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3  Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software 

3.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gültigen Fassung — 

BauGB: 
Baugesetzbuch 

ImmoWertV: 
Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der für die 

Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) 

BauNVO: 
Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) 

BGB: 
Bürgerliches Gesetzbuch 

WEG: 
Gesetz über das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG) 

ErbbauRG: 
Gesetz über das Erbbaurecht 

ZVG: 
Gesetz über die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung 

WoFIV: 
Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche (Wohnflächenverordnung — WoFIV) 

WMR: 
Richtlinie zur wohnwertabhängigen Wohnflächenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflächen- und 

Mietwertrichtlinie — WMR) 

DIN 283: 
DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnflächen und Nutzflächen" (Ausgabe Februar 1962; 
obwohl im Oktober 1983 zurückgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung) 

II.  BV: 
Verordnung über wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite 

Berechnungsverordnung —  II.  BV) 

BetrKV: 
Verordnung über die Aufstellung von Betriebskosten 

WoFG: 
Gesetz über die soziale Wohnraumförderung 

WoBindG: 
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen 

MHG: 
Gesetz zur Regelung der Miethöhe (Miethöhegesetz —MHG; am 01 .09.2001 außer Kraft getreten und 

durch entsprechende Regelungen im BGB abgelöst) 

PfandBG: 
Pfandbriefgesetz 
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BeIWertV: 

Verordnung über die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstücken nach § 16 Abs. 1 und 2 des 
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV) 

KWG: 

Gesetz über das Kreditwesen 

GEG: 

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wärme- und Kälteerzeu-

 

gung in Gebäuden (Gebäudeenergiegesetz — GEG) 

EnEV: 

Verordnung über energiesparenden Wärmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebäuden 
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01 .1 1 .2020 außer Kraft getreten und durch das GEG abge-
löst) 

BewG: 

Bewertungsgesetz 

ErbStG: 
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz 

ErbStR: 

Erbschaftsteuer-Richtlinien 

3.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten 

[1 ] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, 
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022 

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, 
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022 

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter  Books,  Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung 

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwer-
termittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010 

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013 

[6] Sprengnetter / Kierig / Drießen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Im-

mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018 

3.3 Verwendete fachspezifische Software 

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real  Estate  Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms "Sprengnetter-ProSa" (Stand Januar 2022) erstellt. 
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ANHANG— Nr. 1 

Flurkarte 
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AN HANG—Nr.2 

Auszug aus dem Bodenrichtwert 

-PIG 
?22 

14 
4 
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ANHANG—Nr.3 

Auszug Baulastenverzeichnis 

Baulastenblatt Nr. 3-1/ 448 Seite 1 

Kreisausschuss des Landkreises Limburg-Weilburg 

Fachbereich IV b - Bauen 

Fachdienst Bauen 

Schiede 43, 65549 Limburg 

2 

Inhalt der E 

BaulastenverLeichnis Bad Camberg 
Gemarkung Bad Camberg 
Flur 21 
Flurstück 12412 
Neumarkt 3 

3 

Die in dem beigelegten Auszug aus der Liegenschaftskarte Eingetragen aufgrund der 
(Kartenauszug mit Ortsvergleich) dargestellten Flurstöcke: Eintragungsverfgung V. 05.06.07 

Limburg, 05.06.07 
Gemarkung: Bad Camberg, 

Flur: 21, Flursteck: 12412, Migeod Cwe[ 

Flur: 21, Flurstöck: 13111, 

werden öffentlich-rechtlich als ein Baugrundstock 
beurteilt 

H€--r, :aa .:r,L :!i 1) :I.j! cie., 
u , . . .,.,,,__n ml der  vu— 

,  
. . , ., .._. 

, 
~ 1 uL!$. vo2. . $aal cr~r be~ r~r,3- . . 

t
~1

 
"..., ~ ., ..~r ...._. ...,._.C.,Q~t?~•.~QZ...t {..... 
~ LI 8~ ~ ~r Krni.....~:;.~.; •u3 

~ Irn Au'tra0 

Z ~ 
79.SGi~C%3S~i 

* ~a 

Dipl.-Ing. Katrin Begere Seite 35 von 62 



Az.: 10 K 24/23 Neumarkt 3, l .Ausfertigung 
65520 Bad Camberg von 3 Ausfertigungen 

-- 9 
2 I 106 

113  
1 

1 
Gff 1s0 1 

135 P~6c~ 
1 0 o 1 

..~ ~ 
7 

C 

O 
`, 

708 \~ 

K0, IL38 S 
KS, 116! 16 1 11  

136 
18 ) 

3 1 r Whs 
1/9 

Whs. Ga.Gesr 
"

~.  
P[kerer ~ l3/ 

 
r ~ _ 1 

/ Schi.-' 

% ~ Whs 
.3 

- . 
 

is  • Gesch Il !3 d I d 397  

2 7 ,~  '/ Anb 8 131 9d Anb

60.792 

 
A33 1 .r 

KS, S03 ~ !hQ / ~ ~ R0, 13 a5 

397 ;. 4.  . KS•11t3 

3 13 ``~ 176 
4 39 Whs Y ~ 11c 3 

6 • OG '. N N 2 
N N 130 

. 0•  whs . 
• OG S. Whs u Gesth 

FJd  

/ r K0, tIN i 1' I..  
. KFt,K~ /18 

~ p GesCh I 
Id 

117 i  

• ‚ 4
G  •

~ y ' 116 
119  

3 

397 
~ 3 

399- 

398 

IS 3 

Pa  Vermessungsbüro 

DIPL.- ING. HEINZ SCHNEIDER 
ÖFFENTLICH BESTELLTER 

S ~~ f yrp VERMESSUNGSINGENIEUR 

fr 
~' Lm0enstra8e 5 • 65555 LxnburgryOHhexn 
'.~ Tel.  06431/98530 • Fax 0643U985316 

~ 607 ' Maßstab 1: 500 

\ 

~ 

Dipl.-Ing. Katrin Begere Seite 36 von 62 



Az.: 10 K 24/23 Neumarkt  3, 1.Aus ertl ung 
65520 Bad Cam berg von 3  Ausfertigungen 

Baulastenblatt Nr. 3-1/ 449 Seite 1 

Kreisausschuss des Landkreises Limburg-Weilburg Baulastenverzeichnis Bad Camberg 

Fachbereich IV b - Bauen Gemarkung Bad Camberg 

Fachdienst Bauen Flur 21 

Schiede 43, 65549 Limburg Flurstück 131/1 

Neumarkt 3 

lfd.Nr. - Inba1 er ' ygung Bemerkungen 

 

Die in dem beigefügten Auszug aus der Liegenschaftskarte Eingetragen aufgrund der 

 

(Kartenauszug mit Ortsvergleich) dargestellten Flurstücke: Eintragungsver ilgung v. 05.06.07 

  

Limburg, 05.06.07 

 

Gemarkung: Bad Camberg, 

  

Flur: 21, Flurstuck: 124/2, Migeod  
-~o 

 

Flur: 21, Flurstück: 131/1, 

  

werden dffentlleb-rechtlich als ein Baugrundstück 

  

beurteilt. 
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Berechnung der Gebäude-Grundfläche 

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift 

Gebäude: Altbau, Neumarkt 3/Mauergasse, 65520 Bad Camberg 

  

Die Berechnung erfolgt aus 0 Fertigmaßen auf der Grundlage von ❑ örtlichem Aufmaß 

    

❑ Rohbaumaßen 

 

® Bauzeichnungen 

    

❑ Fertig- und Rohbaumaßen 

 

❑ örtlichem Aufmaß und Bauzeichnungen 

  

lfd. Geschoss 1 Flächen- Länge Breite Bereich Brutto-Grundfläche Erläuterung 

  

Nr. Grundrissebene faktor1 

  

(m') 

   

(+/-) Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich a Bereich b Bereich c 

     

oder b 

    

1 Dachraum i 1.00 11,345 8,000 a oder b 90,76 

    

2 DG 1,00 11.345 9,285 aoderb 105,34 

    

3 OG + 1,00 11,345 9.285 a oder b 105,34 

    

4 EG + 1,00 11,345 9,285 a oder b 105,34 

    

5 KG + 1,00 2,995 2,360 a oder b 7,07 

    

6 KG + 1,00 11,365 • 6,290 a oder b 71.49 

  

7'S 

    

Summe 485,34 

 

I m' 

Q 

  

Brutto-Grundfläche (Bereich (a oder b) + a + b) Insgesamt 485,34 m' 

3 

      

Co 

      

(D 

      

(O 

      

(D 

      

m, 

      

1 

(I') 
CD 

CD 

'O 
< 
O 
3 
CT 
tJ 

O 3 

 

D 
Z 
_ 
D 
Z 

Z -‚ 

D 
N 

0 

Nj 

IV 
W 

 



Berechnung der Gebäude-Grundfläche 

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift  

Gebäude: Neubau, Neumarkt 3/Mauergasse, 65520 Bad Camberg 

  

Die Berechnung erfolgt aus ® Fertigmaßen 

 

auf der Grundlage von ❑ örtlichem Aufmaß 

    

❑ Rohbaumaßen 

  

® Bauzeichnungen 

    

❑ Fertig- und Rohbaumaßen 

 

❑ örtlichem Aufmaß und Bauzeichnungen 

    

lfd. Geschoss! Flächen- Länge Breite Bereich Brutto-Grundfläche Erlaulerung 

    

Nr. Grundrissebene faktor! 

 

(m') 

     

(*!-) Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich a j Bereich b Bereich c 

       

oder b 

  

O 

 

1 DG Mauergasse (DG Neumarkt) • F01 

 

a oder b 184.98 1 

    

2 EG Mauergasse (OG Neumarkt) - 1,00 8,770 . 1.030 a oder b -9,03 

 

O-

   

3 EG Mauergasse (OG Neumarkt) * F03 

 

a oder b 209,00 

 

((11 

  

4 UG Mauergasse (EG Neumarkt) - 1,00 8,770 1,030 a oder b -9.03 
I 

 

yi 

Z 

  

5 UG Mauergasse (EG Neumarkt) + F05 

 

a oder b 229.75 

 

K) tQ 

    

Summe 805,87 m'  

 

p 
C 

   

Brutto-Grundfläche (Bereich (a oder b) + a + b) Insgesamt 605,87 1 m' 
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Anlage zur Berechnung der Gebäude-Bruttogrundfläche Ä 

Gebäude: Neubau, Neumarkt 3/Mauergasse, 65520 Bad Camberg W 

Sonderform 

F01: Trapez 

A _a.b.h i 

~

♦ ~~ ~ ♦

~ 
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Anlage zur Berechnung der Gebäude-Bruttogrundfläche 

Gebäude: Neubau, Neumarkt 3/Mauergasse, 65520 Bad Camberg 

Sonderform 

A-u.b
.h 

b—♦

/ Z2 ~ 
~a—I 

D 
N 

 

[s,uaa m 
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Fläche (A) = 209.00 m'  
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Anlage zur Berechnung der Gebäude-Bruttogrundfläche 

Gebäude: Neubau, Neumarkt 3iMauergasse. 65520 Bad Camberg 

Sonderform 

A 

I i 

1/ — 1 

111 

+--a I 

 

25,970 m 
25,285 m 

8,965 m 

Flache (A) = 229,75 m' 

Trapez 

 
Cb~ 

< 
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D 
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/1 

Z 
CD 
c 
3 
Q 
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22,95 m7  x 2 (EG und OG) = rd. 46 mZ  BGF Zwischenbou 

Gebäude-Grundfläche (digital ermittelt) 

Gebäude: Zwischenbau, Neumarkt 3/Mauergasse, 65520 Bad Camberg 

serte s 
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ANHANG—Nr.5 

Berechnungen der Wohnflächen 

WOHNFLÄCHENBERECHNUNG 0414i.  

 

Auflistung nach Geschossbezeichnung 
BereU,nor:ps..vgnonua m . worden aus den in!mn exakten Welten e•rtto:1    

 

und auf 2 NafJ.RommaatCeen gerundet! 

 

ZEICHNUNG: ^ DATUM/ZEIT: 21.09.2007 13:26 

  

ERSTELLER: 

 

Bezeichnung 

   

Funktion Abmessung Fläche Abzug 0.0 % GF 

 

1,OG U(ut1ALKT  

   

= Er, r'tAv414A5SE  

   

0.5(0.0561.484) 0.04 m' 

 

Abrechnung 0.5(0.0030.056) 0.00 m' 

  

0.5(0.0031.540) 0.00 m' 

  

0.5(1.735+1.669)4.376 7.45 m' 

  

0.5(1.669+1.540)0.130 0.21 m' 

  

0.5(0.0354.509) 0.08 m' 

  

0.5'(5.509+5.453)1.240 6.80 m' 

  

0.5'(5.453+4.509)'0.011 0.06 m' 

  

0.5(0.0030.086) 0.00 m' 

  

0.5(0.4280.003) 
- ---- - . . 0.00 ' m.  

  

Summe GF: ..-... _.... .. 14.64 m' ~ ~ .... . 14.64 m' -._ . . .. 

 

0.5(4.315'1.156) 2.50 m' 

 

Behandlung 1 0.5(4.315+3.650)3.550 14.14 m' 

  

0.7171.755 __. 1.26 m' . . _ 

 

Summe GF: 17.90 m' . . 17.90 m'  

 

- ----- 
0.5(5.015+5.334)4.394 22.74 m' 

 

Büro 0.5(0.5330.035) 0.01 m' 

  

0.5(0.533+0.347)3.300 1.45 m' 

  

0.5(0.021+0.007)'0.231 
_ _ 

0.00 m' —.... . . . 

 

Summe GF: . .... ......... 
24:20 m' ~ - . . . _._..._. . 

24.20 m' . . . .. 

 

2.0073.260 6.54 m' . , . 
Eingangsdiele Summe GF: 6.54 m 6.54 in 

 

0.5(0.3380.076) 0.01 m' 

 

Flur 1 . 0.5(0.338+0.227)2.135 0.60 m' 

  

0.5(4.2950.105) 0.23 m' 

  

0.5(4.295+4.037)1.148 4.78 m' 

  

0.5(0.4970.007) 0.00 m' . 

  

0.5(0.497+0.450)'1.923 0.91 m' 

  

0.5'(3.124+3.493)1.377 4.56 m' 

  

0.5(3.493+3.270)0.068 0.23 m' 

  

0.5'(3.270+1.280)0.310 0.71 m' 

  

0.5'(1.475+1.368)'1.929 2.74 m' 

  

Summe GF: 
--------....... 

14.77 m' ~ . ..... . - .. . 14.77 m' 

 

0.5(3.756+3.745)1.381 5.18  ma 

 

Flur 2 0.5(0.2883.720) 0.53 m' 

  

0.5(0.0250.288) 0.00 m' 

  

0.5(3.3890.547) 0.93 m' 

  

0.5(0.54T0.349) 0.10 m' 

  

0.5(0.5150.394) 0.10 m'' 

  

0.5(0.1480.593) 0.04 m' 

  

0.5(0.0350.148) 0.00 m' 

  

0.5(0.5951.648) 0.49 m' 

  

0.5(0.3900.595) 0.12 m' 

  

0.5(1.135+0.760)0.043 0.04 m' 

  

0.5(0.2090.731) 0.08 m' 

  

0.5(0.2420.209) 0.03 m' 

  

Summe GF: 7.64 m' . . . . 
7.64 m' 

 

0.5(2.201+2.201)1.486 3.27 m' 

 

MH 
. _..... ... _..._. . _.... -_._. . . . . . . : . . 

SEITE: 1 
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