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Konstruktionsart:
Griindung:
AuBenwéinde:

Waéarmeddammung:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Treppen

Geschosstreppe:

Treppe zum Dachraum:

Dach
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Warmedammung:

Dachentwiésserung:

AuRenansicht:

Sockel:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Kamin:
Elektroinstallation:

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

nicht bekannt, Warme- und Schallschutz vermutlich dem
Baujahr entsprechend

Mauerwerk, Material nicht bekannt, teilweise Trockenbau
maglich

Erdgeschoss:  massiv

halb gewendelte Treppe aus Stahl mit Stufen aus Holz,
Zustand: durchschnittlich

Einschubtreppe

Holzdach ohne Dachaufbauten
Satteldach
Betondachsteine

Dach mit einfacher Warmedammung, dem Baujahr ent-
sprechend

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

verputzt und gestrichen

verputzt und gestrichen

Gastherme, Fabrikat: Junkers
zentral Uber die Heizung
Schornstein tiber Dach
einfache Ausstattung

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom
Sachverstéandigen keine Funktionsprifungen der technischen
Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro, etc.)
vorgenommen wurden.
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Besondere Bauteile:

Zustand des Gebdudes

Bau- und
Unterhaltungszustand:
Grundrissgestaltung:
Belichtung / Besonnung:
Baumaéngel / Bauschéaden /
Unterhaltungs- und

Modernisierungs-
besonderheiten:

Anmerkung:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

Besondere Ausstattungen
bei Wohnobjekten, die

nicht mitgeschatzt werden:

Nebengebéaude:

AuBenanlagen:
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Eingangsiiberdachung
Terrasse

normal
Es besteht ein Unterhaltungsstau.

zweckmaRig

normal

kleinere Feuchtigkeitsschaden (im Keller)
altere Fenster und Hauseingangsture
altere Haustechnik

altere Dacheindeckung

adltere Heizung

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht vorgenommen.

keine bekannt

Es sind keine besonderen Ausstattungen vorhanden.

Doppelgarage

massive Bauweise
Flachdach mit Bitumen
zwei manuelle Stahlschwingtore

Versorgungs- und Entwasserungsaniagen bestehen
vermutlich vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
(nicht bekannt).

Die AuBenanlagen sind in ortsiblichem Umfang vor-
handen.

Wege- und Hofbefestigung aus Pflaster

Gartenanlagen und Pflanzungen

e
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3.2.1 Exemplarische Beschreibung der Ausstattung

FuBRbéden

Wohn- und Schlafraume:

Bad Erdgeschoss:
Bad Dachgeschoss:
Kiiche:

Flur:

Innenansichten:
Bad Erdgeschoss:
Bad Dachgeschoss:
Deckenflachen:
Fenster:

Rollldden:

Tiiren:

Eingangstiire:

Sanitire Installationen

Bad Erdgeschoss:

Bad Dachgeschoss:

sonstige Ausstattung

Beheizung:

Besondere Einrichtungen:

Ausstattung des Objekts /

Gesamtbeurteilung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung / Belichtung:

Fliesen
Fliesen
Fliesen
Fliesen

Fliesen

teilweise Tapeten, teilweise Strukturputz

Fliesen raumhoch

Fliesen raumhoch

Holz

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung (Baujahr: 1992)
keine Rollladen vorhanden

einfache bis normale Holzturen, teilweise mit Lichtausschnitt,
einfache Beschlage, Holzzargen

Ture aus Holz mit Lichtausschnitt und Isolierverglasung

Dusche, Waschbecken, WC, einfache Ausstattung und
Qualitat, weilRe Sanitarobjekte

Wanne, Waschbecken, WC, einfache Ausstattung und
Qualitat, weiRe Sanitarobjekte

Universalheizkérper mit Thermostatventilen

keine vorhanden

normal, zeitgeman
Das Objekt erfullt heutige Anforderungen an Wohnraum.

zweckmaRig

normal

/\H\""‘«‘
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3.2.2 Raumliste

Lfd. Nr. Bezeichnung Bemerkungen
1. Erdgeschoss

1.1 Windfang

1.2 Flur mit Treppenhaus

13 Zimmer

1.4 Wohnen / Essen

1.5 Kuche Einbauschrank

1.6 Bad

- Dachgeschoss

2.1 Flur 1 mit Treppenhaus

2.2 Flur 2 kein Fenster

2.3 Zimmer 1

24 Zimmer 2 Stauraum in der Dachabseite
2.5 Zimmer 3 Stauraum in der Dachabseite
2.6 Bad
Anmerkung: Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass in dem

vorstehenden Gutachten nur diejenigen Schaden aufgeflhrt
sind, die zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigungen fir den
Sachverstdndigen  einsehbar  waren. Evil.  durch
Einrichtungsgegenstdnde, Maschinen, gelagerte Materialien
oder Bepflanzungen verdeckte Schaden sind im Rahmen
dieses Sachverstandigengutachtens nicht erfasst.
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4. Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Wohnhaus mit Doppelgarage bebaute
Grundstiick in 65589 Hadamar-Oberzeuzheim, Bergstrale 19 zum Wertermittiungsstichtag
22.10.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Oberzeuzheim 1304 1

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Oberzeuzheim 25 256 745 m?

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen
Umstéande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln,
insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur
(persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorldaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen
Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen
ermittelt.

Zuséatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefuhrt;
das Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung
unabhéngige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28
ImmoWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jéhrlichen
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der
verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hoéhe auf Plausibilitat
Uberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb
auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mall der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu
bertcksichtigen.

i
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4.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 90,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das

Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = |baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = |frei
Grundsticksflache (f) = |700 m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = [22.10.2024
Entwicklungsstufe = |baureifes Land
Grundstucksflache (f) = |745m?

4.2.1 Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 22.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des

Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragﬂeien Zustand
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beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert < 90,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 22.10.2024 X 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden

Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage bessere Lage X 1,05
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 94,50 €/m?
Flache (m?) 700 745 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier - 94,50 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Bodenwerts
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 94,50 €/m?
Flache X 745 m?
beitragsfreier Bodenwert = 70.402,50 €
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4.3 Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche
AuBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2
ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut
waére.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B.
Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebdude i.d.R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen
Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor
erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhéltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte
(= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage
auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen
Sachwert des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der
Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude +
AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach
Beriuicksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl.
§ 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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