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2.3.3 Bodenordnung

einfugt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden." (§ 34
Abs. 1 BauGB)

Das zu bewertende Grundstiick ist gemaR Grundbuchauszug
vom 05/04/2024 derzeit in kein Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen.

Es besteht kein Denkmalschutz.

2.3.4 Entwicklungsstufen und ErschlieBungszustiande

(Grundstiicksqualitit)
Zustdnde und Entwicklung
von Grund und Boden
gemdR § 3 ImmoWertV21:
ErschlieBungszustinde:

ErschlieBungsbeitrag:

baureifes Land
voll erschlossen, ErschlieBungsbeitragsfrei

Soweit hier bekannt, ist der Zustand der Grundsticke als er-
schlieBungsbeitragsfrei zu bewerten. Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitradge oder Gebihren
anfallen kénnen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung fir die ErschlieRungssituation ausdriick-
lich ausgeschlossen werden.

2.3.5 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindli-
chen Bauleitplanung wurde nicht Gberprift. Bei dieser Werter-
mittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhan-
denen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

2.4 Grundstiicksbeschaffenheit

topografische
Grundstiickslage:

Grundstiicksform:
Hohenlage zur StraRe:

Grundstiickslage:
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eben
unregelmanig
normal

Grundstiick in StralRenreihe
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2.5 ErschlieBung
StraBenart:
Verkehrsbelastung:

StraRenausbau:

StraBRenbeleuchtung:

Anschiiisse an Ver
sorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Anliegerstralle

kein nennenswerter Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahnen asphaltiert, beiderseitig Geh-
wege vorhanden, Gehwege gepflastert mit Betonverbund-
pflaster

vorhanden, einseitig

Strom, Wasser und Gas aus offentlicher Versorgung, Ka-
nalanschluss, Telefonanschluss

2.6 Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung:

Grundstiickseinfriedung:

einseitig an Hauptgebaude angebaut
Nachbargebdude auf Flurstick 1/3

komplett zum Bewertungsgrundstiick gehérend

2.7 Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragfahiger
Baugrund

Es besteht vermutlich keine Gefahr von Grundwassersché-
den, Hochwasserschaden und Bergsenkungsschéden.

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt.

2.8 Immissionen, Altlasten

Immissionen:

Altlasten:
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zeitweise sind Immissionen durch Schullarm feststellbar.
Altlasten sind nicht bekannt.
Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiuhrt. Bei

dieser Wertermittlung werden ungestérte, kontaminierungs-
freie Bodenverhéltnisse (Altlastenfreiheit) unterstelit.
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2.9 Rechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen: In Abteilung Il des Grundbuches bestehen keine wertbeein-
flussenden Eintragungen.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufprei-
ses ausgeglichen bzw. bei Beleihungen beriicksichtigt wer-
den.

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte sind nach den vorliegenden Erkenntnissen nicht vor-
handen. Es wurden vom Sachverstandigen diesbeziglich
auch keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Eintragungen.
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3 Exemplarische Beschreibung des Gebdudes und der AuBenanlagen
(soweit ersichtlich und gemaR Auskinften im Ortstermin)

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebun-
gen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorlie-
genden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit schrie-
ben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittiung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben.
In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die
dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-
den Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Bau-
jahr. Die Funktionsféahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten
wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie
sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur
pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden

nicht durchgefihrt.
3.2 Wohnhaus
Nutzung: Wohnnutzung
Gebédudestellung: einseitig angebaut
Ausbau: das Gebaude ist komplett unterkellert

das Dachgeschoss ist komplett ausgebaut

Vollgeschosszahl: 2

Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und
Dachgeschoss

Baujahr: um 1950
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Modernisierung:

Konstruktionsart:
Griindung:
Kellerwande:
AuBenwénde:

Wirmedammung:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen
Geschosstreppe:

Kellertreppe:
KellerauBentreppe:
Dach
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Warmedammung:

Dachentwésserung:

AuBenansicht:

Sockel:
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um 2005 Fenster

2017 Erneuerung Heizung

2020 Innentreppe modernisiert

2021 Terrassentlr

2021 Innenausbau inclusive Sanitar modernisiert
2021 Haustechnik erneuert

Massivbau
nicht bekannt, vermutlich Streifenfundamente
Material nicht bekannt, vermutlich Mauerwerk

Material nicht bekannt, vermutlich Mauerwerk

Material nicht bekannt, vermutlich Warme- und Schallschutz
dem Baujahr entsprechend

Material nicht bekannt, vermutlich Mauerwerk

Kellergeschoss: Material nicht bekannt, vermutlich

massiv

Erdgeschoss: Material nicht bekannt, vermutlich
Holzbalken

Obergeschoss: Material nicht bekannt, vermutlich
massiv

zweilaufige Holztreppe mit Halbpodest und Holzgelander,
Zustand: dem Jahr der Modernisierung entsprechend

Kellertreppe aus Beton

KellerauRentreppe aus Beton

Holzdach mit Dachaufbauten
Satteldach
Naturschiefer

Dach ohne wesentliche Warmedammung dem Baujahr
entsprechend

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
verputzt und gestrichen

verputzt und gestrichen
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Heizung: Zentralheizung, Brennstoff: Gas

Fabrikat: Viessmann

Enthédrtungsanlage: SYR TT 4000

Brennstofflagerung: keine

Warmwasserversorgung: zentral Gber Heizung

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung

Anmerkung: Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachver-

standigen keine Funktionsprifungen der technischen Ein-
richtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro, etc.) vor-
genommen wurden.

Besondere Bauteile
(im Sondereigentum): Terrasse'

Besondere Bauteile
(im Gem. -eigentum): Eingangstiberdachung, Kellerauentreppe, Kellerlicht-
schéachte, Dachaufbauten

Zustand des Sondereigentums:

Bau- und

Unterhaltungszustand: gut
Es besteht kein Unterhaltungsstau.

Grundrissgestaltung: gemaR Baubeschreibung, zweckmaRig

Belichtung / Besonnung: normal

Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht vorgenommen.

Wirtschaftliche

Wertminderung: keine bekannt

Zustand des Gemeinschaftseigentums:

Bau- und
Unterhaltungszustand: normal
Es besteht kein wesentlicher Unterhaltungsstau.
Grundrissgestaltung: zweckmaRig
Belichtung / Besonnung: normal
' Sondernutzungsrecht
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Baumaéngel / Bauschédden /

Unterhaltungs- und

Modernisierungs-

besonderheiten: * Dacheindeckung in absehbarer Zeit erneuerungsbedurftig
* Dachentwéasserung schadhaft

Anmerkung:
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht vorgenommen.

Wirtschaftliche

Wertminderung: keine bekannt

AuBenanlagen

(Sondereigentum/ .

Sondernutzungsrecht): Befestigte Stellplatze aus Betonpflaster

* Terrasse aus Betonplatten
AuBenanlagen

(Gem. -eigentum): + Versorgungs- und Entwésserungsanlagen bestehen
vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz

3.2.1 Exemplarische Beschreibung (gemall Auskinften im Oristermin)
FuBbéden

Wohn- und Schlafraume: Parkett

Bad: Fliesen

Kiiche: Parkett

Flur: Parkett

Terrasse: Betonplatten

Innenansichten: Anstrich

Bad / WC: Fliesen ca. 1,20 m hoch, dartiber Anstrich,
im Nassbereich Fliesen raumhoch

Deckenfldchen: gestrichen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Rollladen: Kunststoff

Tiiren: Holztliren, eine Schiebetiir

Eingangstiir: Holztlren
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Sanitére Installationen

Bad:

sonstige Ausstattung

Heizung:

Besondere Einrichtungen:

Ausstattung des Objektes:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Wanne, Waschbecken, WC, normale Ausstattung und
Qualitat, Sanitarfarbe: weil

FuBbodenheizung

keine vorhanden

moderne Ausstattung
das Objekt erfiillt die heutigen Anforderungen an Wohnraum

zweckmaRig

normal

Anmerkung: Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass in dem vorstehenden Gutach-
ten nur diejenigen Schaden aufgefihrt sind, die zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung fur den
Sachverstandigen einsehbar waren. Evtl. durch Einrichtungsgegensténde, Maschinen, gela-
gerte Materialien oder Bepflanzungen verdeckte Schaden sind im Rahmen dieses Sachver-
standigengutachtens nicht erfasst.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 334,34/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemein-
schaftlichen Eigentum des mit einem Wohnhaus mit Garage bebauten Grundstiick in 65549
Limburg, Ludwig-Corden-StralRe 5 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr.
1.00 bestehend aus Wohnen, Essen, Schlafen, Kiiche, Flur, Bad, Abstellraum, Keller und Hob-
byraum sowie das Sondernutzungsrecht an der Terrasse/Garten, sowie 2 PKW-Abstellplatze
mit Nr. 1 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 21.02.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch | Blatt Ifd. Nr.

Limburg 8653 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Limburg 38 112 567 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Bewertung von Wohnungseigentum kann das Ertragswertverfahren herangezogen wer-
den.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist fur Wohnungseigentum (Wohnungen) immer
dann geraten, wenn die ortsiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen ver-
mieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz bestimmbar ist.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigen-
tum (ME) entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamt-
grundstuck.

4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 330,00 € m* zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-
grundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = |baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = |frei
Grundstticksflache (f) = |keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 121.02.2025
Entwicklungsstufe = |baureifes Land
Grundsticksflache (f) = |567 m?

Bodenwertermittiung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 21.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamt-
grundstiicks angepasst.

/\
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. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert 330,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 21.02.2025 X 1,00

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 330,00 €/m?
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land x 1,00
stufe

vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 330,00 €m?
Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert - 330,00 €/m?

Flache X 567 m?

beitragsfreier Bodenwert = 187.110,00 €
rd. 187.000,00 €

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME =
334,340/1.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Ge-
samtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur die Ertrags- und Sachwertermittiung
angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 187.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 334,340/1.000

anteiliger Bodenwert = 62.521,58 €
rd. 62.500,00 €

4.5 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 8§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MalRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist

/\
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