraus resultiert sodann die
geringe wirtschaftliche Restnutzungsdauer.
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4.4.5 Plausibilisierung / Berechnung - It. ,Landesgrundstiicksmarktbericht
Rheinland-Pfalz 2019

Bei einem wie im_Landesgrundstiicksmarktbericht angegebenen und durch den Gutachteraus-
schuss bestéatigten Ansatz von max. 200,00 €/m? Wohnflache fur die verbleibende Gebaudesub-
stanz zzgl. Bodenwert und einem Grundstiicksfaktor des 2-fachen des Bodenwerts (Berechnung
I1) ergibt sich folgende Berechnung:

Berechnung.l - Gebdudefaktor

Wohnhaus (Haupthaus 1)

ca: 142,00 m2 Wohnflache x 200,00 €/ m? = 28.400,00 €
zzgl. Nebengebdude Nr. 3 7.228,50 €
zzgl. Bodenwert 28.600,00 €
= Vergleichswert samt Bebauung 64.228,50 €

Berechnung Il - Grundstiicksfaktor

Bodenwert 28.600,00 € x Faktor2,0 = 57.200,00 €

= Vergleichswert Il samt Bebauung 57.200,00 €

Somit wird der vorgenannte Sachwert (inkl. Nebengebédude 3) von 61.600,00 € bestatigt.
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4.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.
Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 61.600,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohngebaude, Scheune und Nebengebdude bebaute
Grundstlick in 55595 Sponheim, Klosterstralie 8

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Sponheim 1990 2
Gemarkung Fiur Flurstuck
Sponheim 17 8

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2025 mit

62.000,00 €

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch-seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zul&ssig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Bad Kreuznach, den 08.01.2026

0e
b\’"‘
Ny d

S k)
Sac;:::c:ung e Sachye

s Offertiich Bestel

Grundsticken

tandi er Michéael Barz MRICS
r und vereidigter Sachverstandiger und
izl ch ISO/IEC 17024 -
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5 Urheberschutz und Haftung, Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software,
Anlagen

5.1 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten

Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Méangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Erfullung die ordnungsgemafe Durchfithrung des Vertrages tiberhaupt erst ermég-
licht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden
begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehoérigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Scha-
den.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tbermittelt werden, ist auf die Héhe
des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschréankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall
auf maximal 100.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschuitzt sind. Sie durfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten
im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht far
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal flir die Dauer von 6 Monaten.
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5.2 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstticke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von-Immobilien und der flr die Wertermittiung
erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie —SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie = BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIiV:
Wohnflachenverordnung —Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und-Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwer-
termittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

GEG:
Gebaudeenergiegesetz ~ Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Gebduden
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5.3
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5.4

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

Kleiber — Verkehrswertermittiung von Grundstiicken

BKI — Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern
BAUKOSTEN Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung

Kroll - Hausmann —Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstlicken
Bundesanzeiger-Verlage: Schwirley/Dickersbach — Die Bewertung von Wohnraummieten

Landesgrundstticksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2019

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” erstellt.

5.5

Verzeichnis der Anlagen
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Auszug aus der Flurkarte
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Umgebungskarte

‘e
SPRENGNETTER

L |

Ubersichtskarte

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postieitzahl: 55595

Ort: Sponheim

StraRe: Klosterstrafe

Hausnummer: 8

Transaktionsnummer: 20251103-251349-104000 -
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Berechnung der Brutto-Grundflachen (BGF) / Online-Messung und der Wohnfldche

Wohnhaus (Haupthaus) Nr. 8

BGF
Erdgeschoss 89,00 m?
Obergeschoss 89,00 m?
Dachgeschoss 89,00 m?

267,00 m?

Wohnflache aus der BGF

x08 = 71,20 m?
x08 = 71,20 m?
142,40 m?

rd. 142,00 m?
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Berechnung der Brutto-Grundflichen (BGF) / Online-Messung

Scheune / Garagen

Erdgeschoss

rd.

174,40-m?

175,00 m*
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Berechnung der Brutto-Grundflachen (BGF) / Online-Messung

Nebengebdude 3 (Seitenbau - Wohnen)

Erdgeschoss
Dachgeschoss

teilw. unterkellert
Erdgeschoss
Dachgeschoss

BGE
37,90 m?

TE ON a2

(ohne Ansatz
24,40 m?

24,40 m?

rd.

100,20 m?
100,00 m?
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