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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

A Immobilienbewertung
E—;l [ ] oo

u Bianca Low

Betriebswirtin (VWA)

Sachversténdige fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

Immobilienbewertung Léw + Karthduserhofweg 25 « 56075 Koblenz
+ von der IHK Koblenz &ffentlich bestellt und vereidigt

Amtsgericht Lahnstein - zerzifizierte Sachverstandige,fir tinmobilienbewertung
Rechtspflegerin DIA Zert (LF) - D{N“.E\NWSO/IEC 17024

BahnhofstraBe'ZS Karthauserhofweg é‘& . 56075 Koblenz
56112 Lahnstein Telefon 0261 - 56467+ Telefax 0283 - 5 64 04

|nfo@lmmowert kobleqzde
\\,
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GUTACHTEN\«

Uber den VerkehrsWert (i S\d 8§ 194\Qauge5etzbuch)
~ far d&Q mit einem
Ein- bis Zwelfamlllent\a\us mit |ntefgr|ertef Garage bebaute Grundstiick
sowie ein unbébautes Hangg\r@ndstuck (Waldflache)
in 56338 Bf‘aubach \SchlolSstraBe 14

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
14.11.2025 ermittelt mit rd.

76000,00 € (Hausgrundstiick)
800,00 € (waldfische)

Dieses Gutachten besteht aus 90 Seiten. Es wurde insgesamt in sechs Ausfertigungen in Papierform und
dieser digitalen Ausfertigung mit 68 Seiten erstellt.
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1 UBERSICHT DER WERTERMITTLUNGSDATEN

Bewertungsobjekt: SchioBstralie 14
56338 Braubach o
&
Bewertungszweck: Das Gutachten wird im Rahmen %“?angsversleige-
rungsverfahrens zum Zwecke der ung der Gemein-

schaft am Amtsgericht Lahnstein 3057 S0y
— Aktenzeichen: 6 K 9/25 - bﬁflé@\.”’ K\

ﬁ" 'T> Y\C “ -4\\-\\‘?\:'1”
Kataster: Gemarkung: Braubach g&f’” & \t\\p
Flur: 28 und 31 2, O
. &
: N MEEN
Flurstiicke: TN
2371182 mit 705 %> \\@
B8 mit 243 m \'jh = 'E}Hf Q&;}-
- :&\ - -{'-! \-‘ "&

Misten:

56338 Braubach, Schialstrafte 14
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2 VORBEMERKUNGEN
Auftraggeber: Amtsgericht Lahnstein
Rechtspflegerin
Bahnhofstralie 25
56112 Lahnstein \\\
Grund der Gutachten- wY 2) A
erstellung: Das Gutachten wird Im Ftahmaﬁ‘ des 2w %E?HFE*EI‘QE—
rungsverfahrens zum Zwecke d T‘.nﬁ.uﬁ'uei{qng der Gemain-
schaft am Amtsgericht Lahns il Q \\\\w
— Aktenzeichen: 6 K notigh
'?x R
Eigentiimer am Wertermitt- 4 SN
lungsstichtag (laut Grund- \\ \\\
buch): Aus Dat&nsc@nd h‘agm;l'\enannl
¥ %‘\I\K— ﬁ
Art des Bewertungsobjekts: Ein mit gingm Ein- bm&weﬂq Alisrhaus mit integrierter
Garage he ates (R:ﬂﬁdétunl; sowie ein unbebautes Hang-
gmm&u {Wa!ﬂﬁaﬂhs} v,‘\\ r s
&5
Wertermittlungsstichiag: [ mlﬁﬁgsshaﬁﬁp rsl der Zeitpunkt, auf den sich
: rte mittiung h haht
\ 5 wird der Tag/ der Ortsbesichtigung und damit der
\ 1 2025 zugnj gelegt.
\\ \\
Qualitatsstichtag: »‘\\ Je \Qualltamﬁhtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir
F \\ N _ die'Wertémmittlung malgebliche Grundstiickszustand be-
l\\\ L zreht Efen]%prlcht dem Wertermittlungsstichtag, es sei
J,;,—-\%; / “1?:4\‘\: ’R“\] h\\ﬂ aus rechtlichen oder sonstigen Grlnden der
\\\\ N Zustand des Grundsticks zu einem anderen Zeitpunkt
A a @ \\f\ mgﬁgebend ist.
Tag dé\\\armbqsn&ﬁ%igung \44.11.2025
Teilbereiche konnten nicht besichtigt werden!
K\\\\ q Die hangseitige Wohnung im Obergeschoss konnte nicht
N N\ besichtigt werden, zudem die ausgebauten R&ume im

Dachgeschoss.
Der Rohbau im Bereich Gber der Garage konnte nur vom

Flur im Obergeschoss aus besichtigt werden wegen fehlen-
der Zugénglichkeit,

Aus Datenschutzgrinden hier nicht genannt.

56338 Braubach, Schiofistralie 14
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Mieter:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen,
Informationen;

Die hangseitige Wohnung im Obergeschoss Ist seit
01.01.2002 vermietet.
Ansonsten ist das Objekt leerstehend.
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56338 Braubach, Schiolistrafle 14
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3 GRUNDBUCH

Aufschrift: Amitsgericht: Lahnstein
Grundbuch von Braubach . &€
XY
Blatt: 3611 =N
s%
Datum des Ausdrucks: 25.11.2025 \} “\ I QA&
Bestandsverzeichnis: L Gikie I
Mr. (m*)
1 Braubach th;ii;‘?!:'l?ﬁﬂ%\ﬁ'aldnﬁnhe 705
@D | T Ueeer
N\ L G
2 H| 31 & 'T_\g?f Gebdude-und | 243
AP N [ Freifidche
i ﬁ% (| SchloBstrafie 14
A\ - r',;:?\\:i T[
=\ SOr=
Abteilung | NEe o D @&
Eigentiimer: AUE Q itzgriinden _hgkm«i:ht genannt.
A “‘::‘\\ ' s ?‘F\E\\"
teilung Ii DI SO
Lasten, Beschmaﬂkungm;\\l, N[’,1\Uﬁﬁ q\\\'\\‘

) Die @gsﬁm igerung zum Zwecke der Aufhebung der
‘\\\ E ' angeordnet (Amtsgericht Lahnstein,

j—\‘L_\"\, §125); eaﬁgﬁﬁ‘agen am 22.04.2025.
flung Il =

{ Mo (¢ %)
Hypnthﬂkengt%ﬂdsch @7 . AN
den, Rentenschi idapu%\v\ R
J@‘ 4\\\:‘ mavemamsse die in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
@ g‘:\\ » R &m net sind, werden in diesem Gutachten nicht berlcksich-

. % k\\\-l ' \Fﬁ—f Es wird da*.n_'un ausgegangen, dass valutierende Eclluldlan
AN NN bei der steuerlichen Bewertung angemessen beriicksichtigt
\S\\ AN 9

NOMEN% N Watean,

56338 Braubach, Schiolistralle 14
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4 LAGE UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1 Makrolage

Bundesland: Rheinland-Pfalz v &

AR

::Q:"-\\:\x\:-:
Landkreis: Rhein-Lahn-Kreis N

W Ry
Stadt: Die Stadt Braubach liegt iﬂrﬁmm—mﬁmm in
Rheinland-Pfalz am rech heu

Die Stadt gehort der; ﬁ% ﬁgﬁ da Loreley

an, deren grolte ‘ca. 3.000 Ein-

wohnern ist. ;\,\\

Sie Hegt im uﬂEﬁ ﬁm\e Oberes Mittel-
h st

rheintal. B Landesplanung als
Erundzwfausg\?m .
o \
&N RN
@@ PN @ .
T2
SN

innerdriliche Lage / Entfernun-
gen: o

Entfernungen:

Autobahn: . (79" 48, n&snﬁtﬁsamlle Koblenz-Nord, ca. 18 km
o “ v', \’\\

Bundesstr @ ’T.'l ‘hachste Bundesstralie ist die B 42 entlang des
— Rheins: welche durch Braubach
\\\_ e )
Bahnhof. ™ v\,‘iff “'Ebac:h
f@a . \‘1 > Kéin/Bonn ca. 95 km und Frankfurt/Main ca, 100 km.
VNS RN
4\‘:?\\12.’} {:::\X\"'\.,

95338 Braubach, Schicisirale 14
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GEBIETSZUORDNUNG
Bundesiand Rheinland-Pfalz
Kreis Rhein-Lahn-Kreis
Gemeindetyp Verstadterte Raume - verdichtete’ Kraise, sonstige
Gemeinden X
Landeshauptstadt (Entfemung zum Zentrum) Mainz (53,8 km) '
Machstes Stadtzentrum (Luftlinie) Braubach, Stadt (2,3 k 0
BEVOLKERUNG & OKONOMIE i C |
Einwohner (Gemeinde) 2.929 Kaufkraft pro Einwohnef {Gen dﬁ% 23,749
Euro v_..:_,*\&"i:.:: e _x::h\j'
Haushalte (Gemeinde)  1.471 Kaufikraft prio Elnwaha ~ ,
—_— J - @ ‘%:._ ~
73 A
Anteile der Bevdlkenmy aul Gemeindechone £ pavikarungs chlung in Y
— N, ,,r&\_ I
£ & w“} N
d

1.000

1.500
1.000 :
500 IR :
u. 4_.:;:

MFH!I% = N\
, > (% N

LAGE TZUNG DER OBJEKTADRESSE - 8 - (EINFACH)

- Clrartier

0 Gemeinde

B o

l“|'|'|‘ Enp ALSTIe pam PRl 087 Bovetod i Vekdlise sur gesaichien Bunddsmpubik. Din se-gep Lageemscrabmeg wed aus

~ e I'H"'l"'1 i)
ri(‘(@u T@l} High direchneg,

—~ SN v
[0 { K tas bt 3 B T b Y i ' 3 | fenzliped)
Quella: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2024

Quelle Bevalkerungsentwickiung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschiand - Namens-
nennung - Versman 2.0, Dusseidord, 2020
Quelle Lagesinschitzung: an-gen Wergleichepreisdatenbank. Stand: 2025

56338 Braubach, SchioBstrale 14
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Hochwassergefahrdung

@ @i@,} GK2 GK4

% \\&( 195t 't'tiej'@ﬁnge Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seitener
SN i als:einmal in 200 Jahren (bzw. auBerhalb der HQextrem-Flachen der 6ffentlichen Was-
) “serwirtschaft).

GK 2:Geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 -
200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Flachen der offentlichen Wasserwirtschaft;
wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich).

GK 3:Mittiere Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Bochwassers einmal in 10 -
100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf ein 100-jahrliches Hochwasser
ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

GK 4:Hohe Gefédhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in

10 Jahren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Flachen der &6ffentlichen Wasserwirtschaft;
wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

1]

56338 Braubach, Schlo3stralle 14
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Datenquel- Ergebnis der Gefiihrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris i VdS; Hintergrundkarte:

fen: TopPiusOpen & GeoBiasis-0E f BEG 2021; Lufthider mil Besehriftungen: Esi, DigitalGiobe, GeoEya, i-
cubed USDA FSA&, USGS, AEX, 'E'Ehmmlrr;, A.erngrid IGN, TGP, swisstopa, and the GIS Usar Commu-
nity; Hauskoordinaten £ GeaBasis-DE 2021 ; Flussnetz © GeaBasis-0E f BKG 2016 Die -Erundlagenda-
tan wurden met Genshmigung der zustindigen Behirden entnomman.

Starkregengefihrdung '

sehr gering

sahr stark

E5338 Braubach. SchioBsiralie 14
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Detalllierte Karte mit Stralen und Enzelhausdarstellung

Dags Kartenmaterial basiert auf den Dalen von & OpenStroctMap und stebt gemal der Open Data Commons Open Data-
Bpse Laeng (OObL) por Tresen Rutzong sue YerfOgung. Der Eartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Coemimans-
Lizene {CC  BY-5A) lipengiert  und  dard  auch  fir gewerbliche  Zwecke  genutzt werden.
Bei der weitaren Verwandung der Karte st die Chuelienangabe unverandest mitzufihren. Va

Datenquelle
OpenStreatidap-Mitwirkends Stand; 2025

4.2 Mikrolage

Lage:

Es gibt W eine Grundschule,
watle;ﬂ]h e Schiilen si %hnst&ln.

n Bn ‘uba::h iedelt, weitere in
35 ankenhaus befindet

Eahnhuf mit guten Ver-
lverkehr Richtung Lahnstein
gibt es eine makige Busver-
nstﬂln und Kablenz, die Bus-

66338 Braubach, Schiokstrale 14
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MIKROLAGE
Wohnumfeldtypologie (Quartier) Gutsituierte in stadtnahen Umlandgemeinden; Alte
Oriskerng
Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhauser in nicht homogen bebautem Stra-
penabschnitt g\f\
Ny

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE) X\

néchste Autobahnanschiussstelle (km)
néchster Bahnhof (km)

nachster 1CE-Bahnhof (km)

néchster Flughafen (km)

nachster OPNV (km)

L7 Tenj
[E4 ken)
14,7 i}
(i ey
1% by
L0 &
{05 k)
LEs k)
§3.3 k)
F2.5 b
[12.5 &m)
£33 b}
(B8 konj
404 ey |
{44,5 lkmnj

{98 ke

fitp MilorlsgeermchBaung ol s Aussage furm Poaniss dis SStsa mm Yehalns fums Landkoes, m dem die Sdresse k=gl T gn-geo | ageeinschdatrimng
wird gzm Eménuslsnpresan und -misten srechnet

¥

10§ katemiroabal ] # ¥ B 5 4 1 2 1 {eepelipng

58338 Braubach, Schlofstrale 14
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Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stralle: Uberwiegend Waohnnutzungen;
Immissionen: Gering. &
X
Wohn- und Geschaftslage: Einfache bis mittlere 'I.|"'I.|[|:|nE'lnr'rIaI@At s Geschaftslage
nicht geeignet; ) QS& ; :\\
2 &
i;:"{fl ¢ \\
4.3 Grundstiicksgegebenheiten T T
N
Hau ~ NP
ge) — i\&
4 //’| s\‘\ > ;*?;:'}\\:}Q
Grundstlicksgroie: %ﬁ X \\ I,_.[;;-?:;é‘?,
Topografie:
Grundsticksform:

Stark ansteigend;

Unregelmalig, teilweise unzweckmalig;

BG338 Braubach, Schiokstrale 14
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4.4 ErschlieBung

Strallenart: Die ,Schlokstralie” ist eine Wohnstralle mit maligem
Verkehrsaufkommen. \

Strafenausbau: Voll ausgebaut; die Fﬂhrbahmﬂastert Geh-
wege sind nicht vorhanden, he Parkplatze
sind in der Umgebung in gefinger An u finden.
Es ist in der Nahe ein hlmqﬂmmllq% rkplatz.

- ; \'\\_

Baugrund, Grundwasser }\x \\\

(soweit augenscheinlich ersicht- \E )

lich): Gewachsener, nﬂpﬁ@img@h@ augrund, teilweise
Fels; Gmndwasgermnﬂusg\\amd nicht auszuschlie-
Gen. ;\\\‘\} R\\ IR

IR ll o
Anschllsse an Versorgungs- Y
leftungen: Ver- ufi{ﬂ%ntsntg_ ggi\t an das dffentliche

Ne /
. Trinhw“m?\i\nsmluﬂﬁ an Netz vorhanden
rom: .ﬁ.\l{snhluss an Netz vorhanden
o ?’gﬂﬁchlus@ﬂg Netz vorhanden
unﬂg{iﬁﬁ Kein Anschluss an Netz vor-

\ : Kein Anschluss vorhanden

\\ A
\Ere Amﬁ' rasserentsargung erfolgt iber das dffentliche

E\\lk

S \\Eas Grundstick ist bis auf einen Innenhof und einen

. {\\\\\ AT & \\\sr.:hmalen Streifan dstlich fast vollstandig bebaut und
w0y ) grenztdeshalb berwiegend an die Grundstiicksgren-
*Q.\,;i;\‘;x " ('L'""f'f'j“ = “Q;.\\ * zen und ist teilweise angebaut.
o T NS :
\Y \}G.h}narkwu " In dieser Wertermittiung ist eine lagelbliche Bau-
=3 \‘Q\\\ ’ grundsituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Y Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflos-

sen ist. Darlberhinausgehende veriefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht ange-
stelit.

55338 Braubach, Schiolstrale 14
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5§ RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

5.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belas- X
tungen; Sind keine eingetragen. \\\1\
Bodenordnungsverfahren: Sind keine eingeleitet. :\\ C\\\\
(Z~ha ~ N
= P
Nicht eingetragene Rechte und 2 \“"
Lasten: Sonstige nicht mllgaiﬁp\gnn %ﬁ (z.B. beginsti-

gende) Rechte, ‘rﬁj&fﬂ hhngcs und Mietbin-
dungen sowie Ver einigingen (z. B. Altlasten) sind
nach Kenntnisstand nicht werbanden.

Von der Sach fi wurden diesbeziglich

keine mcht‘(ﬁQﬂhu en und Untersuchun-
n:ﬁ%ﬁ Q\\!’L 11{ ntersuchun

gen a

£ e

: ,\\ .
Q\\: 4 \\h\: ), \{\E N
5.2 Offentlich-rechtliche Sﬂuaﬂm\ \ D ~:::~;:\ N

2 A N1 -~

AN (o
Baulasten, Altlasten, Denkma h & K;}\& AN
Eintragungen im Eaulaﬂenvﬁ ) "'*\\“:'" \\‘ &
Zeichnis: \\ Fg aw sgru ndstick enthalt das Baulasten-
\\\ ichni schriftlicher Auskunft der Kreisver-
a, (D {C Jtun de hem-Lahn Kreises keine Eintragu
Altlasten: N ,-«:;5;_;\\‘ . Unt uﬂhungen im Hinblick auf das Vorliegen von Alt-
;‘\\ ”};g_;_;j’}') lasten wurden nicht angestellt
J‘,{:}:;' ?’xﬁ'\[‘\\.f SWerdachtsmomente waren wahrend des Oristermins
\\\\ (;*‘»5';‘;5” e \\fk:lfdiﬂ Sachverstandigen visuell nicht erkennbar.
i\‘;\ l\\\“\ \‘\\ n der Bewertung wird von einem altiastenfreien Zu-
0.8 : (=) ¢ \\\\\\ stand ausgegangen.
HE= Das Beweriungsobjekt ist in der Denkmalliste der
& N o “\\\ Stadt Braubach aufgefuhrt als verputztes Fachwerk-
RN PN haus, wohl 17,/18. Jahrhundert"
=) SN Samtliche Mallnahmen sind mit der Denkmalschutz-

behorde abzustimmen!

56338 Braubach, Schlolstralie 14
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Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsgrundstiicks ist im
plan: Flachennutzungsplan als thnhauﬂaahe (W) darge-
stelit.

Festsetzungen im Bebauungs- Das Grundstick thlnﬂstﬁ 1#“ liegt im Geltungs-
plan: bereich der Baufibel und Etha‘ltungsr nﬁ estaltungs-
satzung der Stadt Bra hbach au .Jahr 2017 und
dort im Bereich des historisch sdtkerns.
Es sind umfangreféb%?aﬁlge’q\ jen zu beriicksichti-
gen! N
Die Satzung Ii'\a\hﬁ ‘auf t{é@t&matsa:te der Ortsge-
meinde Bmuﬁéﬁh eingesehi

N [l &
AN ,\?“u —
MAN
N (L5
Bauordnungsrecht \\ - k NCY

Anmerkung: \%eWert&nmﬁﬁj ng wﬂrd%ﬂuf der Grundlage des rea-
i rtenjftg(habens\ﬁumﬁgemm Das Vorliegen einer

€ \\ Eaugal‘\tgh\fnig@gﬂﬂﬁdle Ubereinstimmung des aus-

i\iﬁj‘ gﬂf[{hfkn Verhabens mit den vorgelegten Bauzeich-

N\ nqrigpn dqc*EIahgenehmngung dem Bauordnungs-

-\\ _recht und\@ar verbindlichen Bauleitplanung wurde
AN <{_nicht geprift. Bei dieser Wertermittiung wird die mate-
NS 6 nelle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen

%, Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um

Emckahi;ta‘ﬁtaﬂ -/ ein erschlossenss und bereits seit Jahren baulich ge-
=N N \\Q 1" : nutztes Areal. Die Bewertungsflache wird daher ent-
\\\\ v \\\\» sprechend ihrer tatsachlichen Nutzung (= Berlick-
WA AW sichtigung der drtlichen Situationsmerkmale) als bau-
=N Y reifes Land eingestuft.
‘ N Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-
rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind (§ 3
Abs. 4 Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWert\/),
Abgabensituation: Nach dem Eindruck beim Oristermin handelt es sich

bei dem Bewertungsgrundstick um eine ,Al-Er-
schliessung®, fur die nach Kenntnis alle kommunalen
Abgaben abgerechnet und bezahlt sind,

56338 Braubach, Schinlstralte 14
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Hinweis: Fir eventuelle zuklnftige Erweiterungen und
Verbesserungen kann auch kinftig erneut eine Abga-
benpflicht entstehen.

Derzeitige Nutzung

Anmerkung: Das Grundstiick ist mit

haus mit integrierter Gargge bebaut.
Die hangseitige Wohnung im<Cherg
01.01.2002 vermietet.- D)

i rsd und In diesem
bewochnbar.

56338 Braubach, Schiolistralle 14
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6 BESCHREIBUNG DER GEBAUDEUND AUSSENANLAGEN

6.1 Vorbemerkung zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im R@tqnen der Ortsbesich-
tigung sowie die vorliegenden Bauakien und Beschreibungen. SN X

Die Gebdude und Aulenaniagen werden (nur) insoweit hesmnahanjﬁi& es fur die Herleitung
der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werdan dmbﬁéﬂﬁlchﬂhﬁ@ﬁ und varherr-
schenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben, (&

In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann alhercﬂa‘;g“s m::ht werterheb-
lich sind. Angaben liber nicht sichtbare Bauteile beruher aﬁ?ﬁrhgamaus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Oristermins bzw. n auf Grundlage der Gblichen
Ausflhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner uleﬂ-& unchﬁ.nlagen sowie der tech-
nischen Ausstattungen und Installationen (Heizung.-Elekt Was&metc } wurde nicht geprift;
im Gutachten wird die Funktionsiahigkeit Unters ﬁf‘&humangﬁ\mnd —schaden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrel, d.h. o itlich.etkennbar waren. In diesem Gutach-
ten sind die Auswirkungen der Bauschaden au uf den ved@m\rart\:@ﬂ pauschal berlicksichtigt
warden, N
Es wird ggf. empfohlen, eine diasbezuglmh‘v‘ﬁmefenﬂ&ﬂntammhuﬁg anstellen zu lassen. Un-
tersuchungen auf pflanzliche oder h&qs::he thﬁﬁh‘nga snmgg}har gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefphrt R

6.2 Grunddaten s f\\:{’{' \\\S‘ :
e N\ O
Art des Gebaudes: v :ﬁl\f\‘\\ E-.i'?mgesc Gebaude mit einem unterkellerien
\\H\ f}@‘u\" \\ %4Ibemsch sowie leilweise ausgebauten Dachge-
o\ii\\\\ \\Bﬂhﬂﬂﬁ
N PR SN2
Baujahr: > “\\[\‘x” ‘ Das U?sprungsgebaudﬂ wurde im 17./18 Jahrhundert
e '\3\‘\{\\3?’“ eémﬁhtet Dieses bestand wahrscheinlich nur aus
\;{‘i\f*‘ i_';fv'f:?"b,r;\?” s \&H‘lem Teilbereich. Es erfolgten diverse Um- und An-
\\Q\\ N \ > bauten.
Q\“i\; \\ N R f\ A :“ & \ \\
Mﬂ_dﬂﬁéﬂmﬂq;i;}\,i\\ N Es erfolgten kieinere einzelne MaBnahmen im Rah-
X, e N men der laufenden Instandhaltung.
(O o (’i",:?‘-p}‘*“v Am Wertermittlungsstichtag sind erhebliche Malnah-
NN men erforderlich, um eine zeitgerechte Nutzung zu er-
a2 maglichen.
Aulenansicht: Der zur SchioRstralke” hin ausgerichtete Gebiudeteil

ist verputzt und hell gestrichen, der Sockel farblich ab-
gesetzt. Dieser Bereich wurde nach einem Brand-
schaden auf der gegenlberliegenden Strallenszeite
aufgearbeitet

Rickseitig ist das Gebaude verputzt und gestrichen,
es bestehen erhebliche Schaden.

56338 Braubach. Schiollsiralle 14
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6.3 Gebiudekonstruktion

Konstruktionsart: Teilweise Holzfachwerk, teilweise massiv;
Umfassungswande: Holzfachwerk, teilweise Mauerwerk {m Keller Bruch-
stein,; ,_\\\1\, '
A W
Innenwande: Holzfachwerk, teilweise masr}\m; auaﬁﬁg‘k‘.

Gescholidecken: Uber dem Kellerraum eine.
bedecke, ansunst\e&\gx o I.
Treppen: Vom Erd- maw@ﬁa‘gescﬁg@s fhrt eine massive

Treppe mit untegeimani n Stufen, Sie befindet sich
msgesamti@:tﬂﬁﬂﬂgen anl:f

o

N2
im Erd:;ies o088 tﬂ%ﬁ ﬁ.inf{i% n vom Durchgangs-
zln‘ﬁ.ﬂ den\h@gseltlgem um.

: S/ "h

i@‘h‘.ﬁ‘—ﬂll‘b& Treppe ins Oberge-
1 Geschoss ist sie massiv mit

nach eine einfache geschlossene la-

AN,

E@(\Eiﬂh im Obergeschoss aus fiihrt sine

gende massive Treppe mit Fliesenbelag ins
0SS,

_\‘) Satteldach teilweise quer angesetzt;
Kunstschiefer, teiweise Schieferbelag.

Rinnen und Fallrohre;

66338 Braubach, SchicBstralia 14
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6.4 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Es ist ein Kellerraum als Gewdlbekeller im Bereich
des Ursprungsgebaudes vﬂrhanden

Erdgeschoss: Der Hauseingangsbereich fﬂhn\ﬁe n kleinen
Innenhaf,

Von diesem aus erreicht m mﬂarse?waia Wohn-
raume im Erdgeschoss, bestehend aus ginem Flur
mit Zugang zu einem sitalensaiti aq‘ﬁmmer und
dahinter einer Kiiche| ﬁl\\mnﬂ Ea - Zu einem WC

und zu einem D ai;ghzlmmﬁl: Von diesem aus
gelangt man in angs@ug‘e Zimmer, wovon gins
iber finf Stufén zu errei fkmst allerdings nur Gber
eine Haumh 1,8 verﬂ]gt

Wom FI Tﬂh E*l in den Kellerraum,
Von de:: Iude\ eine Treppe ins

,_hu&s '*‘\ "\~
Vamdm :enl\m‘?m errmmrl andererseits die

Q ensaifige: arag: u\n_d einen in den Fels hinein-

t&gende&&rﬁte 4R einem Nebengebaude.
N\

\ In dtéﬁrn Gest m hal‘indan sich drei strallensei-

t:ga\%hmmarg@&am Flur mit Treppe ins Erdge-

Obergeschoss: € \
*\\\\\\5-\\‘ schoss Dm\%&“‘ﬁaume bilden mit denen im Erdge-

KX %N %chns&«eﬁ&\ﬁuh neinheit.
0\\\}\5‘*\‘\\\\‘ \ Bﬁf%ch iber der Garage befindet sich seit vie-
\\\\B\“‘ . " Jen dafiren im Rohbauzustand.
K,l;:;\\\\::' v“_‘\‘;f,;'f' Rickseitig ist eine separate Wohnung vorhanden,
y %‘\\‘S:- " f\),"' @ %Ef"l‘lfber eine Aullentreppe vom Hof aus zu errei-
\\\\\\\ N \\ n ist. Die Eingangstir fithrt in einen Flur und von
AR N %\\\ dort aus in eine Kiiche, die als Durchgangszimmer
o 0N (=l <)Y ins Wiohnzimmer und einen zweiten Flur dient. Vom
» \\:x‘\‘ \Q \l“,\\‘ : N Flur aus erreicht man ein weiteres Zimmer und ein
KD \\\\\} Bad. : _
N l"(“*l\\ R TN MNeben der Tir zur Wohnung fiihrt eine zweite Tur zu
\‘ 2\ \” : einer Treppe ins Dachgeschoss.
Dal‘;hE}s:huss In diesem Geschoss befinden sich vier Zimmer, laut
Grundriss sin Bad, sin Abstellraum und ein Flur, zu-
dem ein Speicher.

Eine weitere Treppe fihrt in den Aultenbereich und
von dort aus Ober Bruchsteintreppen in den Hang
zum hinteren Grundsticksbereich (Waldflache).

56338 Braubach, Schlofstraia 14
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6.5 Ausbau

Hauseingangstiren: Der Hauseingangsbereich ist direkt von der _Schiof-
stralie" aus zu erreichen.

Die Haustir ist etwas zurilickg
integriert. Es ist eine einfil Elﬁ@ Ir mit Alurahmen
und Drnamenlglasaumhm Q‘ﬁlﬂ'lﬂl‘l e Bereich
davor befinden sich in dtﬁ*@i‘and mt@»’ e Briefkds-
ten und eine Hlfnﬂgalanlaﬁ@: ol
“\. *x‘

& k\\‘\\é NJ w\l-

Wohnungseingangstiren: Vom Hof aus fafhit Xﬁn&" fac:he Holztir mit Oma-
mantglasaussc{{\h# Zur Qﬁi@ im Erd- und Oberge-

schoss.

A.

LHJEf dle\Ailﬂentr ‘Erremm%\;n die Wohnungsein-
m“zur Dl}ﬁig\géﬁhﬁss ruckseitig.

{olztir mit Glasausschnitt im
K&m Bare’ 1ngelmlgg
‘ % Elnfﬁﬁhﬁ’ Holztir daneben fiihrt zu den

nen in Dal‘;@a&chuss
- ik\_ »i.l.\\»;i»r
\@\ @) \\\\
#9) \b& sin hE beschichtete Holztiiren eingebaut,
' um Fi Eum WC im Erdgeschoss eine einfache

lenschiebetr.
I esamt im maiigen bis schlechten Zustand.

(W \,

Zimmertiren: &

\%\@ sind einfach verglaste Fenster mit Holzrahmen vor-
\_vhanden. Insgesamt im maligen bis schlechten
Zustand.

55338 Braubach, SchioBsirale 14
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6.6 Gebidudetechnik

Heizung: Es ist eine Gaszentralheizung der Firma dlte-
ren Baujahres im Bereich des Speichers installiert.

In den Raumen befinden sich Stahlheizktirper. Die
Leitungen sind Uberwiegend auf Putzverlegt. Es sind
nicht alle Raume angeschlo

fund des-Alters und aus
"isiemsr%nedurﬁg
X VAN
Warmwasser; rek . Boiler,
\ﬁ,' i (€ \\\" i
Energieausweis: Entsprechend das.-m Ws:ﬁeﬁﬁlungashchtag gilti-
(GEG) sind fur Immo-
achtet cder verkauft wer-
i *stﬁl e zu erstellen und dem po-
ﬁ%{qﬁan&&%ﬂer Besichtigung vaor-
\ \\.\
in; ”Eluswalﬁzlﬂgdaraachuamﬁnmg&n
E\\ & )
Energieeffizienzkiasse: \\\?@Jn ekant .\zeaistv&iemer schlechten Energieklasse
rglgi‘;\ EUSi hen; ‘\f\’ \-:‘
) '
Endenergiebedarf \J\\\\\\“ Uh@sann *E%ﬂl von einem hohen Bedarf auszuge-
(22 \\:M'n & \\\.
RS , \,\\ p \}
Elektmmslﬂllam@, \\"* » /" Einfache Ausstattung, dem Baujahr entsprechend;
\" l;'.k,f?""p jER ein Lichtauslass sowie einige Steckdosen;
\ \' AERT | et jednch zumindest eine Teilsanierung erforder-
R N Q\Q\\\Eﬁ;.
) s (P B ,4“\‘\\\7‘
6.7 Quﬁhrﬂibung\ N & D
)
N
E:mﬁrmsgaﬁt{mm%g Uberwiegend zweckmailig.
N XD G Im Erdgeschoss dient jedoch ein Zimmer als Durch-
\ . “\ gangszimmer zur Kiche. Zudem fiihrt die Treppe ins
=) o Obergeschoss von der Kiiche aus,
=20 In der Einheit im Obergeschoss hangseitig dient die
Kiche als Durchgangszimmer.
Besonnung und Belichtung: Malig bis schlecht;

56338 Braubach, Schiofstrale 14
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Kellergeschoss:
Bodenbelag:

Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:

Sanitarausstatiung:

Erdgeschoss:
Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung: ., \\ |

o\ lur IQ‘MEIEE Holzvertafelungen, im Bad abge-
\\\ ) *‘ hﬂﬁ%ﬁecﬂe mit Metalleinsatzen.
\\}\ U\‘\], Insgla mt im mafigen bis schiechten Zustand.
~2 WO ¥
Eanltﬁmug@ng: L\\\:j\' o”*\% Bad mit;
PN N 4”\\ Badewanne
WO “\\\\\ 1 Waschbecken
\\\ o\ \;;;’f' 1 WC (bodenstehend)
A @
\{\\ e &};} § : i .
SN -E\ Einfache weille Sanitarobjekte, Entliftung durch ein

Gestampfies Erdreich, Reste von Befestigungen,

Ohne Bekleidung.

Ohne Bekleidung. &\ 7

Keine. N

Im Bad bunte lhﬁaﬁalhﬂ sah, im Flur und im WC

beige meligrs. Hesarh\ nsten einfache PVC-

Baden einfache Teppichbaden; insgesamt im
maligen s::hl&ﬁiéﬂ Z . teilweise mit Un-

e nﬁrg}gen. . ;\\ {\\\Qs

W \\- k
\E}[d :ﬁ\h@ m hu:fh %Hblaua Fliesen, darlber
X geatnﬂti&m vereinzelt Holzvertéfelun-
rnhga immer teilweise Fligsen, an-

apaiﬂn
gen bis schlechten Zustand,

hemlgg%ﬂ"’stympnr oder Hartschaumplatten, im

kleines Fenster. Augenscheinlich im Zustand der
1870er Jahre und damit sanierungsbedarftig.

Ein WC mit:
1 WC (bodenstehend)

Einfaches weies Sanitdrobjekt, Entilifiung durch
ein Fenster. MaBiger Zustand.

58338 Braubach, Schiolstrale 14
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Obergeschoss (zu Erdgeschoss):

Bodenbelag: Einfache Teppichbtden oder einfache PVC-Baden.
Insgesamt im maBigen bis schlechten Zustand, teil-

weise mit erheblichen Unebenheiten.
\\X‘\\\.\”
Wandbekleidung: Einfache Tapeten oder Haufa&%b&tan insgesamt

im matigen bis schlechten h\gﬁnd WEE mit

erheblichen UI'IEhEHf‘I-EItEﬂe.

Deckenbekleidung: Uberwiegend Haufaagﬁh‘ﬁ&ten\

Insgesamt mﬂﬁ@e\ﬁkﬁdh :

Sanitdrausstattung: Keine, IraX: , \\\::\x

. 3 N 3\\\\\\:¢
UbEI_'gEHd'InBE (Wohnung riick- \ “E DlEBE‘@ﬂhnu und)die Raume im Dach-
aute Raume schoss Fannten nicht besichtigt werden! Falgen-
im Eamﬂsdﬁnﬁs “ ® mrd t%erstelll' & f"

Bodenbelag:

dvi’-\\ /
Wandbekleidung: \\\ \&unf&nﬁﬁ‘\%patan oder Raufasertapeten, insgesamt
\\ - G im en bis schlechten Zustand, teilweise mit
\ &‘\], gdl,eh chen Unebenheiten.
. O s N4
' ng 'fv, = @ amragend Raufasertapeten gestrichen,
' \- \Inagaﬁamt maliger bis schlechter Zustand.

L"?'i‘k <) \

=) W
WJ?\\ . \;;:f Ein Bad mit:

XN 1 Dusche oder Badewanne
N 1 Waschbecken
N 1 WC (bodenstehend)

Insgesamt einfache weille Sanitdrobjekte, Entlif-
tung durch ein Fenster, Insgesamt schiechter Zu-
stand und damit sanierungsbeduirftig.

56338 Braubach, Schiolstraia 14
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6.8 Bauschiden/Bauméngel und Reparaturstau, Wirtschaftliche Wertminderung

Baumange! / Bauschaden - Baujahrestypische Feuchtigkeitsschaden im
und Reparaturstau: Kellerraum
- Schaden im Bereich der Fassade rickseitig
(Putzschaden, Hissbamu@%
- Die Hmzungsle:tungen sm&\ bamrlagend auf
Putz verlegt; ARSI
- Die Hemungsanlﬂgﬁl&t nﬁrktﬁﬁﬁb&durmg
- Die Ledungssyﬁmmﬁind sa{ﬂﬁmngsbaduﬁhg
- Die Bader sin é&?&mr@mﬁ

il iegend moderni-
sierungs =

- Die Fenstégﬁ?nd mﬁﬂ\émnsnemngshedurmg
- TeaMgmnebamEﬁdEn teilweise erhebli-
% 'i‘lgunga‘n Bodenbereich
- Dergesamteinfiena ist modernisierungs-
“ﬁqguﬁhg Es'sind EF%:B&!E Schaden in allen
« \Bererchﬂlmrﬂrzuﬂ
x\— 'Der Bergich ubgr‘»‘@éﬁﬁarage ist nicht fertigge-
k*" sta{Fr er baﬂn Ha}ch im Rohbauzustand
AR
Altiasten: e Erd%h\tsmnm ts fwaren fir die Sachverstandige
RS suell @rkennbar noch wurden darauf hindeu-
’ \\\\‘\ N tei{da Gerii ahrgenommen.
L (@ n{dﬁ?& hingewiesen, dass Gebaude, die in
SN j\\ heraﬂ&ulahmn emichtet bzw. renoviert wurden,
e Y(Urdurehdie damals verwendeten Baustoffe wertbeein-
RN (7  flussende .Schadstoffe in der Bausubstanz® erfahren
e a\h‘@be}n kdnnten, z.B. Asbest in FuBbdden, Decken und
N\ - Dammstoffen; behandelte Holzer, PCB und PAK in
NG \\hmhﬁugen Dammmaterialien und Beschichtungen.

Detaillierte Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schadlinge wurden nicht durchgefiihrt.

Es =ind erhebliche Malknahmen durchzufihren, um
eine zeitgemale Mutzung zu erreichen. Dies ist mit
wirtschaftlich vertretbarem Aufwand kaum zu errei-
chen! Es besteht ein erhebliches finanzielles Risika.

56338 Braubach, Schiofstralie 14
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6.9 Allgemeinbeurteilung

Allgemeinbeurteilung: Das Objekt befindet sich in maliger Lage und insge-
samt im maBigen bis schiechten Zustand, auch bezo-
gen auf das Baujahr. &

Die Nachfrage nach entsprec
ser Lage wird zum Werle
schiecht El‘ﬂgﬂﬂtﬂﬂ' 2

6.10 Besondere Bauteile / Besondere Einrichtungen 'i‘i’.'i'
Qv "QP‘- .

“}& {\\\?’::.f!g (t

Besondere Bauteile: Sind keine unmaqd%-‘ “a.

X :
) N
Besondere Einrichtungen: Sind “ﬂi@%ﬁ“ L:O NN

\ &
Z) A7
PN NS M Q\w

6.11 AuBlenanlagen

Art:

{(# o &5 _
\Q\&X P -\gﬁihantreppa vom Hof zur Einheit im Oberge-
{R}x‘ g \\k»“ l:n schoss

. Q\_-jx‘l N % \ )
J N \\ D=

\\ RN j“\\\:\i- Bruchsteintreppen in den hinleren Grundsticks-
O bereich (Waldflache)

(27> v - Ansonsten ist der hintere Grundstlcksbereich
stark bewachsen

Weitere werrelevante Aullenanlagen sind nicht vorhan-
dean.

56338 Braubach, SchloBstrafie 14
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6.12 Nebengebiude

Art und Ausstatiung: - Im Hofbereich ein in den Fels integriertes mas-
sives Nebengebsude, im Erdgeschoss als ein-
fache Lagerflache eines Teilbereiches, im
Obergeschoss, welches
2u erreichen ist, als nﬁe_

ein einfaches G: aus, . ﬁmtgﬂ?e{se massiv,

teilweise in Hula@ve‘“ als als Party-
raum \Qw I
| \\*t Q”

":' Earten@ aus Holz im Hangbe-

o
”’“/

56338 Braubach, Schiolistrafe 14
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6.13 Flachen und Grundrisse

Es lagen einfache Grundrisse vor. Im Ortstermin wurde ein grobes Aufmali erstellt. Die Rich-
tigkeit wird unterstellt. Die Angaben kinnen nur als Grundlage fur dieses Eu!gchten verwendet

‘\\\\\3

)

QRN
(€ (=2 ﬂ\\\\

werden!

5E338 Braubach, Schiolstrals 14
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Skizze Grundriss Erdgeschoss:

Gronse

Komlrgligehach

| . |
I | — 7 Sl

bl C i

58338 Braubach, Schlolstrale 14
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Skizze Grundriss Obergeschoss:

A8

Hinweis: Der Bereich links unten, mit Schlafzimmer, Bad und Flur bezeichnet befindet sich
insgesamt im Rohbauzustand und ist nicht zuganglich.

56338 Braubach, Schiofistralle 14
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AZ 25-09-01

Immobilienbewartung Low

Skizze Grundriss Dachgeschoss:
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Einheit Erd- und Obergeschoss

Hinweis: Es erfolgte ein grobes Aufmall. Bei asymmetrischen Raumen wurde ein Mittelwert
zugrunde gelegt. Zimmer 3 mit geringer Raumhohe wurde anteilig zur HﬁH‘tE berlicksichtigt.

Die Richtigkeit wird unterstelit. Die Angaben kénnen nur als Gmndm&\ﬂ{tﬂmﬁm Gutachten
zugrunde gelegt werden, =N

Erdaeschoss
Wohnen 493 mx270m

4+ 318mx080m =
Kiche 383Imx187Tm

+ 1BEmx120m =
Bad
WC

Flur

Zimmer 1

Dber
mmm§§§\

3865mx185m
J6Emx338m = 12447
430mx2.08m
+220mx1,20m
+120mx138m = 1324m?
4575 m?
108,32 m?

56338 Braubach, Schipstrafle 14




Immaobilienbewertung Low AZ 25-08-01 Seite 33 von 68

rd. 108,00 m?
Einheit Obergeschoss riickseitig

Hinweis: Aufgrund fehlender Innenbesichtigung erfolgte eine grobe Flanhent;ereehnung auf

der Basis des Grundrisses, X
Die Richtigkeit wird unterstellt. Die Angaben konnen nur als Gmudl@ﬂmses Gutachten
zugrunde gelegt werden. P
Wahnen 365mx3.10m
-040mx 040 m =
Schiafen 3B5mx3.10m =
Kliche 3B5mx205m = \
Bad 275mx120m =
\“‘
Flur vor Bad I]E-Dmﬂ!l:!mf 5= ¥
Flur 275 mx 1\0&} X
\
Q" o
l,\_.. "‘-‘h
AN ‘\
}"-'\;.\\‘\' _‘".":.:\\ —
& :;3'?:*\'\{\\} )

hen. hage mhMEﬂ nicht als Wohnflache berlicksichtigt.
Al it abg "'ah und der Zustand kann aufgrund fehlender Innen-
besichtigun i.@-’h‘ﬂai geschi

i Y

Zusam \' tall@\ ﬂhnm&l‘l:
AR Q”Q‘\\iﬂx
Einheit Erd- und Obergeschoss 108,00 m?
it Obergel b ssoom
146,00 m?*

58338 Braubach, Schiolstrafe 14
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7 VERFAHRENSWAHL MIT BEGRUNDUNG

7.1 Grundstiicksdaten

>
Oy

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Ein- bis Zweifarhiiettaus mit integrierter
Garage bebaute Grundstiick in 56338 Braubach, SchioistraRe 14, gﬁ&}é rtermittiungsstich-

tag 14.11.2025 ermittelt. \\\ & \\1
Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt

Braubach J671

Gemarkung Flur

Braubach 29

31

Gemalb & 194 BauGE wird der Ve -
Zeitpunkt, auf den sich die En@un zist jewchinlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten ur .;,talsélc( n %E%i@haﬁan der sonstigen Beschaffenheit

und Lage des Grunds‘rﬂck oderdes si hgen nstands der Wertermittiung ohne Rick-
sicht auf Ungwmnlmhe@ pers{@wle vama sse zu erzielen wire,

&

Itﬂung grundsatzlich

AN N| ( \

NS \\,r,

Entsprechend de@ rt*'uIr mﬁﬂ 2ur

- das Ver i
- das Err ‘bis 34),
- das; hwerlv@s@hmn iﬁﬁ bls 39)

o Nf‘f-% > 7 \\

nu:ler rn’ re dlgﬁ%lerfahr&khmanzuaehen

%rfah %ﬂ nach der Art des Wertermittiungsobjektes unter Berlcksichtigung der im
\ h | E&Gaschaﬂsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéande

“=Hes s, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten zu wahlen, Die Wahl ist zu

I::-agru {§ 6 Abs. 1 ImmoWertV).

Die genannten Wertermittiungsverfahren sind regelméfig in folgender Reihenfolge zu be-
ricksichtigen:

1. die allgemeinan Wertverhaitnisse
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

58338 Braubach, Schiolstralle 14




Immobilienbewertung Low AZ 25-00-01 Seite 35 von 63

Die genannten Wertermittiungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:

>

1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswertes »fw
2. Ermittlung des marktangepassien vorliufigen Verfahrenswe
3. Emmittlung des Verfahrenswertes

, \\
«3\ N
»\

\"7

Bei der Ermittiung des vorlaufigen Verfahrenswertes und des ma‘rﬂang,
Verfahrenswerts sind § 7 und § 8 Absatz 2 zu beachten; hEJ ﬂ&r En‘n@g des Verfahrens-
werls ist § 8 Absatz 3 zu beachten. O \\\x\\ >

\\\\\ <z \_\\—?\,\ i
Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des qqsér‘ﬁer an ndeten Wertermittlungs- =
verfahren  unter Wordigung seiner oder #firer P.u;\ ihigkeit zu emmitteln.

—w\' S ), '

=, .

ll »"' \P

NN \\\“

7.3 Allgemeine Kriterien fiir die Elgn ung vﬁn Wer Mﬁlu nga%rhh ren

£
Da der zu ermitteinde Verkehrswert sin aE!. danﬁ\mﬂﬂchsteﬁ‘thﬁall am wahrscheinlichs-
ten Kaufpreis entsprechen soll, ist die Verfahrenswahl auf dig’ wahrs-:hemltchste Grundstiicks-

nutzung nach dem néchsten Kauffalla us‘!ﬂdlétl 'l
:\}E ' "':“t‘\\\

Der Rechanablauf und die Emg\@ﬁgsgrﬁr&ﬂmﬁesfdei“w.’ahiten Verfahrens miissen den vor-
herrschenden Mad:tuberlag;u@gn {Frem&i&etungsm\ nismen) entsprechen

Bei der Bewerlung bﬂha\utﬁ\r\Grundﬁ&:ke sgllt% ‘Unabhéngig voneinander mindestens zwei
Verfahren angewend, rden. ,Gﬁé\zwemﬂmfahran dient zur Uberpriffung des ersten Ver-
fahrens, SR - \\\
\“ u )

Die Verfahren: gﬁngsg@!ten {Maﬁ&ﬁdien} sind stichtagsbezogen und im Wertemmittiungs-
kontext am ﬁm slunlﬁmamt abzuleiten und auf ihre hinreichende Eignung zu prifen. Die
Eignung :}s(\ aten E‘“ Ewa-d‘ﬁts\ﬁﬂll zu begrinden bzw. durch anderweitige Marktdaten zu
stiitzen. \\ N N &
Es fs‘mas Wi aﬁﬁa am geangnatsten und vorranging zur Ableitung des Verkehrswertes her-

iehen; sen fir die marktkonforme Wertermittiung erforderliche Daten im Sinne des
BﬁuGE 5\ ‘93 Abs. 5 in Verbindung mit der ImmoWertV § 6 Abs. 4 am zuverldssigsten aus

“dem Gmmiﬁmuksmamt abgeleitet wurden bzw, der Sachversténdigen zur Verfiigung stehen.
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7.4 Anwendbare Verfahren

Auf dem deutschen Grundstiicksmarkt sind die oben genannten ‘u’mﬁahrm die klassischen
bzw. gebrauchlichsten Verfahren, mit denen sich markkenforme WIHEUHQEEFQEHHISSE

erzielen lassen. >
*\§ 7 D
Vergleichswertverfahren > ) ;\

a\ \_

L
Die Anwendung des Vergleichswernverfahrens (im direkte \‘4' l@ll’ Bewertung des
bebauten Grundstiicks ist im vorliegenden Fall nicht mé 4

/.’

- hinreichende Anzahl geeigneter Vmgla:::hsﬁi@ﬁense z\bﬁ Prensvarglamh verfligbar
sind \
und ,v»,:«.\i’%‘x" ,1 iy \ -

- hinreichend differenziert beschriebene leic ren@.iﬁ trilichen Grundsticks-
markts zur Beweriung des hebau!en @}'undstu;ls%‘qu zN gung stehen.

\\\ 1) IR

: , ,J.L 3
Ertragswertverfahren \?‘\\\ @ 4,\ 4:,\6'1_"}71
O M —,ﬁ?ﬁx\ N

Steht fiir den Erwerb oder die El:[i:ﬁ'ltung, ergieichharer Obijekte Ublicherweise die zu erzie-

lende Rendite {M|Eternnahme\@krtsta  steyerliche Abschreibung) im Vordergrund, se
wird nach den gangigen F' ngsm amsrﬂ%‘?uf dem Grundstlcksmarkt das Ertrags-
weriverfahren als unrran nn:le@.feﬁa n angesehen.

PN
Dies trifft fUr die hrer‘m‘*hewerté{lﬂe Irnmgbjliﬁ nur eingeschrankt zu, da sie auf Grund ihrer
Zustandsmerkmalg dbliche iejse nur teilweise als Objekt zur Fremdnutzung bzw. die Vermie-
tung an Dritte anga%\éhaw' =W 7 ﬂ

1\ N \\. ‘,’ \ \\
Der Ertragsivert ergabl *‘!{ﬂ:}ﬁ als ﬁz&:mﬂe ven Bodenwert und Ertragswert der baulichen und
sunsttgaﬂﬂgﬂ&ge \k\ ~§‘~,

er ¥ &mwertnrerfahren werden solche bebaue Grundstiicke vorrangig bewertet, die
erwiise nicht varranging zur Erzielung von Renditen, sondern zur Eigennutzung verwen-
det, geka uft oder errichtet wurden

Dies gilt fur die hier zu bewertende Immaobilie. Die Eigennutzung zumindest des lberwiegen-
den Bereichs ist die wahrscheinlichste Nutzung eines Ein- bis Zweifamilienhauses.

Das Sachwertverfahren kann grundsétzlich angewendet werden, wenn fur die zu bewertende
Immobilienart die fir die marktkonforme Sachwertermittiung erforderlichen Daten (Bodenwert,
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Mormalherstellungskosten, Sachwenmarktanpassungsfaktoren) in zumindest maBiger Qualitat
zur Verfilgung stehen.

In diesern Zusammenhang ist festzustellen, dass eine erzielbare Rendite nur auf Basis einer
entsprechenden Sachwertbasis erzielt werden kann, und dass der richtig ‘verstandene Sub-
stanzwert den Wert einer Immohilie oftmals nachhaltiger bestimmt, ﬂ\%\iﬂe (aktuell) zu erzie-
lende Miete. Wie die Erfahrung der letzten Jahre gezeigt hat, ist die ﬁuhﬁlanz knsanfestar als
der Erlrag. XA R

Der Bodenwert ist ohne Bericksichtigung der vo hen J;anhﬁhen Anlagen auf dem
Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren n{ﬂ&ﬂan ﬁﬁ‘\i% bis 26 ImmoWertV zu er- |
mitteln = PN,

\
), ( “\\

Neben cder anstelle von Vergleichspreisen ka\r'rtuiach M&Eﬁrﬁh& Q%Q\EE Absatz 2 ein objekt-
spezifisch angepasster Bodenrichtwert virw.@qdet e \ NG
A \ l\
Der Bodenrichtwert ist bezogen auf@;{f?lt ﬂuaﬂlﬂﬂg}&tﬂf Eﬂ.‘.‘(’tﬁ Jcksfiache des Bodenricht-
wertgrundstlcks. RN o5)
Das Bodenrichtwertigrundstiick |i.':l-{h~|-|1 unpﬁ@ﬁaa unﬂ;\ﬁhtwea Grundstiick, dessen Grund-
stiicksmerkmale weitgehend mit. Etsrn vorf “grund- und bodenbezogenen wertbe-
ginflussenden Gmndsmnhsrn a!en ﬂm’nacn 15 gebildeten Bodenrichtwertzone liber-
ginstimmen. Je Eudﬂnrn:hM%be 2 |ﬁtmEnden rt anzugeben. Je Bodenrichtwertzone
ist ein Bedenrichtwert anz.ﬂﬁ r Bo\%gnrmhtﬁa%ﬁannen sind nicht zulassig.
\x\ NS

weﬂerrmmung“‘ IQ‘I deshalb auf der Grundlage des Bodenricht-
ungsg:u thcks von dem Richtwertgrundstick in den weri-

I@nm wie Erschlielungszustand, abgabenrechtlicher Zu-
13\ “baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffen-
in Qﬁtﬂh entsprechende Anpassungen des Badenrichtwerts be-

Die nachatehendew

) R
Irn Rahﬁﬁn der Wertermittlung sind Grundsticksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der
Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmagig auftreten. Ihr
Werteinfluss wird bei der Ermittiung des vorlaufigen Verfahrenswerts beriicksichtigt.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinfiussende Grundsticks-
merkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundsticksmerk-
mal Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Madellen oder Mndelians.ﬁtzen ab-
weichen.

\\\\ -
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen msbamm vurhegen bei
_ XN A C\‘\\

1. besonderen Ertragsverhalinissen (2N C 5,

2. Baumangeln und Bauschaden ' \

3. Baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich ulzlﬁ(ﬁlndigq%%ﬂuunsnh;ekte) und |

zur alsbaldigen Freilegung anstehen, N ) u\\ y
4. Bodenverunreinigungen R\ (%

5. Bodenschatze sowie &~ | \Q:}
6. Grundstiicksbezogenen Rechten und Bﬂlaﬁhn%en 3\3%’
\.‘- 4
7\' ‘\\. L L \
Die besonderen cbjektspezifischen Grundstii erk \Tﬁliwardeﬁﬁuenn sie nicht bereits an-
derweitig berlicksichtigt worden sind, erst(bei der En itthing dg&l@bﬁahr&nswaﬂa insbesan-
dere durch marktibliche Zu- und Absch| ’herl.'l hitigt. Eiﬂjxﬁarhl[elﬁr Durchfihrung meh-

rerer Wertermittiungsverfahren sin r&besnn uh]ﬂl;f#}}ﬂzl schen Grundsticksmerk-
male. soweit moglich, in allen Verfal Idenﬂ@ anzus@an

\\\\\ i \\\
Bei den Auswertungen der | [/ Zu d& \Eachw‘ Hiaktoren wird immer ein zeitgemaler

Gebaudestandard urrteratellt es nrrde Hintergrund der Modelitreue nach § 10 Im-
moWertV unterstellt, dass ¢ F{ %ufﬂr\:ﬁv&in diesen versetzen wird und die dafiir notwendigen
Werteinflusse bei der ¥ ufr.t mﬁn:{png emkgllnhmrl hat. Laut § 12 Abs. 3 Satz 3 ImmoWertV
sind die Haufpmlsa\%ﬁ\ Wart@?&ﬂﬂsﬁe b%undemr objektspezifischer Grundsticksmerk-
male zu bereinigen;— \\\ : N " ‘

Das Bewertungsmodéll ber&ﬂﬁmchtpgtﬂdg durch fiktive unterstelite Modernisierungen mit
fiktiver verlangéﬂ@hu :ier\\ﬁit :,&uer von marktangepassten Schadensbeseitigungs-
und Mr::dermsftg\h\mgskqﬁg\nan da\@] tangepassten vorlAufigen Sachwert,

,\\ \‘“

Der Gutachterauss Hug.s hat\'aﬁ’ﬁﬁngs bel seiner Ableitung der erforderlichen Daten festge-
stellt, dags der Gn un lcks zeigt, dass es auch einen Kauferkreis fiir Objekte mit nicht
m&hf\xertgamiﬂ ~‘aber bewohnbaren bzw. nutzbaren Gebaudestandard gibt und dieser

I@r reis, dqesé D‘I;:iﬂl-:tﬂ auch in diesem Zustand belasst. In Abgrenzung zu Liquidationsob-
\4 ¢ 1 diese Objekte jedoch noch eine wirtschaftiiche Restnutzungsdauer auf
\ Y

Eine Mﬂ&chaﬁlmhe Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes scheint fraglich. Es weist
einen erheblichen Modemisierungsstau sowie Schadensheseitigungsbedarf auf.

Es ist nur noch teilweise sehr eingeschrankt nutzbar,

Die bereils durchgefihrien Einzelmalnahmen erfolgten nur im geringen Umfang, wenn sie
zwingend notwendig waren und erhéhen nicht die Restnutzungsdauer.
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8 BODENWERTERMITTLUNG

8.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Bodenrichtwert mit Definition des Eudanrmhtweﬂgruntlstﬂckn \\\'\

Der Bodenrichtwert betragt (mittiere Lage) 70,00 €/m?® zum 5&&1}%9 D‘h@ 24,

Das Bodenrichtwerigrundstick ist wie folgt definiert: @ \&) \
[ ]
o x ') ) \-\
r;;; _ l\\‘.-',v

Ureifes

Entwicklungsstufe =

Art der baulichen Nutzung 5
abgabenrechtlicher Zustand Q(h\“
Grundsticksgrike -~ = 20d
'w_“ @ O
Beschreibung des Bewertungsg L
Hausgrundstiick %\5;\ 3 [\\
Wertermittiungsstichtag ¢\\\\\»‘ @) N 2025
Entwicklungszustand \\\\:\b Q\:;\\“ - n\\\lq reifes Land
Art der baulichen Nutzupg:. ™ B . = rMischgebiet (M)
abgabenrechtlicher. 2ustand u~§\ :ﬁ%‘ Beitragsfrei
S N5 2
Gruru:lstu::rqsgri:u{gr \\ . (s ,,_,\\f“"”' 243 m
O Vo R \Z)
N ) ) N4
Waldfische w%% o8
tag: " 14,11.2025
= DOhne
= Mischgebiet (M)
= Beitragsfre
= 705 m?
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8.2 Bodenwertermittiung

Hausgrundstiick
I Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand ~. | Erauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frai) = 0,60 € i
abgabenfreier Bodenrichtwert = ?gmﬁ'i:ﬁ%
(Ausgangewert fiir weitere Anpassung) AT VA
c:‘ﬁ 'L v"[f':r ,
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts %) NN
Richtwerlgrundstick | Bewertungsgrundstiick.], l;i@ﬁ:qssung}@]gmf Erlduterung i
Stichtag 01012024 14112008 (o<, @y Y .
d¢ ‘::/_:1 (.‘\\
I, (o N
Lage | einfache Lage | emfa:zqa{ma’ e (& 080 2
| Isgeangepassier abgabenfreier BRW am Wertenﬂrtt'liunﬁm:chmg\\ NS BEh Om’ 3
Entwickiungssiufe |  baureifes Land 27 4
Art der baulichen | Mischgebiet (M) ¢
Nutzung -
SN % A,
E&nﬁﬁtum 200 m* = -}'[ Edg.\\g :\%\b 4
| angepassier abgabenfreier mlatwerﬂ&ﬁﬁn:hmgﬂk\ RN 63.00 €/m?
[\Wertainfluss durch beim Bawerty ekl AN
noch ausstehende Abgaben <\ "o \) .‘f??:\-* 0.00 €m?
abgabentreier relativer Bodeawert o Ny P = £3.00 €/m°
IV. Ermittiung du&‘(@)nthndmns Ny Erauterung
abgabenfreier relativer Bodepwert () = 63,00 €/m’
Flache A,l,"('\\v‘ & ;\“\’ ;,' AR . 243 m?
{5 = 15309, 00 €
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
1.

Es wird der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 herangezogen.

Seitdem ist keine signifikante Bodenwerdnderung feststellbar. Eine An

derlich.

2

Es wird ein Abschlag von 10 % beriicksichtigt.

3
Auf diesen _an die Lage und die Anbauari angepa:
Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrenﬁ
dient als Malistab fir die Winschaftskraft der Re
Grundstiicken in dieser Lage; die Anbauart be

mit). Die danach ggf. noch bErUEHEIGhtrgTﬂRd
merkmale gehen in den Gesamtbodenw

Fir das Hmhmartgrundstut:h
grundstiick hat eine Gralle 'l,.r 3 m*,

sung ist nicht ﬂrfc:rdsr!rch \\ D

\\ ’v

< » ! \ O
~ Vg \\f‘_'j y < \ B
Q\\\ } ﬂ.@@ A
N wOr o (&)
{\\ \ . 5 \\ o=

N

\ kt

Das Eeweﬂungsgrundsmck grenzt hangseitig an den Fels und Istﬁ@‘lt an
Es befindet sich in einem Bereich mit starker Starkregengefahrddng. \

Eassﬁng ist nicht erfor-

sﬁ@énd

((Zn~ . \T;i;\:"
AN . \\Q\»»
N , *

O
\\\w < K},‘ I

%graan Bodenwert" ist der
Jageangepasste Bodenwert
Kaufkraft der Nachfrager nach
rt ezifischen Sachwertfaktor
\Hssenden Grundstiicks-
demzufolge Ober die Hahe
aktar,

I. Umrechnu @Mnrl}kmmm :I:gahtnl'mian Zustand Erlguterung
ahgl‘nnnmﬁtﬁiﬂinr Zustand des Hq@hﬂm}ehmm (frei) = 0.00 &/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert .~ = 1,20 €/m*
{Alsgal irt mr_n&(m B ﬁnpamng;n
Flaghe — o oi x  TO5m®
! @nnm;ﬁ ﬂhﬂanwart = 846,00 €
% \\__—_;'," o, '\:\
=S o) rd. BO0OD,00 €

Der Bodenwert betragt zum Werermittiungsstichtag 14.11.2025

insgesamt rd, 800,00 €
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9 SACHWERTERMITTLUNG

9.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den: §§ E“"f 23 ImmoWerty
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts un—ﬁz&u Eachwartan der auf
dem Grundstlck vorhandenen nutzbaren Gebaude und Au Eenanﬁ%ﬁ suwig . den Auswir-
kungen der zum Wertermitilungsstichtag vorhandenen hesunde;en ‘::-Bkt ischen Grund-
stucksmerkmale abgeleitet. (G

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebﬂude ﬂﬁi;ﬁ.u Men i.d R im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundss ' e . wie er sich ergeben
wlrde, wenn das Grundstiick unbebaut ware v '

Der Sachwert der Gebdude (Normgebadude zzgl. E»{gi&uell vnrﬁ@\a‘\ﬁdEnar besonderer Bauteile
und besonderer Einrichtungen) ist auf der Gmndl@sﬁder {Nslgji—larsteilungskuaten unter Be-

ricksichtigung der jeweils individuellen Merk (/SN

« Objektart, % \:; N
» Ausstattungsstandard, Q \7},‘, [;'[\\\\:S
» Restnutzungsdauer (Alterswertmindefung), \f' i_@{f};{-f
« Baumangel und Bauschaden und\w PO

besondere objektspezifische G; tuuksmqﬁmala Eﬁﬁﬁ&lt&n

AN
Der Sachwert der Aullenant \wfrd sa( Mneser (ié@qt bereits bei der Bodenwertermittiung
mit erfasst worden ist, ents end Eﬁ"i.i"nrgelg\m@'hrema fir die Geb&ude |, d. R. auf der
Grundlage von ublnd‘aan HE JIUHFSEEQS‘EEH uda&%ﬂs Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen
abgeleitet R\ R R
Die Summe aus Bo

gaf. nach der Be QR?:I

Wt

i, Sat;hh‘if&ﬂ der Gﬂhéud& und Sachwert der Aullenanlagen ergibt.
htigung vbrhandeﬁ@% und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der

Ermittiung der (e ‘trﬁébaur gfqu Aulienanlagen noch nicht bercksichtigter beson-
derer objekispe cher Eﬁ-, dstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert)
des Grundstlicks. (97 ol

Der so rﬁ@fa\ﬁch grmiﬂelte F@ﬁauﬁgﬂ Sachwert ist abschlieffend hinsichtlich seiner Reali-
snema“t% uf dem\ﬁrﬂmheﬁ\ Grundsticksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse
anz n. Zuf Bericksichtigung der Markigegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom
uﬁgen Eﬂﬁhwert vaorzunehmen. Die Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Il\rfe auf-dém ditlichen Grundstiicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2
% y 1\¥mmnWEﬂ"u"‘J fhrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstiicks.
da-s Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erldutert. Seine Position
mrrarhaﬁ:l der Sachwertermittiung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der
Praxis, In der Sachwer-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Ob-
jekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-
Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekis (bzw.
des Objekis zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlcks-
merkmale) angewendet werden. Erst anschliefend dirfen besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert
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perbcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittiung erforderli-
che Modelltreue beachtet

Das Sachwertverfahren ist insbescndere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz {Boden + Eebaude + Aulenan-
lagen) den Vergleichsmafstab bildet.

\
\

g

X ),
NS

=

< Ry
9.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung ve nn.r&m!éjfan Eﬂ(ﬁfa

St

N

Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV) \“: ] \:\%

Die Gebsudeherstellungskosten werden durch Multtphh@lm& ﬂm Ggl}}ﬂeraummhalts (m®) :

oder der Gebaudefliche (m?) des {Hnrm}GehiudH mit Normal llungskosten (NHK)

fir vergleichbare Geb4ude ermittelt. Den so ermittelfen-Herstel kosten sind noch die

Werle von besonders zu veranschlagenden Eanh\l}nn upd-besonderen (Betriebs) Ein-

richtungen sowie die Baunebenkosten (BNK) hﬁftuzugcﬁ@n N
I ¢ S

Normalherstellungskosten T Ny R \\

Die Normalhersteliungskosten (NHK) has@‘fen auf %u\w.rertungt}\:wﬁn reinen Baukosten fir
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbair- und Auﬁaﬂu@ﬂﬂndarﬂ Sie werden for die
Wertermittiung auf ein einheitliches Index- E.ag\f%hr zurﬂq@mﬁnhnat Durch die Verwendung
eines einheitichen Basisjahres |§F§ﬁe hlﬂ{ﬂ@h&ﬂd gﬁﬂﬂbﬁ‘ﬂ&ﬂtlmmu ng des Wertes mog-
lich, da der Gutachter Gber mgﬁq‘ﬁm Jah Tﬁrg!.nreg nitkonstanten Grundwerten arbeitet und
diesbeziglich gesicherte E gen, insbeson nsichtlich der Einordnung des jeweili-
gen Bewertungsobjekts m-dqn hﬂ;r[-tbﬂmdat dﬁamt sammein kann.

Die Normalherstellu {’iﬁi‘én besitzen ibemviegend die Dimension ,€/m® Bruttorauminhalt'
bzw. .€/m? Bruttogru -he" des) baud@hﬁﬂ verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

NG \\ N\ =2

Normgebaude, P&aﬂndnrs Kﬁ:u ﬁ\mra nﬁl&{!?gnnde Bauteile

Bei der Ermittiu g des Gt{l@mer‘ inhalts oder der Gebaudefachen werden einige den
Gebaud nth Htmamﬂx,lsshhdan Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne
diese Bauteile wird me’“ser mittiung mit Normgebaude® bezeichnet. Zu diesen be
der HE@‘@?‘IEI!E- a@r 'unﬁﬂﬂaﬂ\enbere:hnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren ins-
besondere F‘-'.Buﬁﬁm)ﬂrenhﬁﬂpﬂn ‘Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u.U.. auch
Balkone und’ @éﬁhgaub&n
Qﬂi*\?We dig ﬁw} Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normgebaude ermittelten

S ﬂerﬁtell\ skosten (i.d.R. errechnet als ,Normalherstellungskosten » Rauminhalt bzw. Fla-

che") dl.tﬁ:h Wertzuschlage besonders zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berlicksichtigen definitionsgamait nur Herstellungskosten von Gebduden mit - wie
der Name bereits aussagt - normalen, d. b dblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich
wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erho-
hende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten
Herstellungskosten (ocder Zeitwert) des Normgebaudes zu berlicksichtigen.
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Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstat-
tungen und i.d K. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in ver-
gleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Fest-
legung des Aussiattungsstandards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normal-
herstellungskosten nicht berlcksichtigt (z.B. Sauna im Ell'l-fﬂl‘ﬂﬂlﬂmﬂ.l'ﬂhl'}hﬂu.*ﬂ

Befinden sich die bescnderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewema\uﬁijndusmegabéu—

den, spricht man auch von besonderen Eatnebsemnnhr.ungen “\\\\ R
\\\- Wy
Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV) Ex7 =\,

Zu den Herstellungskosten geharen auch die Baunebenkosten BEHK] alche als _Kosten fur
Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche Priifung und Ga{m ungg\m\ngE flr die in unmit- i
telbarem Zusammenhang mit der Herstellung Eﬂﬂfﬂﬂﬂiﬁ&&{l;gma nzieritng” definiert sind.

lhre Hihe hﬂngt von der Gebdudeart, von den Eemn}mamtetlu skosten der baulichen An-
lagen sowie dem Schwienigkeitsgrad der F'Eanungs%d Erun d damit von der Bauaus-
fihrung und der Ausstattung der Geb&ude ab. Sig werden 3ﬂ hrungs{Frnzent}s.ﬁt:E in
der Ublicherweise entstahenden Hohe anges&t\i{‘\\\.: L &

N NS N,
Alterswertminderung (§ 23 ImmoWe :n'{;:f"r. o (@ j\}\
Die Wertminderung der Gebaude WEga s [gtfﬁ{éﬁéﬂmig' ing) wird Ublicherweise

nach dem linearen Abschreibungsm auf der Basis der, sa@versmmlg geschatzten wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes ¢ id-der jeweils tiblichen Gesamt-
nutzungsdauer (GND) uerg!emhfﬁﬁr Ea@@l@& e rundsatzlich kénrnen auch anders
Aﬂemwertmmdemngsmudelle ?a\éimndﬂt E]ﬁan zﬁ\atgﬁas Modell von Ross.

Restnutzungsdauer (§ Ea&hg c\ﬁ'.‘arﬂr‘}q\\\\

Als Restnutzungsdal IND] wl éAnriﬁl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anla ei ordnunasgeméker Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch w:r!@ 2] ich gmut}:"l werde?i\kﬁnnen Sie ist demnach auch in der vorrangig
ﬂubﬂtanznnenth(tm hwertarmi tlupg gntscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom
technischen Zi d Q\\Qﬂa achrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaude-

teile abha
G o
Wl§ l:h uezkée\i'@éatnulzungsdauer ist hier die Obliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Ge-
’tzu r{GND} gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer
é@}l I-:an N Q{éﬂesamtnutzungsdauar ist objektartspezifisch definien, nach der vorherrschen-
x\\.ﬂﬁn Me . wird die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 60 bis 100 Jahre be-
grenzf \x\

Bauméngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kinnen sich auch als funktionale oder dstheti-
sche Méangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode ein-
stellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche gufiers
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren,

B5338 Braubach, Schlolsirale 14




Immolienbeweriung Low AL 25-09-01 Seite 45 von 68

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung

kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene

Kostenermittiungen erfoigen.

Der Bewertungssachverstandige kann |.d.R. die wirklich erforderiichen qﬁ.ufu‘nrend ungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Gberschiagig ﬂchaue%

= nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu |51\{1ia hea :
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig). ) c»*:,,' C o

\l\_,

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Ang aben; mﬁﬁae@u’gﬁﬁhmw&ﬂsmmlum
allein aufgrund Mitteilung von Aufiraggeber, Mister ety ot | dtauf peruhenden in Augen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne |egliche differe 'Estw%i;z ahme, technischen,
chemischen o.d. Funktionsprifungen, Vorplanung ;@\&mmr\m ung angesetzt sind.

“1""\’)
ll/ [

'\\.\ “ o
Besondere objektspezifische Grun dst—:lt:lm lﬁ{ﬁ Abm\iqnd 3 ImmoWertV)
Unter den besonderen objekispezifisch G!U)‘lds cksmerkma %r&hht man alle vom {b-
lichen Zustand vergleichbarer Objekte %chand \l-nduwd Eigenschaften des Bewer-

tungsobjekts (z.B. Abweichungen v alen batliche @.ﬁtand insbesondere Bauman-

gel und Bauschiden, oder Abweichu uun%ﬁmamt eh erzielbaren Miete). Zu deren
Berticksichtigung val. die ﬁ.usfuhrCMH H&\“\a G‘Qm'gt
L\\“/ ‘\ P '\?‘\

AuBenanlagen (§ 21 Ah;sg)muwmm ‘ \\{i\}\\
Dies sind auberhalb der ude pefindliche, mit-dém Grundstiick fest verbundene bauliche

Anlagen (insb. Ver- ) nlagaﬂ won der Gebaudeaulenwand bis zur Grund-

sticksgrenze, Einfriedungen }I'IJ'E "’efestjg:ungan:l und nicht bauliche Anlagen (insb. Garten-
anlagen). ~\J \‘(,,‘:f'\» >
p= \ M N ~~ )
Sachwertfa} }\\ﬁu fmk Satgﬁmmuwmu]
Ziel aller i | rmrn h-amh@éhenen Weartermittiungsverfahran ist es, den Verkehrs-

wert, d h % _deri am M Hur@hs&ﬁnmhch (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis

zu ermﬁg
De %ﬁ:tﬂ"ﬂ ig ‘fastennnentkerte Rechenergebnis vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel
,;\ { it hieri “gezahlten Markipreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor-
_\iauhiger. _ﬁ:é?'mer‘t" (= Substanzwert des Grundstlcks) an den Markt, d.h. an die fir vergleich-
“=bare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog.
Sachwertfaktors.
Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum Sachwert-
verfahren (§§ 21 — 23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwerifakiors ist jedoch in §
14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittiung re-
gelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwert-(Marktan-
passungs)faktaren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umge-
kehrt muss deshalb auch bei der Bewerlung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den
vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Be-
ricksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden.
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Erst anschlieend dirfen besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw.
Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderiiche Modelltreue beachtet. Der Sach-
wertfaktor ist das durchschnittliche Verhalinis sus Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten vorldufigen Sachwerte® (= Substanz-
warte), Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. furEinfamilienwohnhaus-
grundstiicke anders als for Geschaftsgrundsticke), der Region (er ist 2B in wirtschaftsstar-

ken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hiher als in wirtsch wa \egionen)
und der Otjekigrale. o

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir v ”::hhan@%%ﬁfekte abgeleite-
ten Marktanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein‘gchies Vi spreisverfahren.

AN )) [ 4
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9.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Ein- bis Zweifamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = _ %2&5 EIEI' €/m* WF
::\\}.

Berechnungsbasis RAZEEVEN
« Wohnflache (WF) % ,‘\ij“ ﬁ\gn 46,00 m*

RN
Durchschnittliche Herstellungskosten der ofiey) .":;\W 7 188.04800€
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010 (& N \\\\\:

AT LSS
Baupreisindex (BPi) 14.11.2025 (2010 = 1{]{115 R\ ?{u\\\ 189.6M100
N (| \\
= > - ; q-“ '?N L7
Durchschnittliche HarstallunguknstHng"“,n o A\ ~\ 356.538.01 €
: SN Q ‘\:_';,L) R\ IN
baulichen Anlagen am Stichtag (S . \\« N4
. ) ~\\“_ r
Regionalfaktor Q) s I F 1,000
\ ! 2 PR =
Regionalisierte Harstauung:.gqg&en r \\-'” N E 356,538,01 €
baulichen Anlagen am Sﬂb@g . ' \$\}\
\\\\g? :," \ :J\\\\:\\ Q\\. 3 N
Alterswerhuindaruug}\\ ‘Or o &
« Medell [L % _— linear
. Gesamtnm@ﬁauaﬂsm N BO Jahre
. Restnulzungsdauar{ﬁﬂl} . N\ 27 Jahre
AN
. pm%e\%(ﬁgl‘ &) OY® 66,25 %
« Faktors” (7 1?\ N X 0.3375
EN ALY
\"‘\ b ) \:‘ e

= 120.331,82 €
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne| + 0,00 €
Bauteile (Zeitwert)
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 12033192 €
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Gebdudesachwerte insgesamt
Sachwert der Aullenanlagen ! +

.............................................................................

120.331,92 €
6.000,00 €

7
'
(e, I

8 e

;

-,

‘Badenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

126.331,92€
"\;\.‘-’\_\(

[N-! 5.300,00 €

A\

~ —tl 5 U
-;;m X =" . N4

‘vorlaufiger Sachwert
‘Sachwertfaktor (Marktanpazsung) £ i’f’:' \\\5\ %

141.631,92 €
1,00

~ S 4 4 )

-marktangepasster vorliufiger Sachwert.
(€ & (o

S @ N

=l \_/ —~ (A

' besondere objektspezifische Gg%sﬁclu&orhhaleﬁ@gi # -

141.631,92 €

78.000,00 €

12.000,00 €

E

B

4
I
#J

QL
J_j(v

I!:

rd,

7563192 €

76.000,00 €
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8.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudefidchen (Wohnflachen — WF) wurde auf der Grundlage des Auf-

masses im Ortstermin und den Gbergebenen Unterlagen ermittelt. Dis Qﬁm‘thnungen wei-

chen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausg 87 bzw. \WoFIV) ab;

sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung uem&ndt@;}
\.y

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den A
literatur und den Erfahrungen des Sachverstandigen

Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1] nommen.

Ermittlung der Normalherstellungskoste @E isjahr 2010 (NHK 2010)
fiir das Gebdude: Zweifamilienhaus o E;"; &\
Ermittlung des Gebdudestandards: \m N 7 %‘\
\ e :? { L\\\:ﬁl\

Bauteil ungsanisi = (=" Standardstufen

(Q[ % N\ 1 L]z 3 4 5
Aultenwande Y 2888 | AENT as
Dach A 1B8%> [~Bs | 08
Fenster und AuBlentoren /20 Wow N 08 0.2
Innenwande und -tiren . (77, A % NP 05 0.5
Deckenkonstruktion o7 50N 110 %N 0.5 0.5
Fullboden s & s 1.0
Sanitarainrichtungen {L % "\\ 8.0 %" 05 0.5
Heizung e AN ] LS B % 0.5 0.5
Sanstige techische MES@%}Q PN B0 % 1.0
JrEigesamlg\\ N =R W00% 433% |522% | 45% | 00% | 0.0%
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Beschreibung der ausgewiéhiten Standardstufen

Hinweis. Bei der nachfolgenden Tabelle handelt es sich nicht um die Beschreibung des
Ausstattungsstandards des Bewertungsobjekts, sondern Iadigllch um eine allge-
meine Beschreibung der Ausstattungsstandardstufe zur eren Nachvolizieh-

barkeit des gewahlten Standards! Dabei werden auch -::i tsteliten Mainah-
men als bereits durchgefuhrt einbezogen. N
,;\“g B
Aullenwande ey o\
Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstri *ﬁﬁz W mit Faserzament-

Standardsiufe 1 | piatten, Bitumanschindsln oder einfachen Nm@ Eaﬂgw pder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca 1980 PN

ain-izwaischaliges Maverwerk, z.B. Gﬁtﬂj&\ﬁtl ndah I?:"Iaﬂu.ateine verputzt und ge-

Standardstufe 2

strichen oder Holzverkleidung: nicht aq@mnaﬁar schutz {var ca, 1885)
Dach &
Standardstufe 1 | Dechpappe, Fas&:zamntplam\qﬁﬁmlplat@ﬁkeme ringe Dachdammung
einfache Betondachsizine g rﬁmm (%éx BIMI‘% indaln: nichl 2etgemiaie
btecapce et Dachdammung (vor ca 4883, & z\ (—
Fenster und Auflantiren kf% .—’.ivxtﬁ--;'
Standardstufe 1 | Einfachverglasung: esotache Hnlth = = &
it 5 I\ﬂulacnugrglasufgmm 19% HBUE‘HI’&MI zeigeraliem Warmeschulz (vor
ca. 1845} (N e
Innanwande und -tiren ¥ ‘\~¥-/ (C \ }\\-:_‘: “
Fachwer| e, o %Fm&%@me ginfache Kalkansiriche, Follungstiren,
ARl gestrichsn, miath ne Dichiungen

méssive fragend pra— IQ%dﬂ tragende Wanda in Leichtbauweise (z B. Holz-
SehnIes o am-;@%pshamn sdislen. leichte Turen, Stahizargen
Deckenkanstruktion: (=, ‘ '
TN llzbaﬂmhggﬁkm nhﬁﬁ‘\fﬂﬂung Spaherputz, Weichholzireppan in einfacher Art wnd
Stascanichte () Ausrm@ng ke Tiitisshalischutz
/v,'." Y 2

Etandarg@: '-'ﬁ% uﬁﬁ\ U)Fﬂllul'lg Kappendacken Stshl- oder Harholztreppen in einfa-
FuBbORETY, L) & )
Emn\d}f:\islufﬂ 3{ R}nmﬂum mpld‘l- Laminat- und PVC-Baden sinfacher Art und .ﬂusfuhrung.

ﬁwnndﬁmﬁm

S

N , ginfaches Bad mil Stand-WC. | Installation auf Putz. Olfarbenanstrich, einfache PVC-
\ \srﬂ"d '{ﬁ@ =1 Bodenbelage
\*‘ 1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne, einfache Wand- und Bodenfliesen. tellwaisa

Stari aristufe 2 gefliest
Helzung
Standardsiufa 2 Fem- odar I-entmlhe_izung. ginfache Warmluftheizung, einzelne Gasaulenwandthar-
men, Nachtstromspeicher-. Fultbodenhelzung (vor ca. 1985)
Standardstufe 3 elektronisch gesteuere Fern- oder Zantralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

hassel
Sonstige technische Ausstatiung
Standardstufe 2 |w&nuga Steckdosen, Schalter und Sicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebidude:
Zweifamilienhaus

MNutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhiuser
Anbauweise; Reihenmittelhauser &
Gebsudetyp: EG. OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

e ) =
Berillcksichtigung der Eigenschafien des zu bewertenden Gebdudes :\ }\f }\ \:;\\\
Standardstufe tabeliiere refatver | &) rar R
| NHEK 2010 Gebaudestan- 2010-Anteil
dardanteil AN
[ WF] | [%] | R
1 1.145,00 433 oY) B
2 1.275.00 822 =N 66848
3 1.460.00 45 \I\u . Ugs0
4 1.765.00 0D | Ni=tan
5 2.200.00 (B0 _3\\\\ 0,00~
gewogene, standards NH‘M@B = q 12\@;&7
gewogener Standara =l =\ (>
\\T @ )
Die NHK 2010 werden in der Egﬁﬂ hﬁﬁﬁb\mﬁ clpﬁﬂlmansh:n E/m* Bruttogrundfiache
(BGF)" versffentiicht. Die EG ochwer-allemt ﬁgﬂér sachgerechten Anrechnung von
Dachgeschossflachen als | sgrﬁ ‘\‘Fﬂr die problematisch. Viele dieser BGF-
spezifischen Probleme 51 b die' matl\ vendung der Wohnflache als Bezugs-
grofe gelost. Dariber higaus besitzidie Wohnpfl gine grofiere Markinahe, da der Markt in
Wohnflache denkt Adelt, gnetpaﬂ@t daher die NHK 2010 von der Bezugsgrole

BGF auf die Bezug:
zu den NHK gehg
den, handelt s

nie". 0. h. u erwendung des
teh‘:mrhm ung atif Gruan
Savert \'0 5] ':“\

, Wohnifl jerechnet. Da fur die Umrechnung die urspriinglich
=n Hutgﬁﬁmenfattm (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wur-
vimmer noch um die .NHK 2010 nach Sachwertrichtli-
bs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kdnnen unmit-
& der Wohnflsiche modelikonform angesetzt werden {vgl.

Die E 5 C iga%;ﬁtandards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Ww Ia% 2 taballierten NHK.
. \ ks hﬁung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungs-
-
gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.227.03 €/m* WF
Karrektur- und Anpassungsfaktoren gemat Anlage 4 zu § 12 Abs, 5 Satz
3 ImmoWertV 21
= Zweifamilienhaus x 1,050
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 1.288,38 €m* WF

rd. 1.288.00 €m* WF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelna Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile wer-

den pauschale Herstellungskosten- bzw, Zeitwertzuschiage in der Hohe geschétzt, wie dies

dem gewthnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zusgl lagsschatzungen sind

insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erhh&rtmgswena fr

durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschidge. Eg}\%ﬁw MEmadhaF
32

ten und/eder nicht zeitgemalken werthaltigen einzalnen Eautml&nﬁfuigt di schatzung |
unter Berlicksichtigung diesbeziglicher Abschlage. ) Hl.g’ii,,; NN
Sind keine vorhanden. . ;"\}\g’” \\}\\\*

PN . @)
Baukostenregionalfaktor \\ .

Der Regicnalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eil ﬁweli ﬁi}?‘?n Sachwertverfahren. Auf-

grund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1| (ﬁ ert"u' iird bei der Sachwertberech-

nung der Regionalfaktor angesetzt, der auch tung daaiauhwerﬂaktnrs zugrunde
' »:x

\) tL &
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) Eﬂthal%uh 2 ﬁﬁg Knate}ﬁﬂr F'Eanuﬁg Baudurchilhrung,
behbrdliche Prifungen und G&neh@ﬁ gen smd ww{m angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten. \ ‘{:;_fo (7

N \ / =\ Nl “f\\::s 4
AuBenanlagen @ :
Die wesentlich mﬂb&elnﬂaﬁﬁe n .Q.u ania enwurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ifeft vorlaufigen Sachirkrt eschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel

(o2

3.01.5 angegebenenEifs rung : fiig, didichschnittliche Herstellungskosten, Die Aulenan-
lagen kannen augx\_' sq:aaéﬁverstaMg geschatzt werden. Bei lteren und/oder schad-
haften Aullenan arfufgi\dib Sacn@f&nachﬂtzung unter BerGcksichtigung diesbezlglicher

Abschlage. J;\\\\:—-’ \x\ N

*“'””'ﬂ,. —\_}\\ ' | vorlaufiger Sachwert

2 S0 ) _ (irlk1, BNK) |
T p;ﬁe\uanlagg {g}mhrnmran Grundsticksbarelch ] 1.000,00 €
s:n?@@a 2,000.00 €
Sﬁ'l\(jr\"rlvnlitnl'l(;ff i hﬂ’l‘.‘.antrapp-e | 3.000,00 €
\ sum@\ | £.000,00 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesaminutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der
fur die Bestimmung der NHK gewshlten Geb&udeart sowie dem Geb&udeausstattungsstan-
dard. Sie ist deshalb wertermittiungstechnisch dem Gebaudetyp zumurd nenund ebenfalls aus

[1], Kapitel 3.02.5 entnommen.
N

Restnutzungsdauer ;u D) \\X

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus\‘éﬁﬁn er Gés: tnutzungsdau-
er' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiung htag' % de gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv. varQ ~,- im Bewertungsob-
jekt wesentliche Medernisierungsmanahmen durchgafithit R%@:r in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zu \ ; mg %ﬂ- Instandhaltungsstaus
sowie ZUr Modernisierung in der Wartarrmtﬂung: als 4& reits d ihrl unterstellt werden.

a U Ucksichtigung von durchge-

-t %&Mkr&rﬁiﬂmaﬂnahmn wird das
WE ::Iet ’

\Q\
\ sdi’u&“ﬂlr duﬁqﬂfuda.

rnisiert.
‘ 3 (Modernisierungen erforderlich, die im
5 rchg@ﬂff unterstelit werden,

~ A estn gsda . werden die wesentlichen Modermisierun-

Differenzierte Ermittlung der Resin

Das vor 1800 errichiete Geb%ude ~
Fir eine nachhaltige mﬁscham
Wertermittlungsansatz als ha
Zur Ermittlung der modifizier

o~

gen zunachst in ein Punktraste { unk| %k ‘nach .Sprengnetter/Kieng”) eingeordnet.
Hieraus ergeben sic .ﬂﬂmmra@'h;apun&lg von max. 20 Punkten),
Diese wurden wie f ittelt: oy o & ﬂ -
%‘i&"‘\ M
1 =
2 @ Tatsachliche Punkte
ngsma N ‘“‘& ~2 Maximale
{mrra lﬂl'n-'l Jahre{i\" Punkte | Durchgefilhrie | Untersteilte
\ 7 \ Malinahmean |Mafnahmen
X -
¢ 4 0o 0.0
2 0.0 1.0
2 0.0 1.0
r||; dar Halzungsamaga 2 0.0 1.0
Wiarmedammung der Aulenwande 4 g.o 0.0
Modernisierung von Bademn / WCs etc. 2 0.0 1.0
ll.lndam:suamng des Innenausbaus, z.B. De- 3 0.0 9
| cken, Fullbaden und Treppen - £
| wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0.0
ml'[l.lw e T u|u
L Summe 1] 5.0
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Ausgehend von den 6 Modermisierungspunkten, ist dem Gebéude der Modemisierungsgrad
Jmittlerer Modernisierungsgrad” zuzuordnen.
In Abhangigkeit von:

« der Oblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

= dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 - 1800 = 1 alire) ergibt sich
eine (vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (B0 Jahre %ahm =) 0 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Mndemm:&rryn@g i e%“?t sich fiir
das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Sprengnetier/} eine{modifizierte)
Restnutzungsdauer von 27 Jahren und somit ein fiktives Eaﬁg@? 1872

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Ee;
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlag_e__t}@ nitte abel ist das den Wertermitt-
lungsdaten zugrundeliegende Allerswertminder "}'nnde* | @nziiwenden.
Y Bk \_ s ¢
N QS N
Sachwertfaktor & ljw\ " ’\\
Der angesetzte objektspezifisch angepa ’r-atnr u@mﬂ&aur der Grundlage

« des Landesgrundstiicksmartbe @ Hh
ich z@mﬂlgen tachierausschusses

» der verflgbaren Angaben
« des in [1], Kapitel 3.03 @nlhm@ﬁ\ﬁes d Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwentfaktaren ‘|§§ m dig S artfaktoren insbesandere gegliedert nach

Objektart, Wirtschalfskraft der-
grundstickswert) angegeben sin

n, wertniveau und Objektgrifie (d.h. Gesami-

w\% 2l
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend inso-
weit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mit-
geteilt worden sind. X

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrien Wertmlndamngan wgﬁ'r zuséatzlich zum Kauf-
preis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseiti ,' an Bat schaden und die
erforderlichen {bzw. in den Wentermittiungsansétzen als schon d?df efﬂh% rstellten) Mo-
dernisierungen werden nach den Edfahrungswerten auf der {Etmﬂﬂlaga esbeziglich not-
wendige Kosten marktangepasst. d. h, der hierdurch (g ff : mpft unter Beach- =
tung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeitan): ntre?@%an Wertminderungen
L \

quantifiziert. (@
Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der We % ung yf'r: n:ht auf die Schatzung des

Werieinflusses der vorhandenen Zustandsh eiter| h&nn im Sinne der ImmoWertV in
aller Regel durch die Angabe grob geschatzter hru tr-die Investitions- bzw. Be-
seitigungskosten ereicht werden. Die {éﬁsch&tzqr;g ir 5::I : f ulichen MaBnahmen er-
folgt in der Regel mit Hilfe von Hnslené%l@n u:he\* auf - ﬁdﬂr Nutzflachen, Bauteile
oder Einzelgewerke beziehen, A O ©

Verkehrswertgutachten sind jedoc ME%@QHEIHE E@ﬁsn}'t&dengutanhten D.h. die Erstal-

lung einer differenzierten Kostep hins im Hahman eines Verkehrswertgutachtens
durch den Immobilienbewertul hverstandigen nicht
nicht geschuidet. PN\ =
o \\§\\x \ ) N
thalterbaﬁ‘iﬁusterwnﬁtlungen fur z.B. edorderliche bauliche Inves-

Die in diesem Gutach
titionen sind daher w
Kostenschatzu i3
Kostenschatzu
achiens, nﬂm'

“ﬁustemﬁ@'\echnuﬁg‘\ﬁﬂstenansnhlag noch Kostenfeststellung oder
e der DIN'2786 Iﬁ(ﬁﬂﬂn im Hochbau), sondem lediglich pauschalierte
vfir das Erfgichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gut-
 Festgtaljung des Markt-Verkehrswertes.
Da hierfir in verbindhiche \Wertermittiungsmaodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt
die Ermrtt ahery éﬁe:ae &kfﬁrundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 darge-
stellten lle in s(}awm:::u mit ten Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1
In d;esﬁg odelien sind die’ stanabzuga fir Schadenbeseitigungsmalnahmen aus den
Tab IEitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind
Echétzm&delie derzeit die einzigen in der aktuellen Wen&rrmrtlungsldtmatur verfigbaren
\&bﬂel ﬁlhin ginheitlicher Weise gleichermalien anwendbar sind auf eigen- oder fremdge-
“=putzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige, neuwertige (=modernisierte) Ob-
jekte oder Neubauten

Die korrekle Anwendung dieser Modelle fihr in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

Im vorliegenden Fall besteht ein erheblicher Bedarf an Maftnahmen, damit das zu beweriende
Objekt dem Zustand der Gblicherweise am Markt gehandelten vergleichbaren Objekte ent-
spricht. Da fir derartige objekispezifische Besonderheiten Oblicherweise auch keine
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Kaufpreisantesile aus dem Grundstlcks(teil)markt abgeleitet werden kinnen, miissen diese Be-
sonderheiten des Bewertungsobjekts mit Hilfe deduktiver Methoden der Wertermittiung be-
rUcksichiigt werden. Die Objektbesonderheiten bewirken fir den potentiellen Erwerber Kos-
ten, die er wertermittiungsstichtagsnah zusatzlich zum Kaufpreis investieren muss. Die gegen-
ubsr einem bereits fertig gestellten vergleichbaren Objekt aufzuwendmden Kosten wird der
Markttellnehmer daher bel seiner Kaufpreiskalkulation bersits ents d berlicksichtigen.
Die diesbezlglichen Werteinflusse werden deshalb als besondere objekispezifische Grund-
stiicksbesonderheiten an den vorlaufigen veﬂahrens&rgabnlssark ﬂra@nﬁ Sachwert-
verfahrens wertmindernd in Ansatz gebracht. € -\ ‘Q_ S
N

‘des Sach- und Er-

Weicht der tatsdchliche Objektzustand weit von den Eewwﬁjt{gsa )
tragswertverfahrens ab, so wird das Bewertungsverfahrén fualwertverfahren; das
Verfahrensergebnis wird unsicher, da das Ergebnis als'Kleine(Differénz aus zwei graferen
Werten abgeleitet wird. Das Sach- und Erh'agswegaghhren %&n deshalb nur bedingt zu
marktkonformen Ergebnissen, PN

G .

4 AJ \l

Ausgangspunkt der Uberlegungen eines mteﬁi@}lan K
fir eine vergleichbare fertiggestelite Im uh{lﬁ voraussicht :n wére, Neben den Fer-
tigstallungskosten und den Kosten fiir s&mé\ 3; v/,'dan und Baumangel hat
der Kaufer jedoch noch weitere Risi E):LfragEn alr s
— a \\. i"l\li

Bei einer vergleichbaren ferﬂggastﬁi@n I n’qﬁb\ﬁiﬂ stahtﬁi{aufprem fest. Ist jedoch noch ein
umfangreicher Fertigstellungs- bzw! Bes gsa zu betreiben, so tragt der Kaufer
das Risiko, dass das Dbjek }u gar 'ﬁﬁt;z % atzten Kosten fertiggestellt werden

151 n, das sich im Kaufpreis niederschlagen

kann. Er geht also bewusst g sétz Ri
muss. & llkr "r'f J—\\‘\\ Q‘
¢ s\:_ .: b,
> \\\\ ,b}x\ o \

'u&ierden nur MaBnahmen berlicksichtigt, die zur
} sdauer modellbedingt erforderlich sind. Zudem
31 tmwkbgsh in Eigenleistung erbracht werden.

Das Objekt wird gu standznah L'#@?Ertet
Errsichung der icher
wird unt&rsteilt._ﬂah,s'd

[\\Q\\ Vs \\\1_{'" ) DR -
Besonder ‘o ktspezifische ﬂﬂiﬁ@tﬂnhmnwhmla Wertbeeinflussung
Schadarim Bere &eﬂkaaaaﬂ@ﬁzmmug_ - 3.00000€
Mauaraﬁmng der Heizdngsa: - 10.000,00 €
asseraufoereitung - 200000€
| Ie Elehlmverteﬂung - 10.000.00 €
achet] ﬁ.}lﬁﬂ}}dﬂmm&nmg_uﬁn Badern , - 2000000 €
fig von Leitungssystemen | - 500000€
Einfae TElImndamis:EerE des Innenausbaus - 20.000,00 €
[ Vereinzelt Austausch und Wartung von Fenstern - 10.000,00 €
Beseitigung allgemeiner Untarhaltungsstau - 10.000,00 €
Risiko durch bestehenden Mietvertrag - 2.00000€
| Kellerraum, pauschal + 2.000.00€
| Zuschiag Raume im Dachgeschoss, pauschal + 12.000.00 €
_{geringer Ansatz, da Zustand unbekannt)
= - 78.000,00 €
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10 ERTRAGSWERTERMITTLUNG

10.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Dias Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 1r{i\mg:WerW beschrieben,
Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich emelh& hrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundsilck. Die Summe-aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Mallgeblich fir den (Ertrags)Wert des Gruri stﬂcks ‘jedoch der Rein-
ertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der-Au en, die der Ei-
gentimer fur die Bewirtschafung einschliellich Erhaltung da&?ﬁi‘ﬁnds%\s—ﬂummen muss
(Bewirtschaftungskosten). BN '
Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, da ‘t% E uch&elganmmar ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstick die ‘u’am de&\Gmﬂdst&ckﬁwerm (bzw. des
dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wlrd\{ mg}%ﬂ als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag vf,qagirr e E\Gru stick sowohl die Verzin-
sung fur den Grund und Boden als auch fir discauf deg nds U wvorhandenen baulichen
{insbesondere Gebiude) und sunstlgaléﬁ@ﬂen {z, Ei\\@mpﬂa i an) darstellt. Der Grund

und Boden gilt grundsatzlich als unve ch (bewe. Unzerstarbar). Dagegen ist die (wirt

schafiliche) Restnutzungsdauer d unst:ganﬁﬂlagen zeitlich begrenzt,
Der Bodenwert ist getrennt vom VWer de und ﬁuﬂananlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 16 Im mc: ) grunq ltleln wie er sich ergaben wiirde,

wenn das Grundstick unbebaut war
Der auf den Bodenwert entfa

Halméﬁragsan durc:h Multiplikation des Bodenwerts
{Der ertragsantml stellt somit die ewige Ren-

¢ \\
c:nsnge\&& mﬁl|mdﬂ Reinertragsanteil ergibt sich als Dif-

Der auf die baulicher
: g IEIEE- \!Br&nd stﬁ@ abziglich .Reinertragsanteil des Grund und Bo-

ferenz (Gesamt)
dens”.

Der {Eﬂmgs}ﬂg@ﬂar hgp%hen @unsﬂgen Anlagen wird durch Kapitalisierung {d. h.
Zeitrentenb \ﬁhEFEﬁh; fg) des-(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Ven ung des |t I'LE- iaftszinssatzes ungd der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der var ﬁﬁg Ertragsay \}1 aus der Summe von Bodenwert” und ,Wert der baulichen
und s0 en. Fﬁmn Zusamgien.

. es vuﬂﬁﬁﬁgen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Er-
NV er&\ﬁua dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berlicksichtigen,
“=Pas Er&:ﬁ&w&rtvarfa hren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abge-
leiteten i‘.hagenschaﬂszmasalze& einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grund-
lage des marktliblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

§ teh besondere nhjakmpnziﬁsthu Grundstiickesmerkmale, die bei der Ermitt-
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10.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist
von den (blichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemadglichkeiten Q@K\Qﬁrundsmdm (insbe-
sondere der Gebdude) auszugehen. (>
Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteile rvonden Ublichen,
nachhaltig gesicherien Nutzungsméglichkeiten ab und/oder “fuar ddg t\a\tsac:mlche MNut-
zung von Grundstiicken cder Grundstiickstellen vom I.]I:bhc:hmi:*ﬁﬁu.remhaq ' Entgelte erzielt,
sind fir die Ermitflung des Rohertrags zundchst die fir EI mh& ing markiiblich er- =
zielbaren Ertrége zugrunde zu legen. i\\m TN
Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmaoWertV) L\L \\\

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich en‘@m Alfwendungen, die fir eine ord-
nungsgemalie Bewirtschaflung und zulassi §§g&®un stlicks (insbesondere der

P

Gebaude) laufend erforderlich sind, Die Bew i haftupgskosten: fassen die Verwaltungs-
ieteiysfal und dﬂ!\ iebskosten.
- dax X0 &ip Eﬁfr‘agsmmderung zu verste-
en,

kosten, die Instandhaltungskosten, das
Unter dem Mietausfallwagnis ist ln-a.l:has

hen, die durch uneinbringliche Ric 2 von Wi F'a»ﬂMéh ‘und sonstigen Einnahmen
oder durch vorlibergehenden Leer "von Raum, der; zm\u’ﬂrmlab.mg Verpachiung oder
sonstigen Nutzung bestimmt ist - eh Egig ssplsﬁ.h das Risiko von uneinbringlichen

Kosten einer Rechtsverfolgun ‘eines Mietverhalinisses oder Rau-

mung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 fn% : un
Zur Bestimmung des Hem\d% wem&érr vom ﬂﬁﬂtrag nur die El-amrtsuhaﬂungshnsten{an-
teile) in Abzug gebracht,die om Eigantl

Ertragswert / n,j an-.r rﬂﬁ 7 Aha%nd § 20 ImmoWertV)

Der Ertragsw ﬁtj:l&ltmsse am Wertenﬂlrtlungs.sm‘;htag bezogene (Ein-
mal)Betrag, e % m Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Hﬂin]Ert_r, nd Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wéhrend
der Nutz JI& an Erirdge — abgezinst auf die Wertverhiltnisse zum Wer-

tenmtﬂ alh-g gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.

unga&a le fur die baulichen und sonstigen Anlagen die {wirtschaftliche) Restnut-
dau\a&\er—aﬁzmetzan for den Grund und Boden unendlich (ewige Rente),

\ o

\ﬂ‘.iegen_""ﬁafmm.ssau (§ 14 Abs, 3 ImmoWertV)

Der Lisgenschaftszinssatz ist eine Rechengrélie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grund-
lage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewer-
tungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsétzen des Erragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz
2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermiti-
lung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkon-
formes Ergebnis liefert, d h. dem Verkehrswert entsprichi.
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Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfakior des Ertragswertverfah-
rens. Durch ihn werden die allgemeinen Werverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst,
soweit digse nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 InmoWertV)

\k

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in den@ﬁaulmhen (und sons-
tigen) Anlagen bel ordnungsgemaer Unterhaltung und Bewirls gwv ichtlich nech
wirtschaftlich genutzt werden ktnnen. Sie ist demnach entschigidend vaim Jwirtschaftlichen,
aber auch vom technischen Zustand des Objekis, nachrangi ‘mp?n Al ﬂéﬂfGahaudas bzw,
der Gebaudetaile abhangig. Instandsetzungen oder Mod t%&r untertassena In-
standhaltungen oder andere Gegebenheilen kiinnen ch&\; T utzll%ﬁauar verlangern oder
verkiirzen. ~\ TR,

D\

Besondere objektspezifische Erundati‘l::hsmn;ﬁﬁgln {§ m@ 2 und 3 ImmoWertV)
Unter den besonderen objektspezifischen Gmms merkmalen versteht man alle vom bli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweic en | ﬂefm\Euanschaﬂen des Bewer-

tungsobjekts (z. B. Abweichungen vam nhauhcﬁﬂﬂ ustand: eine wirtschaftiiche Uber-
alterung, insbesondere Eaumﬁngel Iy auschaden- {meha\@ﬁh lgende Erlduterungen),

oder Abweichungen von den rnari:t [ :uen:r‘sf&h Ertrﬁg;ﬁ@

Bauméngel und Bauschiden ( ps. 2 W ImmeWWe

Baumange! sind Fehler, dis ﬁ ha%ﬁﬂun Anfang an anhaften —z. B. durch

mangelhafte Ausfihrung :::U@nungf e%d auch als funktionale oder asthetische

Méangel durch die Weﬂare ng des Stand f&a er Wandlungen in der Mode einstellen.
u%&a

Bauschaden sind auf sse upterhqit ufwendungen, auf nachtragliche auflers
Einwirkungen oder al \, . E:n 1.|r umangeh Stvzuriickzufihren,

Fir behebbare Schaden und I"."s el wé% die diesbezlglichen Werminderungen auf der
Grundlage der Koster gesc "i!}:'t die r Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung

kann durch pa ' n%@;\ﬁgf der Grundiage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenammi \

Der Eew Uersta @ﬂn I d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herste mas OFmE «% tandes nur dberschlagig schatzen, da

s nur - Eug heinlich untersucht wird,

Msm m& Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beaufiragung eines
N l\\\_ uso{t@i&mﬁachvarstﬂnmgen notwendig).
~

\\és wird.. 'sdri.lr:bclln:h darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund Mitteilung von Aufiraggeber, Mister etc. und darauf beruhenden in Augen-
schainnahme beim Oristermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. . Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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10.3 Ertragswertberechnung

Mieteinheit marktiiblich erzielbare
Flache Nettokaltmiete .
Nutzung/Lages (m?) (Elm™) munatﬁuh,.\\ jahrlich
oder Stick (€} ‘\\:—
Einheit Erd- und Obergeschoss 10800 ca 550 s50500] i J A0, nn
Einheit Obergeschoss riickssitig 38.00 ca. 6,00 @:“E 00
146,00 825,00 ,{\\gﬂmm
XY DERNY
’\‘”\‘S | i\%\“‘ﬁ\

Die Enragswartermittiung wird auf der Grundiage der ma:hlﬂl:r]n:h
{val §17 Abs. 1 ImmoWVertv) 20~

"‘;Em&@ummm durchgefihrt

i ther‘tﬂ.g {E umme der marktiblich Emelharen
kaltmieten) \k
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil [ﬁ\%&‘m'm@r
(Siehe Einzelaufstellung) \l\:tr \\
A N E 6.841,00 €

) :
o4 ‘_.-:'_.\ —t ' »." \ : ::
Msmg\%ﬂemm o 382,50 €

9.500,00 €

e 3.059,00 €

Jéhriicher Reinertrag

= 6.458,50 €

@, Z9) '

el zkﬁr !mmrﬁifemi}

‘Barwertfaktor {i@%ﬂmm _
‘bei p= 2,50 %:egené\el{v;;zmi,

@m S A ...
Ertr \‘ﬁ ‘= 125.708,24 €

n 15.300,00 €

= 141.008,24 €

e 78.000,00 €
™ 12.000,00 €
Ertragawurt N 75.008,24 €

'rd.  75.000,00 €
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10.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzfiichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzfidchen wurden von mir auf Grundiage eines Aufmas-
ses im Oristermin und den Obergebenen Unterlagen durchgefihrt. Sie arientieren sich an der
Wohnfléchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wmnhemﬂmung und
Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung in dere fir Mietwerter-
mittlungen entwickelten Maligaben zur wohnwertabhangigen HAun Grundﬂachen _
auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezigliche B iderhei nht bereits in
den Mietans&tzen beriicksichtigt sind {vgl. LrtaratUruemmm Teﬂ "*‘Rﬁaﬁ:lel 15) bzw, an |
der in der regicnalen Praxis Oblichen Nutzflachenemmittiung:Dh n kénnen dem-
zufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften, L. mw 283; DIN 277) ab-

weichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Veriel "iﬁ]umg verwendbar]

Rohertrag ﬁl\\b \\

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags | %%d stiick marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrliche am% ah amtiiche auf den Mieter

zusatzlich zur Grundmiete umlagefﬁhme@lnﬂnh&ﬁﬁﬁg nslmii

Die marktiblich erzielbare Miete wu %Q der G;&dlagﬂ um%ﬁug baren Vergleichsmieten
far mit dem Bewertungsgrundstiick A |chl:rigenutzteﬁﬁihdstucka

ys‘:\\\f‘“ Vb

saus dem Mietspiegel der G Kﬂ ‘ fath@f %Ememden
=3us der Mlmpmnssammlum\%ﬁachglﬁ rn:hg@é§
=3us anderan Mletpreg ntlichi Qgen e \f:}
als mittelfristiger Du nrttsuwﬁg gele@élg\l,l\ﬁd angesetzt. Dabei werden wesentliche Qua-
litatsunterschied eWeﬂqnéﬁnh]ekt&dmnsmhtlmh der mietwertbeeinflussenden Eigen-
schaften ::Iun::h haﬂéte Anpasqmgen berlcksichtigt,

\'& \ - k o

pro Quadratmeter Wohnfiache flir die Hauptwohnung
fgrund der geringen Wohnflache von 8,00 € fiir die Wohnung
ninde gelegt.

e erzielt werden kann sind die unter den besonderen objekt-

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag. oder auch auf €m* Wehn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nut-
zungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt,

E6338 Braubach, Schiofsirafe 14
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Dieser Wertermittiung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittiichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegt.

Ny
BWK-Antail 4;@
Vemwaltungskosten RE N
Wghren Wighnungen (Whg ) 2 Whg. - 359,@&35“7" ‘{‘;%m 3
Instandhaitungskasten % “'\V"
Wahren Wohnungen (Whg ) 14500 m.x g_‘ B \r ' D44,00 €
Mietausfallwagnis :‘S&\\‘\ <
Wahnen 3,0 % vom Rohertrag (2 297 00 €
Sumime —~ 3059.00 €
W)
NN =
. \\\\“
Liegenschaftszinssatz
Der fiir das Bewertungsobjekt angesetztgi\@pkm
wurde auf der Grundlage e

« der Angaben des Landﬂsgrundst%marhtq;rﬁﬁm

» der verfigbaren Angahaﬂ de&
hung \,

 des in [1], Kapitel EM
Llegensnhaﬂszinssﬁ
zinssétze geglied
(d. h. des Gesamf

yaterna der bundesdurchschnittlichen
aungswﬁtmn in dem die Liegenschafts-
ingsdauer des Gebsudes sowie Objekigroke
ien sind, sowie
EIN

Siehe Sachwertvarfahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Sachwertermittiung.

BE138 Braubach, Schiolstralle 14
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11 VERKEHRSWERT
11.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt Wahl der Wertermittlungsverfahren® dieses Verkehrs utachten enthalt die
Begrindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittiung des hrswerts herange-
zogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlauter!, dass sc das \ergleichswert-,
das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir verglemtﬂ:@gﬁrun i gezahlten
Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Uergle;inh@ram . d. h. verfah-
rensmalige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle \ '_fran ﬂJQ@u\ﬂeshaib gleicher- =
malen in die Nahe des Verkehrswerts. b g:f“?l T QU
Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittiung :E%YE hmyﬂ@‘m ist, hangt dabel ant-
scheidend van zwei Faktoren ab; (P

« von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche'}

stanzwertonentierte Preisbildung im gawuhnluaﬁgﬂ
» von der Verfilgbarkeit und Zuverlassigkeit lr Errel
des Verfahrensergebnisses erl’nrﬂeﬂn:hmzf:ﬂgtan

""ung, gig rendite- oder sub-
s‘; : erhehr] und

etungs ds werden aus den bei der Wahl der
\ig igennutzung enworben,

e%r onentiert vorrangig an den in die Sach-

tehrswert wird deshalb vorrangig aus dem er-

ra/ggmﬁermmmng

Zudem erfnlgtaz
quammen_\
o IQ\\\ \_! ,»»::iff'N '
Der Sachwert wurde it ./ rd. 76.000,00 €,

N
it rd. 75.000,00 € emmitteit.
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11.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrare Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Auaaagaf&hlgkﬂrt ab-
zuleiten; vgl. § B Abs. 1 Satz 3 ImmoWeriV

lich van den fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen
den Preisbildungsmechanismen und van der mit dem jEWEI]
erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit bestimm.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um air ‘ au& chlas Ublicher Weise
zur Eigennutzung als auch zur Teilvermietung Emnr!@j\yrd : der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht ,{}a] un\:ll@m Ertragswert das Gewicht
1,00 {c) beigemessen. o N
\i——fl 4 J:\\
s 1"
Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderijchen
fahren in guter Qualitat (ausreichend g lei
satz) und fur die Sachwertermittiung in uali 7
Beziiglich der erreichten Marktkon ﬁﬁr dEr qek
tragswertverfahren das Gewicht 1.@‘} um:l %m Each@d@m}erfahren das Gewicht 1,00 (d)
belgemessen, P IR x\
\'\“ \_\\\ \} “y '€ 200
Insgesamt erhalten somit @

@n_stag% fuir das Ertragswertver-

o
das Sa:chwertvarfahm%@g : 2,000 und

= 1,00 (d]

1,000.

hnitt zusammengastellten Verfahrensergebnissen

55338 Braubach, Schinlstralie 14
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11.4 Verkehrswert

Der Verkehrawert fir das mit einem Ein- bis Zweifamilienhaus bebaute Grundstick in

56338 Braubach, SchioBstrafie 14 o &
| N\
Grundbuch Biait Ifd, Nr @p\
Braubach 3611 2 ' ?QEI Wy
& {"TP\;\
'f‘%}ﬂw N
Gemarkung Flur Flurstiicke &&L‘Tx N @Iﬁme
A , P 2
Braubach 3 ag ?_ %:g ) @ ~243 m
wird zum Wertermittiungsstichtag 14.11.2025 mitrd,.(7)° 28
i & | \®\
76.000.00€ (0 N
/ >y — )
in Worten: sech P! smhz}gyﬁ}éﬂndﬁg@c
geschétzt N A\ Oy
Der Verkehrswert fiir das unmm@nd%ﬁﬁaﬂﬂ t@%‘:ﬁ" in
= ) >
PN K.. D)
56338 Braubach, Echmﬁstra@gﬁter Haus 14) 3\:;1\;
Grundbuch N ' N - Nr
Braubach o =
@ -9
Gemarkung r @) ;,,:\ Flurstiicke Flache
Braubach S e \t‘_a_i:" 2371182 705 m?®
- \“'"f’f“ QQ\"%
wird zum chiag $4.71.2025 mit rd.

S
N/ 800,00€

in Worten: achthundert Euro

Die Sachverstandige bescheiniagt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zu-
lassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Koblenz, den 10. Dezember 2025

56338 Braubach, Schiolstrafle 14
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12 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

12.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—In der zum Zeitpunkt der Gutachienarstellung gliltigen Fassung —
X

BauGB:

Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung Ober die Grundsatze fiir die Ermittlung der Vi

der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten (Imn‘t\oh@g_,_

ImmoWertV) Q\;\C

@ &

BauNVO: \“‘:

Verordnung (ber die bauliche Nutzung der @ﬁndsﬂm‘-ﬁ\

BauNVO) \Q\ \\QJL

BGB: @

Birgerliches Gesetzbuch

N 2 \ )
WoFIV: ;X %” )
Verordnung zur Berechnung derWat nﬂﬁ;\%m I‘[@*}; nverordnung — WoFIV)

. \_,.!-
i S \
WMR: N
Richtlinie zur wuhnwﬁﬁg}i\ng thn@b&mmnunﬁ und Mietwertermittiung
{Wohnflachen- und b \

u— :

Februar 18 zurlckgezogen findet die Vorschrift in der Praxis

DIN 283: 1 PR A 2
DIN 283 Blatt Ig;% nung "?':"Eer@mg der Wohnfidchen und Nutzflschen” (Ausgabe

Eewer;.ungsguseu
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12.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur/Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammiung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuanahr— ler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung = Lehrbuch un‘“ﬁ\}{a’mme‘fﬂar&m&ebrﬂtt—
sammilung. Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad NEUEHﬂﬁTﬁhMﬂﬂT&@ﬂEﬁ

N l

'\
’dat@l&m zur Immabilien-
PN

\: a)
\\x V:,-, N
mi@echt - Kommentar zur

lienbewertung, Sinzig

(3] Sprengnetier (Hrsg.). Sprengnetter Books, Online l@"
bewertung
=

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neus i
Immaobilienwertemittiungsverordnung. Epr'

2010 \\\ RNk N
N= o

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlin >

Wertermittiungsrichtlinie zum Sachp

Sinzig 2013 \;"" \
X '

[6] Sprengnetter / Kierig / Dn«;ﬁ%@ Das (7% 7 ﬁbﬂl&ﬂbewertung 2. Aufiage,
Sprengnetter lmmnb:ll&ﬂb%ﬁung. euenghr-Ahrweiler 2018

r

Jentar zu der neuen
eplmmaobilienbawertung,

Das Gutachten

g\\'}{i& van der Sprengnetter Real Estate Services

GmbH, Bad Nauep n Softwareprogramms "Sprengnetter-ProSa”"
erstellt. Js\“\. |

124 Hi %e :um' % und zur Haftung

Urhebe &H@ﬁaﬁat& alten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
an nﬂg : hﬂﬁhmrnt Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit

migung gestattet.

nehimer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
und Ergebnisse unterliegan nicht der Haffung.

i wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten {z. B. Strallen-

karte, Stadiplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind, Sie dr-

fen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den

angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit

schrifticher Genehmigung gestatiet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts, Die sonstigen Be-

schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

B5338 Braubach, Schiolksiralle 14
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Der Auftragnehmer hafiet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falie einer verein-
barten Dnttverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz
oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Verireter
oder Erffillungsgehilfen des Aufiragnehmers beruhen, in Fallen der l:ilhemahr[ha einer Beschaf-
fenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mﬁnrgstn sowie in Fg&llan der schuldhaften
Verletzung des Lebens, des Kdarpers oder der Gesundheit.
In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehimer r sofern eine Piicht '
verletzt wird, deren Einhaltung flr die Erreichung des Vertrag k&-von derer BEedeu-
tung ist (Kardinalpflicht). In einem salchen Fall ist die Smad:rlz:@%l’zhaﬂﬁ uf den vorher-
sehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenz 7l

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihit \\

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfiilingsge lichen Verreters
und Betriebsangehédrigen des Auftragnehmers fiir vorA A 7 duﬁﬂ‘lﬁirﬁhm Fahriassigkeit ver-
ursachte Schéden. N N

N
Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit unq{ﬁ%ﬁahtﬂt@_@mmaﬁnnen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbei en B@ Ubermittelt werden, ist auf die
Hihe des fir den Auftragnehmer mbglmhen kgri thgEH jeweiligen Dritten be-
schrankt =y A"

Eine tiber das Vorstehende hinausgehe Nﬁiﬂusg n bzw. ist fiir jeden Ein-

zelfall auf maximal 1,000.000,00 E - TERN = (&

Auberdem wird darauf h:ngewle&r%ﬁ ie i penthaltenen Karten (z. B. Strallen-

karte, Stadtplan, Lageplan, Lufibi “a.) und iz rrechtlich geschiitzt sind, Sie dir-

fen nicht aus dem Gutachten %@Ien {iad: randeren Nutzung zugefithrt werden.
er ‘zudem darauf hingewiesen, dass die

Falle das Gutachten im Inter %@1 bl wi

Verdffentiichung nicht fir J% |EIIE‘=\' :ka&hat ist. Im Kantext von Zwangsverstei-
gerungen darf das G e des Zwangsversteigerungsverfahrens
vertiffentlicht w'ardea

bis imal W '
Erran n ma Lﬂ.lr die Dauer von B Monaten.

26338 Braubach, Schiolstrafte 14
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Ubersichtskarten

Ubersichtskarte

Datenguelie

DpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 3025
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o o, T w0
1 - H:El'.lg‘-:_'-:___‘-_- a e
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LR, Intammatnnen e Selundesteakiur, fur Frbnnnitoeng eed e aberbeifonen Varkehrindrasinekbe . e Karie ligggl
1 ALY GTH wab i wid it Madalababeceich 120,000 hin 1 100,008 angebaien. :

L hemert auil din Dalnh b O OpedtrestMap und sbeht germal der Open Deia Comwsns Sgan Databave Ligeng (00bL) pur freen Humung
sy all chaitt il emisprechensd der Crestm-Commoms-Lizand {00 By-5&) kpengiet und derf such flir gewerbiiche: Twecke gemsan

nthing dpr Harte it die Queliensngabe unverander] stzulibeis.

Datenguells
OpenStrestMan-Mitwirkende Stand; 2025




Stadtplan

A‘l;* - Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdlitigung 15t gestattet bis zu 30 Drucklizenzen. )
Pie Aeg '}':" wird hersusgegeben vom Falk-Verlag, Er enthdit wa. die Betauung, StraBennamen, Topografie una
dlim era frastrukbur der Stadi. Die Karte lkegh fachendeckend fikr Deutschland wvor und wird im MaBstabsbereich
12100008 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darl i 2ingm Expose genutzt werden. De Lizenz umlasst dip
Verviellaltigung vas makimal 30 Exemplaren, sowie dee Verwendung in Gulachten im &ahman von
Zwangsverstesgerungen und dereén Veroffentlichung durch Amesgerichbe,

Datenguelle
MAIRCUMONT GmibH & Co. KG Stand: 2025




Luftbild

FhL: slabisgetreue und georeferemziarte Luftbider aul der Grundlage ewer
_;‘V,f‘ asisinformation (LvermGea) Rheintand-Plalz. Das Orthophoto ist
i/Bie Tu 3 \: 2 Lufthildar liegen Richendeckend for das gesamite Land Rheinland-

Topmb v 1 :‘!,1\ bis 15000 angebaten,




Flurkarte

\ [(:)Q @2\\

skatasterinformationssystem (ALKISE)

Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-
Infarmationssystemn (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters fir die Lage
und die Beschreibung der Liegenschalten dar. Die Karte enthait u.a. die Hausnummern,
Gebdude, Strafennamen, Flurstiicksgrenzen und Flursticksnummern.

Datenquelle




Bodenrichtwertkarte

= i L 5 I{rw i.. .r:qi_q_nu:_ﬂqu _|'_"|ii.]..'l-

= i WV

w:ﬁ*" i : e

-

| Bt d Ludwigshafen im ganzen Land verflgbar. Sie stellt Fonon und Werte dar, welche auf der Grundlsgne

sinsammiung sweijlihrfich mit dem Stbchtag 1, Januar ermittell werden. Bodennchbwerte haben ksine
tindende Wirkung: Die Kartendasstellumng efobgl in sinem Maistabsbereich von 2,000 bis 1:10.000. Als
Kartengrundiage dient die automatiseerts Lisgenschaftskarte von Rheinland-Pfalz,

Datenqualla
Landesamt filr Yermessung und Geabasisinformation Rhainland-Plalz Stand: 01.01,2074




Fotodokumentation zum Gutachten 25-09-01
56338 Braubach, Schlollstralle 14

Bild 1 Bild 2
Blick in die ,SchloRstralRe”. Der zur ostlichen Grundstucksgrenze hin
ausgerichete Gebaudeteﬂ N

Bild 3 RN A “Rild 4
Blick von der SchloEShaﬁe auf ﬂ.as ¢ Deu weltere Gebaudeteil stralenseitig,
Bewertungsobjekt™. e .

‘\\\
o))
N\

»




Bild § Bild 6

Der Hauseingangsbereich ist direkt von Im Eingangsbereich sind Briefkasten in die
der Strale aus zu erreichen. Hauswand integriert und eine Kligelanlage
installiert.

Bild 7 2
Der Durchgang vom Innenhofz\ llck y fnnenhof aus, rechts Zugang zur
Hauseingangsbereich. ,\ < ‘(\ e ann der Durchgang zum

gangsbereich, links die Tir ins
\\Q%eschoss

o k‘—’ ,\

\\:_




Bild 9 Bild 10
Blick in die Garage. Der Eingangsbereich zum Wohnbereich im
Erdgeschoss.

Bild 11 A (VB 125
NN \; Ein,ﬁs\q\ﬁer im Erdgeschoss.
AN



Bild 13 Bild 14
Ein weierer Blick in das Zimmer im Die Kiche im Erdgeschoss.
Erdgeschoss.

Bild 15 O \\Bﬂd 16"
Der Wasseranschluss befndetkslcﬁ"u \\- \)as B‘a@t\m Erdgeschoss.
in der Kiiche. | f\%\l\ \®) \

\
QU
. v




Bild 17 Bild 18.
Der Flur. Ein WC ist vom Flur aus zu erreichen.

Bild 19 ~ X Bild20 o
Weiterer Flurbereich im Erdgesehbﬁé \‘Em Du%thangszmmer

\,‘\
~




Bild 21 Bild 22
Ein Raum mit niedriger Geschosshdhe. Blick von der Treppe des Raumes zum
Durchgangszimmer,

Bild 23 N Bild24 (5

Vom Flur aus erreicht man eine ) B\R}k von d_ér“:,;k(éllenreppe Richtung Flur.
Kellertreppe. ) PN (75




Bild 25 Bild 26
Es ist ein Kellerraum vorhanden. Teilbereich der Treppe ins Obergeschoss.




Bild 29 Bild 30
Ein der strallenseitigen Zimmer im Der hintere Fiur im Obergeschoss.

Obergeschoss.

RN o)
Bild 31 QO ﬁi 32 BN
Der Bereich Uber der Garage beﬁhd‘ét smh\thk v%@&i@bergeschoss des
im Rohbauzustand und ist al n?cht Nebengabaudes auf die Gebaudeteile.
zuganglich. Es erfolgte ein Blick aus deﬁa

Fenster im Flur, siehe qu 3@ R B9
AN

& \\ S




Bild 33 Bild 34
Der Innenhof, die Garge und dar{iber der Hangseitiger Blick vom Innenhof aus.
nicht ausgebaute Bereich.

Bild 35 QO s
Ein in den Fels ragendes Nebangebaude A
im Bereich des Innenhofes -

Die Treppe fuhrt zur hangseitigen Wohnung
|m @bergeschoss




Bild 37 Bild 38

Die Eingangstur zur Wohnung riickseitig Rechts die Tur zur Wohnung, links in einen
im Obergeschoss. Flur mit Treppe ins Dachgeschoss.

Bild 39 W) B 4D
Die Treppe ins Dachgeschoss. '\ ) o Der FIQ{{\i\m Dachgeschoss.
\‘\ ‘U p ,‘j.:k\‘__ K —_—

b




Bild 41
Der strallenseitige Speicher im
Dachgeschoss.

Bild 43 O
Ein weiterer Blick in den Spel&bgﬁ:'
S
Y

Bild 42
Die Heizungsaniage befindet sich im
Dachgeschoss.

SN P

. Bild 44,

N ,"‘Weitg‘re:jffeppen fihren Richtung hinteren
\®) Grundsticksbereich.

\\'

Y




Bild 45 Bild 46
Die Aulientreppen im Bereich des Weitere Treppen.
Hanggrundstucks.
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Im Bereich des Hanggrundstlicks: “'  Seifliche Ansicht auf das Gartenhaus.
befindet sich ein Garte_ph;aiuéﬁ”f‘ ~ N




Bild 49 Bild 50

Ein weiteres kleines Gartenhaus. Blick vorm Hanggrundstiick zum
Dachbereich des hinteren Gebaudeteils und
Richtung Rhein.
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