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2.2 Wertermittlung fur das Teilgrundstick ,Flurstick 131/1”

2.2.1 Vertahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewshnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig
mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreis-
bildung der marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorléufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objekispezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefihrt; das Ergebnis wird unterstitzend fir die Ermittlung
des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezo-
gen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorléufigen Sachwert der baulichen
AuBlenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

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 unbe-
baut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichiwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung 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, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausi-
bilitat Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. 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.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeméB zu bericksichtigen. Dazu zéh-
len:

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

¢ grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgréfle, insbesondere wenn Teilfléchen selbststéndig verwertbar sind.
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2.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betrigt 235,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 26.01.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundsticksflache (f) = 451 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.01.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlguterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 235,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 26.01.2024 X 1,00

Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 235,00 €/m?
Flache (m?2) 451 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 235,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts ErlGuterung
objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 235,00 €/m?
Fléche X 451 m?
beitragsfreier Bodenwert = 105.985,00 €
rd. 106.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betréigt zum Wertermittlungsstichtag 26.01.2024 insgesamt 106.000,00 €.

Anmerkung zum Bodenrichtwert:

Das Grundstiick liegt in einem bis 2016 als Sanierungsgebiet eingestuften Bereich von Bad Camberg. Die
It. Bodenrichtwertauskunft noch vorhandene Bezeichnung ,sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert” ist
nach Ricksprache mit dem zusténdigen Gutachterausschuss unbeachtlich.
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2.2.3 Ertragswertermittlung

2.2.3.1 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m2) | (€/m?) bzw. | monatlich ighrlich
(€/5tck.) (€) (€)
Wohn- und Geschéftshaus Biro EG Neumarkt 89,00 6,00 534,00 6.408,00
(Altbau)
Wohnung DG 86,00 5,00 430,00 5.160,00
Neumarkt
Wohn- und Geschéftshaus Praxis EG bzw. OG 289,00 7,50 2.167,50 26.010,00
(Neubau) Neumarkt/Mauvergasse
Buro/Wohnen DG 141,00 5,00 705,00 8.460,00
Mavuergasse
Archiv Praxis UG 7,00 3,00 21,00 252,00
Mauergasse
Lager/WC Mieter 16,00 3,00 48,00 576,00
Mauergasse
Summe 628,00 3.905,50 46.866,00
jghrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jghrlichen Nettokaltmieten) 46.866,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(20,00 % der markitiblich erzielbaren jghrlichen Nettokaltmiete) 9.373,20 €
jghrlicher Reinertrag = 37.492,80 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,20 % von 106.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 2.332,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen - 35.160,80 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 2,20 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 40 Jahren Restnutzungsdauer « 26,420
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 928.948,34 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) - 106.000,00 €
vorléufiger Ertragswert = 1.034.948,34 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale = 240.000,00 €
Ertragswert = 794.948,34 €
rd. 795.000,00 €
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2.2.3.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzfléchen wurden aus den vorliegenden Unterlagen entnommen.

Rohertrag

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

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

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

e aus der lage- und objektabhéingigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobijekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

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 v. 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 Liegenschafiszinssétze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobijekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfigbaren Angaben des 6rilich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschdftsstelle,

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

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

e des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.
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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 Restnutzungsdauer ist in erster Néherung die Differenz aus ‘Gblicher Gesamtnutzungsdauver' abziglich
‘tatstichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobijekt wesentliche Modernisierungs-
mafBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefUhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefGhrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fir das Gebdude: Wohn- und Geschéftshaus (Altbau)
Die Kernsanierung des ca. 1850 errichteten Gebdudes wurde im Jahr 2009 fertiggestellt.

Aufgrund der durchgefihrten Kernsanierung wird zunéchst das ,vorléufige fiktive Baujahr” in Ansatz ge-
bracht.

Zur Ermittlung des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs” aufgrund der durchgefihrten Kernsanierung werden fol-
gende EinflussgréBen herangezogen:

e Jahr der Kernsanierung: 2009,

e (bliche Gesamtnutzungsdaver: 70 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Ermeuerung) ein Grofiteil der Gebéudeteile erhalten geblieben
sind, wird nicht das Jahr der Kernsanierung als ,vorléufiges fiktives Baujahr” angesetzt. In Abhéngigkeit
vom Umfang der erhalten gebliebenen Gebéudeteile wird dem Gebéude nachfolgend ein ,vorldufiges
fiktives Alter im Jahr der Kernsanierung” zugeordnet.

Jahr der Kernsanierung 2009 — fiktives Alter im Erneverungsjahr 15 Jahre = 1994.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zundchst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig”) eingeordnet.

In Abhéngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen fiktiven neuen”) Gebéudealter (2024 — 1994 = 30 Jahre) ergibt sich eine (vorlgu-
fige fiktive) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 30 Jahre =) 40 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ergibt sich fir das Geb&ude gem&B der Punkirastermethode
,Sprengnetter/Kierig” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 40 Jahren.

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 20 von 62



Az.:

10K 24/23 Neumarkt 3,

65520 Bad Camberg

A\

1.Ausfertigung
von 3 Ausfertigungen

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale
Hier werden die wertmdaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséizen des Ertragswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Erd- und AbdichtungsmafBnahmen entlang Mauergasse -120.000,00 €

Putzschaden Sockelbereich Mauergasse und Fassade -50.000,00 €
denkmalgesch. Gebgude

e Dachundichtigkeiten Flachdachanteile -40.000,00 €
e Renovierungsanstrich Holzverkleidung Gauben -5.000,00 €
e D&mmung zum Dachraum denkmalgesch. Gebéude -3.000,00 €
e  Fertigstellung gednderte Raumaufteilung Praxis inkl. -10.000,00 €
stellenweise Renovierungsarbeiten
e  Genehmigungsplanung Nutzungsénderung inkl. -12.000,00 €
Brandschutzkonzept
Summe -240.000,00 €
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2.2.4 Sachwertermittlung

2.2.4.1 Sachwertberechnung

Gebédudebezeichnung Wohn- und Ge- Zwischenbau Wohn- und Ge-
schéftshaus schaftshaus
(Altbau) (Neubau)
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 815,00 880,00 860,00
€/m? BGF €/m? BGF €/m2 BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundfléche (BGF) 485,00 m? 46,00 m2 606,00 m?
Abzug fiir unausgebaute Gebdudeteile -82.200,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 395.275,00 € 40.480,00 € 438.960,00 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 26.01.2024 (2010 = 179,1/100 179,1/100 179,1/100
100)
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- 707.937,53 € 72.499,68 € 786.177,36 €
lichen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 70 Jahre 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 40 Jahre 40 Jahre 40 Jahre
e prozentual 42,86 % 42,86 % 42,86 %
e Faktor 0,5714 0,5714 0,5714
Alterswertgeminderte regionalisierte durch- 404.515,50 € 41.426,32 € 449221,74 €
schnittliche Herstellungskosten
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige ein- 8.000,00 €
zelne Bauteile (Zeitwert)
vorléufiger Sachwert der baulichen Anlagen 404.515,50 € 41.426,32 € 457.221,74 €
vorléufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBlenanlagen) 903.163,56 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Auienanlagen und sonstigen Anlagen + 10.000,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen - 913.163,56 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 106.000,00 €
vorléufiger Sachwert - 1.019.163,56 €
Sachwertfaktor X 1,00
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 1.019.163,56 €
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale - 240.000,00 €
Sachwert = 779.163,56 €
rd. 779.000,00 €
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2.2.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudeflédchen (Brutto-Grundfléchen (BGF)) wurde von mir durchgefihrt. Die Be-
rechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen 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 Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der An-
satz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Abzug fir unausgebaute Gebéudeteile bzw.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlége in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlége. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméaBen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschétzung unter Beriicksichtigung diesbeziglicher Abschléage.

Gebdude: Wohn- und Geschaftshaus (Neubau)

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten

Abschlége zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
600,- €/m? x rd. 137 m? nicht vermietbare Flache im UG -82.200,00 €
Summe -82.200,00 €

Gebdude: Wohn- und Geschéftshaus (Neubau)

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Lichtband Flachdachbereich UG 3.000,00 €
Stahltreppe inkl. Vordach 5.000,00 €
Summe 8.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhélinis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Ba-
sisiahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag
zuletzt versffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

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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Auf3enanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Oristermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorléufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen
Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sach-
verstindig geschdtzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschéit-
zung unter Bericksichtigung diesbeziglicher Abschldge.

AuBlenanlagen vorlgufiger Sachwert (inkl.
BNK)
pauschale Schétzung 10.000,00 €
Summe 10.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdaver = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Be-
stimmung der NHK gewdhlten Gebdudeart sowie dem Gebé&udeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wer-
termittlungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

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

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

Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Bericksichtigung der Gesamtnutzungsdauver und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage
e der verfigbaren Angaben des &rtlich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschdfisstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 versffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschafts-
kraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d.h. Gesamtgrundstickswert) 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 objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erfor-
derlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschéden und die erforderlichen (bzw. in
den Wertermittlungsansdtzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Er-
fahrungswerten auf der Grundlage fur diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hier-
durch (ggf. zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe
angerechnet.

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

e Erd- und AbdichtungsmaBBnahmen entlang Mauergasse -120.000,00 €

e Putzschdden Sockelbereich Mauergasse und Fassade ~ -50.000,00 €
denkmalgesch. Gebdude

e  Dachundichtigkeiten Flachdachanteile -40.000,00 €
e  Renovierungsanstrich Holzverkleidung Gauben -5.000,00 €
e  Da&mmung zum Dachraum denkmalgesch. Gebaude -3.000,00 €
e  Fertigstellung gedénderte Raumaufteilung Praxis inkl. -10.000,00 €
stellenweise Renovierungsarbeiten
e  Genehmigungsplanung Nutzungstinderung inkl. -12.000,00 €
Brandschutzkonzept
Summe -240.000,00 €

2.2.5 Wert des Teilgrundstiicks ,Flurstick 131/1"

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 795.000,00 € ermittelt.
Der Wert fir das Teilgrundstiick ,Flurstick 131/1* wird zum Wertermittlungsstichtag 26.01.2024 mit rd.

7/95.000,00 €

geschétzt.
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2.3 Wertermittlung for das Teilgrundstick ,Verkehrsfléche”

2.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufprei-
sen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40
Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

¢ nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

¢ dem beitragsrechtlichen Zustand,

¢ der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt,

o der Bauweise oder der Gebdudestellung zur Nachbarbebauung und

» der Bodengite als Acker- oder Grinlandzahl
hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die
zu einer Bodenrichtwerfzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfléche. Der veréffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitét Gberprift und als zutreffend beur-
teilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Ab-
weichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3
der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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2.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betréigt 235,00 €/m?2 zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundsticksflache (f)

frei

Bodenwertermittlung des Teilgrundsticks

baureifes Land

26.01.2024
Rohbauland

= Sm?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.01.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundsticks angepasst.

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 235,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 26.01.2024 X 1,00
lIl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag - 235,00 €/m?
Flache (m?) 5 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land Rohbauland x 0,50 Zuschnitt

vorlaufiger objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert

Il

117,50 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert

117,50 €/m?

Flache X 5 m?2
beitragsfreier Bodenwert = 587,50 €
rd. 588,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betréigt zum Wertermittlungsstichtag 26.01.2024 insgesamt 588,00 €.
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2.4 AbschlieBende Gesamtbeurteilung

Die Wertermittlung erstreckt sich auf ein Grundstiick im Stadtkern von Bad Camberg, einer hessischen
Kleinstadt im Hintertaunus.

Das Bewertungsgrundstiick besteht aus dem 451 m?2 umfassenden und zu rd. 80% bebauten Flurstiick
131/1 sowie einer entlang der nord-stlichen Grundstiicksgrenze verlaufenden, 5 m? groien Verkehrsflé-
che (Flurstick 131/2).

Das Flurstick 131/1 ist mit einem denkmalgeschitzen Gebéude und einem 2009 fertiggestellten Wohn-
und Geschéftshaus bebaut, das Uber einen Zwischenbau mit dem denkmalgeschiitzen Gebéude verbun-
den wurde. Bei dem laut Denkmaltopografie um 1850 errichteten, denkmalgeschitzten Gebdude handelt
es sich um einen zweigeschossigen Putzfachwerkbau mit naturschiefergedecktem Mansarddach und Ge-
wélbekeller.

Das eingeschossige, voll unterkellerte Wohn- und Geschéftshaus besteht aus einem Massivbau, der durch
Gestaltungsmittel wie unterschiedliche Firstrichtungen und Gauben im Bereich des Daches und die Farb-
gestaltung des AuBenputzes optisch in drei Geb&udeabschnitte unterteilt wurde.

Das denkmalgeschitzte Geb&ude befindet sich in einem guten baulichen Zustand. Hier besteht kein Un-
terhaltungsstau oder Renovierungsbedarf. Das Gebaude wurde 2008/2009 im Rahmen der Errichtung des
angrenzenden Neubaus (Wohn- und Geschéftshaus) umfassend saniert.

Das entlang der Mauergasse errichtete Wohn- und Geschdéftshaus befindet sich aufgrund von Bauméngeln
teilweise in einem sanierungsbedirftigen Zustand. Beeintréichtigt davon sind ein GroBteil der R&umlichkei-
ten im Untergeschoss, die aufgrund dessen nicht nutzbar sind, sowie stellenweise die straBBenseitigen Rdume
im Erdgeschoss.

Die Freiflachen beschrénken sich auf einen gepflasterten Innenhof und gepflasterte Bereiche entlang der
std-westlichen Fassade des denkmalgeschitzten Gebédudes und der an den éffentlichen FuBweg angren-
zenden Fassaden des Zwischenbaus und der siid-6stlichen Fassade des Wohn- und Geschéftshauses. Auch
die zum Bewertungsumfang gehérende Verkehrsflache ist gepflastert und geht, wie die anderen Randbe-
reiche des Grundstiickes, ohne optische Trennung in die Pflasterung der éffentlichen Bereiche Gber.

Insgesamt ist aus vorgenannten Griinden von einer eingeschrénkien Verkéduflichkeit des Bewertungsobjek-
tes auszugehen.
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2.5 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks wer-
den Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundsticke

orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung | Nutzung/Bebauung Fléche Teilgrundstickswert

Flurstick 131/1 Wohn- und Geschdaftshaus 451,00 m? 795.000,00 €
Flurstick 131/2 Verkehrsflache 5,00 m? 588,00 €
Summe 456,00 m? 795.588,00 €

Der Verkehrswert fur das als Wohn- und Geschéftshaus genutzte, teilweise denkmalgeschitzte Gebéu-

deensemble in

65520 Bad Camberg, Neumarkt 3,

Grundbuch Blatt Itd. Nr.
Bad Camberg 5872 I
C‘{-?i‘n:j"kum} Flur Flurstiick
Bad Camberg 21 1.31/]

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.01.2024 mit rd.

795.000 €

in Worten: siebenhundertfinfundneunzigtausend Euro

geschatzt.
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Der Verkehrswert fir die unmittelbar an das bebaute Grundstiick in

65520 Bad Camberg, Mauergasse, angrenzende Verkehrsfléche

Grundbuch Blatt Iid. Nr
Bad Camberg 5872 2
Gemarkung Flur Flurstick
Bad Camberg 2] 131/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.01.2024 mit rd.

600 €

in Worten: sechshundert Euro

geschatzt.

Die Sachverstéandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zul@ssig ist oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Limburg, den 12. Marz 2024
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