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2.4.3.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung
Siehe unter Punkt 2.2.3.2)

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen 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 durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachversténdig
geschétzt werden. Bei élteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschétzung unter
Bericksichtigung diesbeziiglicher Abschléage.

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

pauschale Schétzung 2.000,00 €

Summe 2.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
e  Verseizen der Stitzwand, Rickbau Pflasterung (siehe -5.000,00 €

Erléuterung unter ,AuBenanlagen”)
Summe -5.000,00 €
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2.4.4 Ertragswertermittlung

2.4.4.1 Ertragswertberechnung

Gebéudebezeichnung Mieteinheit Anzahl marktiblich erzielbare Nettokaltmiete

Nutzung/Lage (Stck.) monatlich jahrlich

(€) (€)

Scheune Garage/Lager 1,00 75,00 900,00
Summe 1,00 75,00 900,00
j@hrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 900,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(12,00 % der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmiete) = 108,00 €
i@hrlicher Reinertrag - 792,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
0,90 % von 9.420,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 84,78 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 707,22 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 0,90 % Liegenschaftszinssafz

und RND = 3 Jahren Restnutzungsdauer

x 2,947
vorléufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen - 2.084,18 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) - 9.420,00 €
vorléufiger Ertragswert = 11.504,18 €
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €
Ertragswert - 6.504,18 €

rd. 6.500,00 €
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2.4.4.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Siehe unter Punkt 2.2.4.2)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -5.000,00 €
e  Verseizen der Stitzwand, Rickbau Pflasterung (siehe -5.000,00 €

Erléuterung unter ,AuBenanlagen”)
Summe -5.000,00 €

2.4.5 Wert des Teilgrundstiicks ,Flurstick 84/1“

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 7.500,00 € ermittelt.
Der Wert fir das Teilgrundstiick ,Flurstick 84/1 wird zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 mit rd.

7.500,00 €

geschdétzt.
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2.5 Wertermittlung firr das Teilgrundstiick ,Flurstick 76

2.5.1 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 60,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 27.06.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstiicksflache (f) = 119 m2

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhélinisse zum Wertermittlungsstichtag
27.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 27.06.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 60,00 €/m2
Flache (m?) 119 x 1,00
Nutzung Zuwegung x 0,50
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 30,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erdauterung
objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 30,00 €/m?
Flache X 119 m?
beitragsfreier Bodenwert = 3.570,00 €
rd. __3.570,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 insgesamt 3.570,00 €.
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2.5.2 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,Flurstick 76 sind ergéinzend zum reinen Bodenwert evil.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder be-
sondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 3.570,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 500,00 €
Vergleichswert = 4.070,00 €

rd. 4.100,00 €

2.5.3 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

Befestigung (Asphalt) 500,00 €

Summe 500,00 €

2.5.4 Wert des Teilgrundstiicks ,Flurstick 76

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 4.100,00 € ermittelt.
Der Wert fir das Teilgrundstiick ,Flurstick 76” wird zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 mit rd.

4.100,00 €

geschétzt.
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2.6 Wertermittlung fur das Teilgrundstick ,Flurstiick 75/1”

2.6.1 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichiwert betrégt 60,00 €/m?2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 27.06.2024
Entwicklungsstufe = geordnetes Rohbauland
Grundsticksfléache (f) = 22m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichiwert an die allgemeinen Wertverhélinisse zum Wertermittlungsstichtag
27.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 27.06.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 60,00 €/m?
Flache (m2) 22 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land geordnetes Rohbauland | x 0,40
vorléufiger objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 24,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 24,00 €/m?
Flache x 22 m?
beitragsfreier Bodenwert = 528,00 €
d. 528,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 insgesamt 528,00 €.
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2.6.2 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,Flurstick 75/1 sind ergénzend zum reinen Bodenwert
evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 528,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 150,00 €
Vergleichswert = 678,00 €

rd. 700,00 €

2.6.3 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen
AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
befestigte Flache (Pflaster) 150,00 €
Summe 150,00 €

2.6.4 Wert des Teilgrundstiicks ,Flurstick 75/1*

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 700,00 € ermittelt.
Der Wert fir das Teilgrundstiick ,Flurstick 75/1“ wird zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 mit rd.

700,00 €

geschatzt,
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Az.: 10 K 29/22 ergénzt
_gemaB Beschluss vom 20.09.2024

HochstraBe 5,
65620 Waldbrunn-Lahr

2.7 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks 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 Flache Teilgrundstickswert
Flurstick 77 Einfamilien-Wohnhaus 74,00 m? 63.300,00 €
Flurstick 78 zu ca. 3/4teln vom Wohnhaus 39,00 m? 0,00 €
Hochstrafle 5 Gberbaut
Flurstick 84/1 Scheune 157,00 m? 7.500,00 €
Flurstiock 76 asphaltierte Zufahrt 119,00 m? 4.100,00 €
Flurstick 75/1 gepflasterte Flache 22,00 m? 700,00 €
Summe 411,00 m? 75.600,00 €

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

65620 Waldbrunn-Lahr, Hochstrafle 5,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lahr 1153 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Lahr 18 7

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 mit rd.

63.300 €

in Worten: dreiundsechzigtausenddreihundert Euro

geschétzt.

Der Verkehrswert fir das mit einem zu rd. 3/4teln mit dem o.g. Einfamilien-Wohnhaus Gberbauten Grund-
stick in
65620 Waldbrunn-Lahr, Hochstrafle 5,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lahr 1153 6
Gemarkung Flur Flurstick
Lahr 18 78

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 mit rd.

0,00 €

in Worten: null Euro

geschdatzt.
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Der Verkehrswert fur das mit einer Scheune bebaute Flurstiick in

65620 Waldbrunn-Lahr, Hochstrafe,

Grundbuch Blatt ifd. Nr.
Lahr 1153 5
Gemarkung Flur Flurstick
Lahr 18 84/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 mit rd.

7.500 €

in Worten: siebentausendfiinfhundert Euro

geschdatzt,

Der Verkehrswert fir das unbebaute, als Zuwegung genutzte Flurstick in

65620 Waldbrunn-Lahr, Hochstrafle,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lahr 1153 2
Gemarkung Flur Flurstick
Lahr 18 76

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 mit rd.

4.100 €

in Worten: viertausendeinhundert Euro

geschétzt.
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Der Verkehrswert fir das dem o.g. Wohnhaus vorgelagerte Flurstiick in
65620 Waldbrunn-Lahr,

Grundbuch Blatt Ifd. Nir.
Lahr 1153 4
Gemarkung Flur Flurstiick
Lahr 18 75/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2024 mit rd.

700 €

in Worten: siebenhundert Euro

geschatzt.

Die Sachversténdige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Limburg, den 04. Dezember 2024
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3 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

3.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die

Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

WEG:

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)
ErbbauRG:

Gesetz Uber das Erbbaurecht

NG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:

Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:

Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnfléchenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzfléchen” (Ausgabe Februar 1962;

obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

II. BV:

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung - II. BV)

BetrKV:

Verordnung Gber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethshe (Miethdhegesetz -MHG; am 01.09.2001 auBler Kraft getreten und

durch entsprechende Regelungen im BGB abgel&st)

PtandBG:
Pfandbriefgesetz
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BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des

Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Uiber das Kreditwesen

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeu-
gung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Wéarmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abge-

|&st)

BewC:

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 / DrieBen: 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

KEIN AMTLICHER KARTENAUSZUG
16

H 5585726

R43814]
Datum: 2762024 MaBstab: 1

Notiz:

Die Erstellung, die Nutzung sowie die Vervielfaltigung des Ausdrucks ist nur unter Beachtung der Nutzungs-
bedingungen des/der jeweiligen Geodateninhaber/s erlaubt. Die Bedingungen sind den Eigenschaften der
Geodatendi (Metadaten) zu h

www.geoportal.hessen.de
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ANHANG-Nr. 2

Auszug aus den Bodenrichtwerten

KEIN AMTLICHER KARTENAUSZUG

Geoporta!

BZEGESS H

m13
Datum:  27.8.2024 MaRstab: 1:500
Notiz:

Die Erstellung, die Nutzung sa\me die Wrwelﬁltlgung des Ausdrucks ist nur unter Beachtung der Nutzungs-
bedingungen des/der | ligs inhaber/s erlaubt. Die Bedingungen sind den Eigenschaften der
Geodatendienste (Metadaten) zu entnehmen.

www.geoportal.hessen.de

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 44 von 60



Az.: 10 K 29/22 ergénzt Hochstrafle 5, 2 Ausfertigung
_gemé&B Beschluss vom 20.09.2024 65620 Waldbrunn-Lahr von 3 Ausfertigungen

HESSEN

Az 2024/8156

Gemeinde: Waldbrunn
Gemarkung: Lahr
Lagebezeichnung: Hochstralle 5
Flur: 18

Flurstiick: 77.78

Zum Stichtag 31.12.1977 hat der Gutachterausschuss fiir die
Gemarkung Lahr erstmalig folgende
erschlieBungsbeitragspflichtige Bodenrichtwerte ermitteit:

Baureifes Land 12,- bis 20,- DM/m?
L€ 0%
1. 8-€/2

Fir bebaute Grundstiicke sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert anzunehmen, der
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Limburg, 30.08.2024

85552 Limburg & 4 Lafn, Berner Stralle 11
Towlon  (D611) 535 6843 . m-.l—
Telelax  (0611) 327 605 640 W7 oo,

E-Masl ge-gan-aft-mi@ivbg nessen do
hessen de
Sprecheeit  Montag bis Freitag 8:00 bis 12:00 Uhr
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