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2 Ermittlung des Verkehrswerts

2.1  Grundstiucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilien-Wohnhaus bebaute Grundstiick in
65618 Selters-Haintchen, Laubusweg 2, zum Wertermittlungsstichtag 16.03.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Haintchen 1575 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Haintchen 1 63/3 634 m?

2.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewshnlichen Geschdéftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobijekts vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertra-
gen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 8§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorléufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von
Bodenwert, dem vorléufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorléufigen Sachwert der bauli-
chen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorléufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jGhrlichen 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. T ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbe-
baut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermitlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Der versffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausi-
bilitat Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichiwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick
in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale sachgeméB zu beriicksichtigen. Dazu zéh-
len insbesondere:

Wi e besondere Ertragsverhdlinisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumdngel und Bauschéaden,

- e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,
e Nufzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

.- e Abweichungen in der Grundsticksgréfie, insbesondere wenn Teilflichen selbststéndig verwertbar sind.

2.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betréigt 70,00 €/m?2 zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksfléache (f) = 500 m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 16.03.2023
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstiicksflache (f) = 634 m?2

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 12 von 29
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
16.03.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erléuterung
Stichtag 01.01.2022 16.03.2023 x 1,00
lIl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage Mischgebiet r Randlage Wohngebiet | x 1,10
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 77,00 €/m?
Flache (m?) 500 634 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 77,00 €/m2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert - 77,00 €/m?
Flache x 634 m?
beitragsfreier Bodenwert = 48.818,00 €

. 4880000€

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 16.03.2023 insgesamt 48.800,00 €.

Dipl.-Ing. Katrin Begeré
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2.4 Sachwertermittlung

2.4.1 Sachwertberechnung

Gebéudebezeichnung Einfamilien-Wohnhaus
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 384,00 m?
Baupreisindex (BP!) 16.03.2023 (2010 = 100) 176,4

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

820,00 €/m? BGF
1.446,48 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebé&ude 555.448,32 €
e Zu-/Abschlage -7.000,00 €
Regionalfaktor 1,00
Gebdudeherstellungskosten 548.448,32 €
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 39 Jahre
e prozentual 44,29 %
e Fakior 0,5571
Zeitwert

e Gebsude (bzw. Normgebaude) 305.540,56 €
¢ besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

vorldufiger Geb&udesachwert 305.540,56 €
vorlaufige Gebdudesachwerte insgesamt 305.540,56 €
vorldufiger Sachwert der AuBenanlagen - 15.277,03 €
vorldufiger Sachwert der Gebéude und AuBenanlagen = 320.817,59 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 48.800,00 €
vorlaufiger Sachwert - 369.617,59 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,97
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 358.529,06 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 18.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 340.529,06 €

rd. 341.000,00 €
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2.4.2 Erauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudefldchen (Brutto-Grundfléchen (BGF)) wurde von mir durchgefihrt. Die Be-
rechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeztglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005
bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen
bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17).

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstindigen auf der Basis der Preisverhélinisse im Basisjahr angesetzt. Der An-
satz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Ba-
sisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen
aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index
vorliegt, wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlége zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlége zu den Herstellungskosten des Normgebé&udes beriicksichtigt. Diese sind
aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Geb&udeausbau des zu bewertenden Geb&udes gegeniiber dem
Ausbauzustand des Normgebdudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Gebdude: Einfamilien-Wohnhaus

Bezeichnung Zu-/Abschlag

Unterkellerung Garage 5.000,00 €
rd. 30 m2 Flache im EG ohne Wohnraumqualitit (Garage) -12.000,00 €
Summe -7.000,00 €

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Geb&udeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittli-
chen Herstellungskosten des Normgebdaudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden beson-
deren Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstel-
lungskosten- bzw. Zeitwertzuschlige in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht.
Grundlage dieser Zuschlagsschéatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Edahrungswerte fir
durchschnitiliche Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder
nicht zeitgeméfBen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschétzung unter Beriicksichtigung diesbezigli-
cher Abschlége.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschdtzt, jedoch nur in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnitt-
lichen Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBlenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBBenanlagen wurden im Oristermin getrennt erfasst und pauschal in
ihrem vorléufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungs-
werte fir durchschnitiliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachversténdig
geschétzt werden. Bei élteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschétzung unter
Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

AuBlenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlgufigen Gebdudesachwerte insg. 15.277,03 €
(305.540,56 €)
Summe 156.277,03 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesaminutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Be-
stimmung der NHK gewdhlten Gebéaudeart sowie dem Gebédudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wer-
termittlungstechnisch dem Gebéudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Gblicher Gesamtnutzungsdauer” abziiglich
"tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
maBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefGhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsma3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Bericksichtigung der Gesamtnutzungsdaver und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwerttaktor
Der angesefzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des &rtlich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 veréffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwerifaktoren insbesondere gegliedert nach Obijektart, Wirtschafts-
kraft der Region, Bodenwertniveau und ObijektgréBe (d.h. Gesamigrundstiickswert) angegeben sind,
sowie

e eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.
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Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséizen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertcksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

.~ besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
e  Erneuerung Heizungsanlage -15.000,00 €
e Holzbauteile Balkon ertiichtigen -3.000,00 €

’ Summe -18.000,00 €

2.5 Erragswertermittlung

2.5.1 Ertragswertberechnung

Gebédudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) bzw. | monatlich jahrlich
(€/Stck.) (€) (€)
Einfamilien-Wohnhaus EG-DG 171,00 5,50 240,50 11.286,00
Summe 171,00 940,50 11.286,00
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 11.286,00 €
Bewirischaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(23,00 % der markiiblich erzielbaren jihrlichen Netiokaltmiete) - 2.595,78 €
jgihrlicher Reinertrag = 8.690,22 €
Reinertragsanteil des Bodens
0,60 % von 48.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 292,80 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.397,42 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p = 0,60 % Liegenschafiszinssatz
und n = 39 Jahren Restnutzungsdauver » 34,681
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen - 291.230,92 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) ks 48.800,00 €
vorlaufiger Ertragswert - 340.030,92 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 18.000,00 €
Ertragswert = 322.030,92 €

rd. 322.000,00 €
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2.5.2 Edauterung zur Ertragswertberechnung
Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzfléchen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnfléchenberechnung und Mietwerter-
mittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten
MaBgaben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundfléchen auf die Wohnflache systematisiert
sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen bericksichtigt sind (vgl. [2],
Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzfldchenermittlung. Die Berechnungen
kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277)
abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jGhrlichen Gesamtmiete ohne sémtiliche auf den Mieter zusétzlich zur Grund-
miete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Markidatenportal

e aus der lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein Standardobijekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisversffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitétsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzfléche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskosten-
anteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.
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Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der

Grundlage

e der verfigbaren Angaben des értlich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéfisstelle,

e desin [1], Kapitel 3.04 versffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
saitze als Referenz- und Ergéinzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssétze gegliedert nach Obijektart,
Restnutzungsdauer des Gebéudes sowie ObjekigréBe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstédndigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Liegenschaftszinssétze und/oder

e des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Liegenschafiszinssatzes aus dem Sprengnetter-Markida-

tenportal bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitt-
lungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdaver ist in erster Nédherung die Differenz aus 'Gblicher Gesaminutzungsdauer' abziglich
tatséichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
maBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Resinutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafBBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmé@Bigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Erfragswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bericksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
e  Erneuerung Heizungsanlage -15.000,00 €
e  Holzbauteile Balkon ertiichtigen -3.000,00 €
Summe -18.000,00 €
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2.6 AbschlieBende Gesamtbeurteilung

Die Wertermittlung erstreckt sich auf ein Eckgrundstick in einem durch Wohnbebauung geprégten Misch-
gebiet von Haintchen, einem Ortsteil der Gemeinde Selters im mittelhessischen Landkreis Limburg-Weil-

burg.

Das Flurstiick 63/3, welches mit einem Einfamilien-Wohnhaus bebaut ist, hat einen nahezu rechteckigen
Grundstiickszuschnitt mit abgeschrégter Ecke bei einer GréBe von 634 m2. Das 1992 in Massivbauweise
errichtete Wohnhaus ist eingeschossig, unterkellert und hat ein ausgebautes Krippelwalmdach mit Beton-
dachsteindeckung. Die Fassaden sind verputzt, die isolierverglasten Fenster sind aus Kunststoff und verfii-
gen teilweise Uber innenliegende Sprossen.

Das Wohnhaus verfigt im Erdgeschoss Gber einen Eingangsflur mit Treppenauf- und Kellerabgang, ein
Gaste-WC, ein Esszimmer mit offener Kiche und Ausgang zum Garten, ein Wohnzimmer, von dem eben-
falls der Garten zu erschlieBen ist, und ein Schlafzimmer. Das Dachgeschoss beinhaltet einen Flur, ein Bad,
eine Ankleide, zwei Schlafzimmer und ein Wohnzimmer mit Kochnische und Zugang zu einem Balkon.
Insgesamt ist eine Wohnflache von rd. 171 m? vorhanden.

Die Beheizung erfolgte in der Vergangenheit mittels Fertig-Heizkérper tber eine Ol-Zentralheizung der Fa.
Abig, die nach Auskunft des Eigentimers seit rd. 3 Jahren nicht mehr in Gebrauch ist. Im erdgeschossigen
Wohnzimmer befindet sich ein Kachelofen, der zur Beheizung herangezogen wird. Im Flur des Dachge-
schosses wurde ein Kaminofen installiert.

Das Gebéude befindet sich in einem befriedigenden baulichen Zustand. Die Auflenanlagen bestehen aus
einem begriinten Grundsticksbereich im Norden, einem Vorgarten und einem sidlich orientierten Garten
mit Zierteichen, Holzdeck und Gartenhaus.

Aus den vorgenannten Grinden ist die Verkdauflichkeit des Obijekts als gegeben anzusehen.
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2.7 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Gblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 341.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betrégt rd. 322.000,00 €.

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilien-Wohnhaus bebaute Grundstiick in

65618 Selters-Haintchen, Laubusweg 2,

Grundbuch Blatt ifd. Nr,
Haintchen 1575 1
Gemarkung Flur Flurstick
Haintchen | 63/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.03.2023 mit rd.

341.000 €

in Worten: dreihunderteinundvierzigtausend Euro

geschétzt,

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuléssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Limburg, den 11. Mai 2023
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