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GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d:'§ 194 Baugesetzbuch
fiir das mit einem

2geschossigen tlw. unterkellerten Einfirstbauernhaus und einer Garage bebaute
Grundstiick in 55592 Raumbach, Auf dem Hiigel 13

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Raumbach 1543 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Raumbach 8 160/1
Eigentlimer

(It. Grundbuch): Siehe Grundbuch

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
30.09.2023 ermittelt mit rd.

103.000 €.

Ausfertigung Nr. 1 2 3
Dieses Gutachten besteht aus 31 Seiten inkl. Anlagen mit insgesamt 5 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: 2geschossiges tlw. unterkellertes Einfirstbauernhaus mit-
einer Garage bebautes Grundstiick in 55592 Raumbach,
Auf dem Hiigel 13.
Die Grundstiicksfldche von 449 gm beinhaltet:
230 qm Wohnbaufliche, 118 Straflenverkehrsfliche-
allgemein

und 101 gm Wohnbaufldche

Objektadresse: 55592 Raumbach, Auf dem Hiigel 13
Grundbuchangaben: Grundbuchblatt 1543 1df. Nummer 1
Katasterangaben: Flut 8, Flurstiick 160/1

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Bad Kreuznach
John-F.-Kennedy-Stralle 17
55543 Bad Kreuznach
Auftrag vom 07.09.2023

Eigentiimer: Siehe Grundbuch

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsverstei-
gerung

Wertermittlungsstichtag: 30.09.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 30.09.2023

Tag der Ortsbesichtigung: 30.09.2023

Teilnehmer am Ortstermin: Der Eigentiimer wurde rechtzeitig schriftlich benachrich-

tigt, ist jedoch zum Ortstermin nicht erschienen. Der
Sachverstindige fiihrte die Besichtigung ohne den Figen-
tiimer durch.

Die Innenrdume konnten nicht besichtigt werden.



Herangezogene Unterlagen, Erkundi- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Wertermittlungsstichtag

gungen, Informationen: 01.01.2022
Grundbuchauszug, Liegenschaftskarte, Liegenschaftsbeschrei-
bung

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mafligaben des Auftraggebers

Keine

2 Grundstiicks- und Bodenbeschreibung

Grofirdumige Lage
Bundesland: Rheinland-Pfalz
Landeshauptstadt: Mainz
Landkreis: Bad Kreuznach
Verbandsgemeinde: Meisenheim
Gemeinde: Raumbach
Gemarkung: Raumbach
Einwohnerzahl: ca. 450

Uberdirtliche Anbindung/niichstgelegene Stadt oder grifierer Ort;
Entfernung zur néchsten Autobahnzufahrt ca. 38 km zur A 61.
Entfernung zur nichsten Bundesstralle B-48 ca. 17 km.
Entfernung zur néchsten Stadt (Meisenheim) ca. 3 km.
Entfernung zum nichsten Bahnhof Bad Sobernheim 14 km.
Zu dem Flughafen Frankfurt-Rhein-Main betrédgt die Fahrzeit ca. 60 Minuten
und zu dem Flughafen Frankfurt—Hahn betréigt die Fahrzeit ca. 60 Minuten.

Kleinridumige Lage
Innerortliche Lage, Verkehrslage, Enifernungen: (vgl. Anlage 1)
‘ Ortslage.
Die Entfernung zum Stadtzentrum Meisenheim betréigt ca. 5 km.
Geschiifte des téglichen Bedarfs in der Verbandsgemeinde.
Offentl. Verkehrsmittel - Bushaltestelle in der Nihe (fuBliufig
erreichbar)
Art der Bebauung in der Strafie und im Ortsteil:
iiberwiegend geschlossene Bauweise, bzw. in Haus — Hof — Bauweise.
Art der Nutzungen in der Strafle und im Ortsteil:
iiberwiegend 2geschossige gemischte Nutzung,
Topographische Grundstiickslage:
Geléndeneigung bis Hanglage (Nord-West-Seite) von der Stralle ansteigend
Wohnlage: '
Einfache bis mittlere Wohnlage
Ortliches Angebot an Schulen und Kindertagesstdtten:
Komplettes Schulsystem im Stadt Meisenheim,



Ortliches Angebot an Freizeiteinrichtungen:
Radfahrweg,

Infrastruktur und Umwelt:
Keine Infrastrukturqualitit, kein Kulturangebot,
Soziale Einrichtungen wie Arzt oder Arzte sowie Geschifte des tiglichen Be-
darfs sind in der nahe gelegenen Verbandsgemeinde vorhanden.
Weitere soziale Einrichtungen wie Fachérzte sowie Geschifte des gehobenen
Bedarfs sind in der nahe gelegenen Stadt Meisenheim vorhanden.

Emissionen / Immissionen / Beeintrdchtigungen:
Beeintridchtigungen durch Emissionen / Immissionen waren am Tag der Be-
sichtigung nicht gegeben bzw. augenscheinlich nicht erkennbar.

Tatsdchliche Nutzung:
Die tatséchliche Nutzung des Grundstiicks (oder der Grundstiicke) zum Be-
wertungszeitpunkt entspricht den Angaben im Liegenschaftskataster.
1.- Wohnbauflédche — bebaut
2. StraBBenverkehr —allgemein
3. Wohnbaufléche - unbebaut
Hinweis zum Grundstiick:
Benachteiligtes landwirtschaftliches Gebiet.

Gestalt und Form (vgl. Anlage 1)
Form und Ausmafle des zu bewertenden Grundstiicks (oder der Grundstiicke)
koénnen dem in der Anlage befindlichen Auszug aus der amtlichen Kataster-
karte entnommen werden.

Bemerkungen:
UnregelméBige Grundstiicksform,
Erschlieffung:
Strafenart:
Ausgebaute Gemeindestrafie
Straffenausbau:

Voll ausgebaute Strafie
Gehwege, Parkstreifen und Parkbuchten nicht vorhanden
ErschlieBungskosten sind nicht mehr zu entrichten.

Anschliisse an Versorgungsleitungen und Abwasserbeséitigung auf dem Grundstiick:
Elektr. Strom / Wasser aus 6ffentlicher Versorgung und Kanalanschluf3
konnten nicht gepriift werden, da das Haus nicht betreten werden konnte.
Grenzverhdltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten:
dreiseitige Grenzbebauung



Baugrund, Grundwasser (soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

AUFWUCHS:

normal tragfihiger Boden, Gefahr durch Hangwasser.
Bodengutachten liegt nicht vor.

Ein Altlastengutachten hat nicht vorgelegen. Bei der Obj ektbésichtigung wa-
ren keine Verdachtsmomente erkennbar. Es wird darauf verwiesen, daB eine
Bodenuntersuchung auf Tragfihigkeit oder Kontamination nicht vorgenom-
men wurde. Bei der Wertermittlung sind ungestdrte und kontaminationsfreie
Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt worden.
Untersuchungen liegen nicht vor.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrundsituation insoweit be-
riicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dartiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgeméB nicht angestellt.

Auf dem zu bewertenden Grundstiick ist ke in Aufwuchs vorhanden.

2.1 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Das Grundbuch wurde auftragsgemif eingesehen.
In Abteilung IT des Grundbuches von (siehe oben) Blatt (sieche oben) bestehen
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Schuldverhéltnisse, die. ggf. im Grundbuch in Abteilung III verzeichnet sein
kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Eintragungen in
Abt. III beeinflussen zwar den Kaufpreis, nicht jedoch den Verkehrswert. Es
wird davon ausgegangen, dafl ggf. valutierende Schulden beim Verkauf ge-
18scht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Belei-
hungen berticksichtigt werden.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende) Rechte, beson-
dere Wohnungs-, Miet- und Pachtbindungen sowie Dachnutzungsrechte
(ROOFTOG RIGHTS), Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten), immateriel-
le Rechte sind nicht bekannt.

Es sind auch keine nicht offensichtlichen Bauméingel und Bauschéden be-
kannt. Auftragsgemal wurden vom Sachverstindigen diesbeziiglich keine
weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt. Schadstoff - Frei- -
heit wurde vom Sachverstindigen nicht gepriift.



2.2 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

keine

3 Beschreibung der Gebiiude und Aufienanlagen:

Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen:

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung(en) sind die Erhebungen im Rahmen
der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.
Die Gebdude und Auflenanlagen werden (nur).insoweit beschrieben, wie es
flir die Nachvollziehbarkeit der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und
Ausstattungen aufgefiihrt. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich  sind. Angaben iiber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus-den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der wibli-
chen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen '/ Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Die erdberiihrenden Teile der Geb#udehiille wurden
nicht auf Dichtigkeit gegen Radon gepriift. Bauméngel und -schidden wurden
soweit aufgenommen, wie sie. zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind. die- Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschidden und Bauméngel auf den: Verkehrswert nur pauschal beriicksich-
tigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersu-
chung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schédlinge sowie tiber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefiihrt.

3.1 Artdes Gebdudes, Baujahr und Aufienansicht:

BAUJAHR:

2 geschossiges Einfirstbauernhaus und eine Garage,
Das Gebiude ist teilweise unterkellert.
Das DachgeschoB ist nicht ausgebaut.

Ursprungsbaujahr nicht bekannt.
Wird von der Restnutzungsdauer geprégt.
Fiktive Schitzung, es konnten keine Pléne zur Verfiigung gestellt werden.

MODERNISIERUNG: h

AUBENANSICHT:

- nicht bekannt -
Energicausweis — Energiepal liegt vor.

asbesthaltige Fassadenverkleidung.



AUSFUHRUNG UND AUSSTATTUNG:
Gebdudekonstruktion (Wdnde, Decken, Treppen)
Dem Sachverstindigen war es nicht moéglich alle Innenrdume zu betreten.
Sanierungsbedarf ist nicht auszuschlieflen
Fundamente:
unbekannt
Konstruktionsart:
Massivbau

GESCHOBDECKEN,
Dem Sachverstidndigen war es nicht moéglich die Innenrdume zu betreten.

TREPPEN:
Dem Sachverstdndigen war es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.

NUTZUNGSEINHEITEN, RAUMAUFTEILUNG: ,
Dem Sachverstdndigen war es nicht mdglich die Innenrdume zu betreten.
BODENBELAGE, WAND- UND DECKENBEKLEIDUNGEN:
Dem Sachverstindigen war es nicht méglich die Innenrdume zu betreten.
Bad / Dusche / WC:
Dem Sachverstindigen war es nicht méglich die Innenrdume zu betreten.
FENSTER, TUREN und TORE:

Hinweis:
Es wurde nicht gepriift ob bei elektrischen Rolldden eine Notfalldffnung besteht und ob das
Fluchtfenstergrofi genug ist.
Fenster:
Kunststoff mit Isolierverglasung
Eingangstiir:
Metall mit Einfachverglasung,
Zimmertiiren:
Dem Sachverstandigen war es nicht méglich die Innenrdume zu betreten.

ELEKTRO - und SANITAREINSTALLATION — KUCHENAUSSTATTUNG - HEIZUNG —
HEIZOLLAGERUNG - GASVERSORGUNG - WARMWASSERVERSORGUNG

Dem Sachverstindigen war es nicht méglich die Innenrdume zu betreten.
WARMWASSERVERSORGUNG:

Dem Sachverstidndigen war es nicht méglich die Innenrdume zu betreten.

DACH:
Dachkonstruktion:
Pfettendach, Holz ohne Aufbauten,
Dachform:

Satteldach,
BESONDERE BAUTEILE und EINRICHTUNGEN, ZUSTAND DES GEBAUDES:
Besondere Bauteile - Besondere Einrichtungen - Besondere Betriebseinrichtungen:
Dem Sachverstindigen war es nicht méglich die Innenriume zu betreten.
Grundrifigestaltung:
Dem Sachversténdigen war es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.
Entsprechend der Wirtschaftsform und durch Grenzbebauung geprigt.

Belichtung u. Besonnung:
ausreichend



BAUMANGEL, BAUSCHADEN und WIRTSCHAFTLICHE WERTMINDERUNG:

BAUMANGEL:
Dem Sachverstdndigen war es nicht méglich die Innenrdume zu betreten.

WIRTSCHAFTLICHE WERTMINDERUNG:
* Energetische Ertiichtigung erforderlich
* Bauliche Vernachlédssigung (Instandhaltungsstau)
* Gebrauchsspuren
Anmerkung:
Untersuchung auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie iiber gesund-
heitsschddigende Baumaterialien, bzw. umweltbeeintriachtigende ‘Stoffe wur-
den nicht durchgefiihrt.

ALLGEMEINBEURTEILUNG:
Der bauliche Zustand ist normal.
Es besteht ein Unterhaltungsstau.
Altersbedingter Standard.

NEBENGEBAUDE u.d.:
2geschossige Garage
Dem Sachversténdigen war es nicht moglich die Innenrdume zu betreten.

AUBENANLAGEN:
Versorgungs- und Entwisserungsanlagen gelten vom HausanschluB} bis an die
Grundstiicksgrenze. Die Anschliisse von der Grundstiicksgrenze bis an das 6f-
fentliche Netz wurden nicht gepriift. '

3.2 Artdes Gebidudes, Baujahr und Auflenansicht:

2geschossige Garage
Fassade in Holzprofile, Pultdach, Garagentor in Metall

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem 2geschossigen tlw. unterkellerten Einfirst-
bauernhaus und einer Garage bebaute Grundstiick in 55592 Raumbach, Auf dem Hiigel 13 zum
Wertermittlungsstichtag 30.09.2023 im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung als ein als Stra-
Be, allgemein genutztes Grundstiick ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Raumbach 1543 1

Gemarkung Flur Flurstiick Fléche

Raumbach 8 160/1 449 m?
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Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei
diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststéindig verduBerbare Teile des Gesamtobjekts.
Fiir jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunichst eine getrennte Verkehrswertermittlung
durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstindige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener
Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusitzlich wird jedoch abschlielend
auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung | Fldche
Bauland Einfirstbauernhaus 331 m?
Straf3enverkehr-allgemein unbebaut (Strafle, allgemein) 118 m?
Siehe Anlage:
Auszug aus den Geobasisinformationen
Summe der Teilgrundstiicksfldchen: Summe 449 m?

4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Bauland

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurtei-
lung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als
Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufi-
gen Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zihlen:

¢ besondere Ertragsverhéltnisse (z. B.'Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
e Baumingel und Bauschéden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgrofe, insbesondere wenn Teilfldchen selbststéindig verwert-
bar sind.



4.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betriigt 40,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundsttick
ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstticksfléche (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstticksfliche (f)

= baureifes Land
MD (Dorfgebiet)

frei

= keine Angabe

= 30.09.2023
= baureifes Land
MD (Dorfgebiet)

frei

= 331 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an' die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 30.09.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks
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angepasst.
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erléuterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 40,00 €/m?
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlduterung
stiick stiick
Stichtag 01.01.2022 30.09.2023 X 1,11

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungs-| = 44,40 €/m?
stichtag

Flache (m?) keine Angabe 331 X 1,00
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land X 1,00
stufe

Art der bauli-| MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) x 1,00
chen Nutzung

vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| =

Bodenrichtwert

44,40 €/m*
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 44,40 €/m?
wert
Fléche X 331 m?
beitragsfreier Bodenwert = 14.696,40 €
rd. 15.000.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 30.09.2023 insgesamt
15.000,00 €.

4.2.3 Sachwertermittlung

4.2.3.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebédude und bauliche AuBenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswir-
kungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemif § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétz- -
lich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wiire.

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

Der vorldufige 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, Erfahrungssitzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schiit-
zung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt. Die Summe aus Bodenwert, vorliufigem Sachwert der
baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (all-
gemeine Wertverhédltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Die-
se sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorliufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,,Marktanpassung* des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt
fithrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt da-
mit den ,,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV 21).
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4.2.3.2 Erliuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebédudefliche (m?) des (Norm)Gebidudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichba-
re Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hin-
zuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Ge-
béude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die' Normalherstellungskos-
ten besitzen {iberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundfliche® oder ,,€/m? Wohnfliche* des
Gebiudes und verstehen sich inkl. den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstich-
tag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirt-
schaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,.Kosten
fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung 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 Verhiltnis der durch-
schnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das 6rtlicheBaukostenniveau angepasst werden. GemiB § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgeleg-
ter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemiBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Werterm1ttlungs—
daten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 41, V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgeméler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
‘tatséichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verldngert (d. h. das Gebidude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linea-
ren Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebiudes
und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebiude
ermittelt.
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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. Ausbau-
zuschlag) kénnen durch marktiibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten be-
riicksichtigt werden.

Auflenanlagen

Dies sind auflerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeauenwand bis zur Grundstiicks-
grenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanla-

gen).
Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert ist in aller Regel nicht
mit hierflir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger
Sachwert™ (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch ange-
passten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhiltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV: 21 ermittelten ,,vorldufigen Sachwerte“ (= Sub-
stanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir Einfamilienhausgrund-
stiicke anders als flir Geschéftsgrundstiicke); 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 fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschliige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch ei-
ne Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tiblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere. Baumingel und Bauschidden (siche nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen).

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Geb#ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfilhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder #sthetische Mén-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschédden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duflere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

'Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch
pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
erfolgen.
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Der Bewertungssachverstdndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur tiberschlégig schétzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
stdndigen fiir Schdden an Gebduden 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. i.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschiitzung angesetzt sind.



4.2.3.3 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Einfamilienhaus Scheune, Garage u.
Keller

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 705,00 €/m* BGF 200,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundfldche (BGF) 278,00 m? 337,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne |+ 0,00 € 0,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- 195.990,00 € 67.400,00 €

chen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 30.09.2023 (2010 = 100) 178,3/100 178,3/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- 349.450,17 € 120.174,20 €

chen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 349.450,17 € 120.174,20 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 65 Jahre 65 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre 20 Jahre

e prozentual 69,23 % 69,23 %

e Faktor 0,3077 0,3077

vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen 107.525,82 € 36.977,60 €

vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ochne Auflenanlagen) 144.503,42 €

vorliufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen An- + 5.780,14 €

lagen

vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 150.283,56 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 15.000,00 €

vorliufiger Sachwert = 165.283,56 €

Sachwertfaktor X 0,96

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliige + 0,00 €

marktangepasster vorliufiger Sachwert = 158.672,22 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 55.000,00 €

Sachwert = 103.672,22 €

rd. 100.000,00 €
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4.2.3.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudeflachen (Brutto-Grundflichen (BGF) oder Wohnflichen (WF)) wurde
von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen
Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoF1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen
Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

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

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

o Nichtanrechnung der Terrassenfldchen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfithrungen in der Wertermittlungslitera-
tur und den Erfahrungen des Sachverstindigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr an-
gesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 -entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebidude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe: Wohnhéuser mit Mischnutzung
Gebidudetyp: Wohnhéduser mit Mischnutzung (25% gewerblicher An-

teil) :

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebédudes

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

[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 630,00 0,0 0,00

2 705,00 100,0 705,00

3 860,00 0,0 0,00

4 1.085,00 0,0 0,00

5 1.375,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
705,00
gewogener Standard = 2,0

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebaudestandards 1 und 2
ergénzt.

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude i = 705,00 €/m? BGF
rd. 705,00 €m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlidge in der Hohe geschitzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschétzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche
Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlige. Bei &lteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeit-
gemifen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschitzung unter Beriicksichtigung
diesbeziiglicher Abschlige.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag er-
folgt mittels dem Verhiltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreis-
index im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist
auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am
Wertermittlungsstichtag zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofie im Sachwertverfahren. Auf-

grund der Modellkonformitit (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung
der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

Auflenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschitzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auf3enanlagen kénnen
auch hilfsweise sachverstindig geschitzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Auflenanlagen
erfolgt die Sachwertschétzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlége.

AuBenanlagen vorldufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schitzung:. 4,00 % der vorldufigen Gebdudesachwerte 5.780,14 €
insg. (144.503,42 €)
Summe 5.780,14 €
Gesamtnutzungsdauer

Die iibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir
die Bestimmung der NHK gewihlten Gebidudeart sowie dem Gebiudeausstattungsstandard. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Geb&dudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel
3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'tiblicher Gesamtnutzungsdauer' ab-
ziiglich 'tatsichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Geb#ude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zu-
grundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfiigbaren Angaben des 6rtlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfligharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

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

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

o des lage- und objektabhingigen Sprengnetter-Sachwertfaktors: aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Ermittlung des Sachwertfaktors

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert 0,96
EinflussgréBe ,,Region +.70,00
ermittelter Sachwertfaktor 0,96

Marktiibliche Zu- oder Abschliige

Die allgemeinen Wertverhiltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusétzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschéden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt untersteliten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusitzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwen-
dige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

O
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -25.000,00 €
e  Unterhaltungsstau -10.000,00 €

o asbesthaltige Fassadenverkleidung -15.000,00 €

Weitere Besonderheiten -30.000,00 €
e Die Innenrdume kénnen nicht besichtigt wer-  -30.000,00 €

den!
Summe -55.000,00 €

4.2.4 Wert des Teilgrundstiicks Bauland

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit
rd. 100.000,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Bauland wird zum Wertermittlungsstichtag 30.09.2023 mit rd.
100.000,00 €

geschétzt.

4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick: Straflenverkehr-allgemein

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1.ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen-auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

¢ nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

¢ der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl
hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstii-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche.
Der versffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitéit tiber-
prift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwerts berticksichtigt.




4.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betrigt 20,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundsttick

ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Verkehrsflache
Art der baulichen Nutzung = Verkehrsfliche
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksfldche (f) = keine Angabe
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 30.09.2023
Entwicklungsstufe = Verkehrsflache
Art der baulichen Nutzung Verkehrsfldche
beitragsrechtlicher Zustand frei
Grundstiicksfliache (f) = 118 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an- die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 30.09.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks
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angepasst.
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erléuterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 20,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erléuterung
stiick stiick
Stichtag 01.01.2022 30.09.2023 X 1,11

IT1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster - beitragsfreier BRW am Wertermittlungs-| = 22,20 €/m?
stichtag

Flédche (m?) keine Angabe 118 X 1,00
Entwicklungs- Verkehrsfldche Verkehrsfldche X 1,00
stufe

Art der bauli-| Verkehrsfliche Verkehrsfldche X 1,00
chen Nutzung

vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 22,20 €/m?

Bodenrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 22,20 €/m?
wert
Flache X 118 m?
beitragsfreier Bodenwert = 2.619,60€
rd. 2.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 30.09.2023 insgesamt 2.600,00
€.

4.3.3 Vergleichswertermittlung

4.3.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung ei-
ner ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multi-
plikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit
der entsprechenden BezugsgroBe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und MaB der baulichen Nutzung, GréBe, beitragsrechtlicher Zustand, Ge-
bdudeart, baulicher Zustand, Wohnflidche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinrei-
chend zeitlicher Néhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung
der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts
liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick- hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf
die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlige
beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes
mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die all-
gemeinen Wertverhiltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt
werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie wer-
den auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Fl4-
chen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich
erzielbaren jihrlichen Ertrigen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit er-
mittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrech-
nungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des
Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vor-
liufigen Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts
aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts sachgemaf zu berticksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (di-
rekt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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4.3.3.2 Erliuterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstii-
cke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die
in hinreichender zeitlichen Nidhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre
Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflus-
senden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen.
Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entspre-
chenden Flichen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden
marktiiblich erzielbaren jidhrlichen Ertriigen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Be-
zugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der
Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemei-
nen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an
die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und MaB der baulichen Nutzung, GroBe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebédudeart, bauli-
cher Zustand, Wohnfl4che etc.).

Zu-/Abschliige

Hier werden Zu-/Abschlige zum vorldufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen
insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim
Bewertungsobjekt und der dem vorldufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsob-
jekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich~ die allgemeinen - Wertverhiltnisse bei Verwendung der Vergleichsfakto-
ren/Vergleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ver-
gleichswerts eine zusitzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumingel und Bauschiden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrégen).

Baumiingel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumingel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfithrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mén-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtriigliche &uflere Einwirkungen oder auf
Folgen von Baumingeln zuriickzufiihren.
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Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch
pauschale Ansitze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur tiberschlégig schétzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
stdndigen fiir Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschéitzung angesetzt sind.

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,,StraBenverkehr-allgemein® sind ergidnzend zum
reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzun-
gen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrech-
te) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 2.600,00 €
Wert der Auflenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlidufiger Vergleichswert = 2.600,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Vergleichswert = 2.600,00 €
Vergleichswert = 2.600,00 €

rd. 2.600,00 €

4.3.4 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhiltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer ge-
eigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmiBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Ver-
gleichswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt
worden sind.

4.3.5 Wert des Teilgrundstiicks Strafienverkehr-allgemein

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tiblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren. Der Vergleichswert wurde zum Wertermitt-
lungsstichtag mit rd. 2.600,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick StraBenverkehr-allgemein wird zum Wertermittlungsstichtag
30.09.2023 mit rd.

2.600,00 €
geschitzt.
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4.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
grundstiicks werden {iiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Ein-
zelwerte der Teilgrundstiicke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung | Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstiickswert

Bauland Einfirstbauernhaus 331,00 m? 100.000,00 €

Stralenverkehr-allgemein unbebaut  (Stralle, 118,00.m? 2.600,00 €
allgemein)

Summe 449,00 m? 102.600,00 €

Der Verkehrswert fiir das mit einem 2geschossigen tlw. unterkellerten Einfirstbauernhaus und einer
Garage bebaute Grundstiick in 55592 Raumbach, Auf dem Hugel 13

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.
Raumbach 1543 1
Gemarkung Flur Flursttick
Raumbach 8 160/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.09.2023 mit rd.

103.000 €

in Worten: einhundertdreitausend Euro

geschitzt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuléssig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.
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\ Bernd Meuthen f  / 4
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11723 /

\ \,\h =2 / Dipl. Ing. Dipl. Ing. TU Bernd Meuthen
N Chtmito /

~ Sachverstidndiger fiir Grundstiicksbewertungen

Ich tibertrage die Nutzungsrechte auf die Beteiligten

Guldental, den 25. Oktober 2023
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5 Rechtsgrundlagen-

5.1 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB: Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 3.November 2017 (BGBI. I S. 3634)

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fas-

sung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786)

ImmoWertV: Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken —

Immobilienwertermitttungsverordnung - ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. I S. 639)

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

Grundstiicken in der Fassung vom 1. Mirz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschliellich der Be-

nachrichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. Sep-

tember 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

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

VW-RL) in der Fassung vom 20. Mirz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom

12. November 2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fas-

sung vom 20. Mirz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBIL. T S. 42, 2909; 2003 I S. 738), zuletzt gedndert

durch Artikel 7 des Gesetzes vom 31. Januar 2019 (BGBI: 1.S. 54)

EnEV: Energieeinsparverordnung — Verordnung iiber energiesparenden Wérmeschutz und energiesparende

Anlagentechnik bei Gebduden i. d. F. der Bekanntmachung vom 24..Juli 2007 (BGBI. I S. 1519), zuletzt ge-

dndert durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI. I S, 1789)

WoFIV: Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25. November 2003

(BGBL. IS.2346)

BetrKV: Betriebskostenverordnung — Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. No-

vember 2003 (BGBL. I S. 2346), zuletzt gedindert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. I S.

958)

WMR: Wohnflichen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur’ wohnwertabhingigen Wohnflachenberech-

nung und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

DIN 283: DIN 283 Blatt 2.,,Wohnungen; Berechnung der Wohnflichen und Nutzflichen“ (Ausgabe Februar

1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2020

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur- Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version 30.0,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[4]. Sprengnetter / Kierig: InmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwer-
termittlungsverordnung, Sprengnetter Inmobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobi-
lienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwi-

ckelten Softwareprogramms ,,Sprengnetter - ProSa“ (September 2022) erstellt.
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Auszug aus den Geobasisinformationen ik | Rheinland]falz

Liegenschaf
g tskarte VERMESSUNGS- UND

KATASTERAMT
RHEINHESSEN-NAHE

Vervielfaltigungen fUr eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandlung oder Verdffentlichung der Geobasisinformationen
bedarf der Zustimmung der zustandigen Vermessungs- und Katasterbehorde (§ 12 Landesgesetz (ber das amtliche Vermessungswesen)

Hergestellt durch das Vermessungs- und Katasteramt Rheinhessen-Nahe.
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Auszug aus den Geobasisinformationen

Flurstiicks- und Eigentlimernachweis

Rheinland]Dfalz

VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT
RHEINHESSEN-NAHE

Hergestellt am 27.09.2023

Ostdeutsche Strale 28
55232 Alzey

Flurstiick 160/1, Flur 8, Gemarkung-Raumbach (2070)

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde: Raumbach
" Landkreis: Bad Kreuznach

Lage: . Auf dem Hugel 13
Flache: 449 m?
Tats&chliche Nutzung: 230 m? Wohnbauflache

118 m? Strallenverketir-allgemein
101 m* Wohnbaufldche

Klassifizierung: Gemeindestralle

" Hinweise zum Flurstiick: ~ Baulast

Benachteiligtes landwirtschaftliches Gebiet

Angaben zu Buchung und Eigentum
Buchungsart: Grundstick

Buchung: Grundbuchamt Bad Sobernheim
Grundbuchbezirk Raumbach
Grundbuchblatt 1543
Laufende Nummer 1

Eigentimer: ) 3

Vervielfaltigungen fiir eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandlung oder Veréffentlichung der Geobasisinformationen
bedarf der Zustimmung der zustdndigen Vermessungs- und Katasterbehérde (§ 12 Landesgesetz Uber das amtliche Vermessungswesen)

111 Hergestellt durch das Vermessungs- und Katasteramt Rheinhessen-Nahe.



AZ: Dayim01-Raumbach-2023

Gebdude: Einfirstbauernhaus

Die Berechnung erfolgt auf der Grundlage von

Bauzeichnungen Aufmal X Rohbau D
Geschofd/ (+/-) Nr.
GrundriRebene ichen- ] i 8 -
id. FfI:klr:)rr; tenge Summe Brefe Summe | Bereic Fl(?:n:'r;e Ziltlonr] / Bruner undflache-BGF Erlduterung
Nr. Sonderform (m) Lange (m) Breite h Sonderform gm
L1 [L2_ JFaktor B1 [B2_ [Faktor Bereich A |Bereich B | Bereich C KG [EG [1.0G DG [? Bereich A _|Bereich 8 |Bereich C
1 [Wohngebaude (Anteil 1 1,00 10,00 1,00 10,00 | 9,20 [ 930 [ 0,50 | 9,25 A 92,50 0,00 0,00 1,00 1 1 1 277,50 0,00 0,00
2 1,00 1,00 0,00 1,00 | 0,00 A 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
3 |Scheune 2 1,00 9,00 1,00] 9,00 9,20 | 960 | 0,50 9,40 C 0,00 0,00 84,60 1,00 1 1 1 0,00 0,00 253,80
4 1.00 1,001 000 1,00 ] 0,00 C 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
5 |Keller unter Scheune 3 1,00 4,50 1,00 4,50 9,50 1,00 [ 9,50 B 0,00 42,75 0,00 1.00 1 0,00 42,75 0,00
6 1,00 1,00] 0,00 1,00 [ 0,00 C 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
7 |Garage 4 1,00 2,50 1,00 2,50 7,50 | 850 ] 0,50 8,00 B 0,00 20,00 0,00 1,00 1 1 0,00 40,00 0,00
8 1,00 1,00 0,00 1,00 { 0,00 [9) 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
9 1,00 1,00| 0,00 1,00 { 0,00 C 0,00 0,00 0,00 1.00 0,00 0,00 0,00
10 1,00 1,00] 0,00 1,00 { 0,00 C 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
11 1,00 1,00 0,00 1,00 0,00 C 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
12 1,00 1,00 0,00 1,00 [ 0,00 A 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
13 1,00 1,00| 0,00 1,00 | 0,00 c 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Einzelsummg 277,50 82,75 253,80
Summe A+B gm
Wohnhaus-Sum rd. 278 gm
Keller u. Garage-Su rd. 83 gm
G-Guldental, 15.10.2023 rd. qm
___ Diplom Ingenieur TU Bernd Meuthen Scheune-Summe C 1 rd. 254 qm
rd. qm
rd. gm




Diplom Ingenieur TU Bernd Meuthen
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