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Ausfertigung Digital
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fir meine Unterlagen.

' Die ErschlieBung erfolgt in der Ortlichkeit iiber die ,,BackhausstraBe*
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1 Alilgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstuick, bebaut mit einem Wohnhaus und einer ehe-
maligen Remise

Lohnberger Stralle 492

35792 Lohnberg

Grundbuch von Niedershausen, Blatt 1413, Ifd. Nr. 4

Gemarkung Niedershausen, Flur 2, Flurstiick 35, zu be-
wertende Flache 239 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Amtsgericht Weilburg

Mauerstrafie 25
35781 Weilburg

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Tag der Ortsbesichtigung + Werter-
mittlungsstichtag:

Umfang der Besichtigung etc.:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Zwangsversteigerung

02.09.2024

Das Objekt konnte, aufgrund des verwilderten Auf3enbe-
reichs und des nicht gerdumten Zustandes des Gebaudes,
nur eingeschrankt besichtigt werden. Gemaf Erhebungen
durch den Sachverstandigen sowie Befragungen des Teil-
nehmers wurde wahrend des Besichtigungstermins ein er-
heblicher Unterhaltungs- und Modernisierungsstau festge-
stellt.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfligung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 07.08.2024
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Mal3stab 1:1.000 vom 12.08.2024
Stadtplan im MafRystab 1:20.000 vom 12.08.2024
Ubersichtskarte im MaRstab 1:250.000 vom 12.08.2024
Immobilienmarktbericht 2024 Amt fir Bodenmanage-
ment Limburg an der Lahn (Kreis Limburg-Weilburg)
Immobilienmarktbericht 2024 Amt fir Bodenmanage-
ment Marburg (Lahn-Dill-Kreis)

¢ Auskunft aus dem Sprengnetter-Marktdatenshop

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 15.08.2024
e Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 25.09.2024

22 Die ErschlieRung erfolgt in der Ortlichkeit iiber die ,,BackhausstraRe*
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Zum Objekt:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein
Grundsttick in Ortslage von Niedershausen, einem Ortsteil
der Gemeinde Léhnberg im Landkreis Limburg-Weilburg.

Die postalische Adresse des Objektes lautet auf die
»LOhnberger StraBe 49“. Das Objekt kann allerdings
aufgrund der in der Ortlichkeit vorhandenen Bebauung
nicht direkt von der ,Léhnberger Strae‘“ erschlossen
werden. Die tatsachliche ErschlieBung erfolgt liber die
,BackhausstraBe*.

Das Grundstlick wurde, soweit bekannt, um das Jahr 1897
mit einem Wohnhaus, teilweise in massiver und teilweise
in Fachwerkbauweise, bebaut. Das Gebaude ist teilweise
unterkellert und erstreckt sich dariber auf ein Erdge-
schoss, ein Obergeschoss und ein nicht ausgebautes
Dachgeschoss.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung befand sich das Ob-
jekt in einem stark vernachlassigten bis bemitleidenswer-
ten Zustand. Wesentliche Modernisierungen in den ver-
gangenen zwanzig Jahren wurden nicht bekannt oder er-
sichtlich. Es besteht ein erheblicher Unterhaltungs- und
Modernisierungsstau.

Es wurden Feuchtigkeitsschaden und Rissbildungen fest-
gestellt. Die Fenster, die Hauseingangstir und die Dach-
eindeckung sind erneuerungsbediirftig. Die Haustechnik ist
als veraltet zu bezeichnen. Der Innenausbau inklusive der
sanitdren Ausstattung ist modernisierungsbedirftig. Die
Holzteile sind im Anstrich erneuerungsbediirftig. Die Fas-
sade ist Uberarbeitungsbedurftig. Es ist der Einbau einer
zeitgemalen Heiztechnik erforderlich. Der Kamin ist ver-
sottet.

Es ist von einem erheblichen Raumungs- und Entsor-
gungsaufwand auszugehen. Die Grundsticksfreiflachen
wurden stark verwildert vorgefunden und missen freige-
legt werden.

Die ehemalige Remise wurde auskunftsgemaf aufgrund
des stark baufalligen Zustandes und zur Wahrung der Ver-
kehrssicherung durch die Gemeinde bereits teilweise nie-
dergelegt. Hier sind Restabbrucharbeiten sowie die Entsor-
gung notwendig.

Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den Abzilgen
im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale, um eine reine Schatzung handelt um die
Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln.
Diesen Ansatzen liegen keine Kostenermittiungen zu
Grunde. Es ist vor einer vermdgenswirksamen Disposition
daher empfohlen, eine Kostenermittiung unter der Pra-
misse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen.
Aus diesem Grund kann der Verkehrswert je nach geplan-
ten MalRnahmen héher oder niedriger ausfallen.

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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Aufgrund der verwilderten Freiflachen sowie der zugestell-
ten Innenrdume konnten die Bruttogrundflachen nur tber-
schlaglich und die Wohnflachen nur mittels Umrechnungs-
koeffizient ermittelt werden®. Hierbei wird davon ausgegan-
gen, dass aufgrund der umfangreichen Modernisierungen
ein wirtschaftlich denkender und handelnder Marktteilneh-
mer das Dachgeschoss zu Wohnzwecken ausbauen wird.
Grundsatzlich kann auch eine Kernsanierung nicht katego-
risch ausgeschlossen werden.

Das Objekt befindet sich im Bereich der ,,Gesamtan-
lage Niedershausen® und steht daher unter Ensemble-
schutz. Nachstehend die Informationen der Denkmal-
pflege Hessen:

Niedershausen gehorte bis 1492 zur Grafschaft Solms,
kam dann an Nassau-Beilstein und 1621 an Nassau-Diez.
Nach zwei Brandkatastrophen 1624 und 1685 wurde das
einst grof3te Dorf der Gerichtsherrschaft Beilstein in be-
scheidenerem Umfang wieder aufgebaut.

Der alte, als Gesamtanlage ausgewiesene Ortskern liegt
keilféormig in der Talsenke zwischen dem zwangslaufig
schon frih regulierten Kallenbach und der Ldéhnberger
Strale am &stlichen Bergriicken. Im Norden schlief3t die
Backhausstralle diesen Ortskern ab. Wahrend die Rand-
bebauung 6stlich der Hauptstral’e in die Gesamtanlage
einbezogen werden kann, ist dies an der Bachstralle nur
noch teilweise moglich. Durch die beengte Lage zwischen
Bach und Osthang entstand eine gedrangte, im 19. Jahr-
hundert weiter aufgesplitterte Parzellenordnung. Sie lie}
keine Gassen zu, sondern ausschlieBlich ein System von
Geh- und Fahrrechten zur Regelung der Nachbarschaft.
Hoch Uber der mittleren Hauptstrale bekrdnt die klassizis-
tische, auf Gesamtwirkung bedachte Saalkirche den Ort.
Niedershausen besitzt keine einheitlichen Haus- oder Hof-
formen, sondern ein vielfaltiges, unter besonderen Bedin-
gungen gewachsenes Siedlungsbild.

I T ——————T T
el =) { |

N . -. |' o
Quelle: https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/objekte/

3 Ermittelt anhand Umrechnungskoeffizient (Sprengnetter, Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen)
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Als Gesamtanlage nach § 2 Absatz 3 Hessisches Denk-
malschutzgesetz aus geschichtlichen Grinden in das
Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen.

Die hieraus resultierenden, erhdhten Bewirtschaftungskos-
ten werden im Rahmen der besonderen objektspezifischen
Grundstiucksmerkmale mit einem Abschlag berucksichtigt.

Das Gebaude weist baujahrestypisch mangelnde Raumho-
hen auf. Diese werden ebenfalls mit einem Abschlag be-
rucksichtigt.

Aufgrund des miserablen Gesamtzustandes des Bewer-
tungsobjektes, kann nicht ausgeschlossen werden, dass
sich keine Nachfrage nach dem Objekt am Markt ausbildet.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Es wird unterstellt, dass alle vorhandenen Gebé&ude-
massen und Nutzungen genehmigt sind oder nachtrag-
lich genehmigungsfahig sind. Abzige fir eventuell
nachtraglich erforderliche Genehmigungsaufwendun-
gen sind nicht berucksichtigt.

Es ist insbesondere darauf hinzuweisen, dass es sich
bei einer Wertermittlung gem. § 194 BauGB um eine
Marktwertermittlung handelt. Das heif3t, es ist zu ermit-
teln, was zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag ein
Marktteilnehmer vermutlich unter Beriicksichtigung des
Objektzustandes bereit gewesen ware flr ein solches
Objekt zu zahlen. Bei der Wertermittlung kommt es im
Wesentlichen darauf an, den Standard und die beson-
deren objektspezifischen Grundsticksmerkmale (boG)
zutreffend zu ermitteln. Der Standard bestimmt die
Hohe der Normalherstellungskosten (NHK) und die Ge-
samtnutzungsdauer (GND). Dabei kommt es bei dem
Standard nicht auf die tatsachlich vorhandenen Ausstat-
tungen an, sondern um vergleichbare oder ahnliche
Ausstattung. Diese wird anhand der (gegeben falls ge-
wichteten) Standardstufen in 1 - 5 unterteilt.

Die ,boG*" sind als Wertminderungen zu verstehen und
keinesfalls als Kosten im Einzelfall. So kommt es bei der
Wertermittlung in der Regel nicht darauf an einzelne
Kostenwerte detailliert zu bestimmen, zu addieren und
in Abzug zu bringen. Vielmehr ist einzuordnen, mit wel-
chen Abschlagen ein wirtschaftlich verninftiger Markt-
teilnehmer auf vorhandene boG reagiert. Wird Gber
Kaufpreise von Objekten mit vorhandenen boG verhan-
delt, so holtin der Regel ein Kaufinteressent vorab keine
detaillierten Kostenvoranschlage ein, sondern nimmt fir
einen abweichenden Objektzustand Abschlage vor. Da-
bei ist zwischen unabwendbaren Reparaturen (z.B. de-
fekte Heizung, undichtes Dach), Restbauarbeiten und
Unterhaltungsstau / Modernisierungen zZu
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unterscheiden. Ohne eine funktionierende Heizung ist
ein Gebaude nur eingeschrankt nutzbar. Daher wird ein
Markteilnehmer eine unabwendbare und sofortige Er-
neuerung der Heizungsanlage eher in voller Héhe be-
ricksichtigen, eine veraltete, aber noch nutzbare Aus-
stattung, die aber den Gebrauch des Objektes noch
maoglich macht, mit einem Abschlag bericksichtigen
und nicht mit tatsachlich aufzuwenden Investitionen (die
ohnehin je nach Standard unterschiedlich hoch sein
kénnen).

Bei einer Wertermittlung wird zunachst der Wert des
Normalobjektes (ohne besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale - boG) im Sinne eines Substitu-
tionsgebaudes mittels NHK in einem Wertermittlungs-
modell ermittelt (da nur Normalobjekte untereinander
vergleichbar sind). Das angewendete Modell bestimmt
die anzuwenden Parameter. Das Korrekturglied zwi-
schen dem Normalobjekt und dem jeweiligen Bewer-
tungsobjekt sind die boG. Daher werden diese gemaf
ImmoWertV auch zwingend nach der Marktanpassung
(Sachwertfaktor) bertcksichtigt. Nur so kann sich dem
Marktwert genahert werden.

Es ist auch insbesondere darauf hinzuweisen, dass ein
Verkehrswert keinen ,Absolutwert” darstellt. Vielmehr
ist hinzunehmen, dass er allenfalls den wahrschein-
lichsten Wert darstellt aber immer in einer Bandbreite.
So liegen Wertermittlungsergebnisse mit Differenzen
von = 10 % noch immer in einem fur Wertermittlungs-
zwecke ausreichenden Vertrauensrahmen.

¢ Grundsatzlich gilt: Kosten # Wert.

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

uberortliche Anbindung / Entfernun-
gen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Hessen
Limburg-Weilburg

Léhnberg (ca. 4.800 Einwohner)
Ortsteil Niedershausen (ca. 1.100 Einwohner)

nachstgelegene gréfRere Stadte:
Limburg an der Lahn (ca. 26,0 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 74,0 km entfernt)

Bundesstralen:
B49 (ca. 3,1 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
BAB3 (ca. 25,0 km entfernt)

Bahnhof:
Léhnberg (ca. 4,5 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 88,0 km entfernt)

Ortskern

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 250 m
Geschéfte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte
sind in Lohnberg und Weilburg in ausreichendem Um-
fang vorhanden

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 140 m
entfernt

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen
Uberwiegend offene Bauweise

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung, zumindest zeit-
weise, geringe (durch Stralenverkehr)

eben

Grundstiicksgrofle:
insgesamt 239,00 m?

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstlicksform

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.
Strallenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

Léhnberger Stralle:
Ortsdurchgangsstralie
Stralte mit malkigem bis regem Verkehrs

Backhausstralie:

Anliegerstralle

Stralle mit keinem nennenswerten Verkehr
Léhnberger Stralle:

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt

Gehwege einseitig vorhanden (teilweise sehr schmal)

Backhausstralie:
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt
keine Gehwege vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung
Kanalanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
zweiseitige Grenzbebauung der ehemaligen Remise

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft vom 25.09.2024 ist das
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Ver-
dachtsflache aufgefihrt.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als
lastenfrei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie
sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Darilberhinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 07.08.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Niedershausen, Blatt 1413, folgende Eintragung:
Zwangsversteigerungsvermerk.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gut-
achten nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausgegan-
gen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf ge-
I6scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises
ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnsti-
gende) Rechte wurden nicht beannt.

Diesbezigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu bericksichtigen.

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflus-
senden Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach Auskunft des Onlineauf-
trittes der Denkmalschutzbehérde (denkxweb.denk-
malpflege-hessen.de).

Gesamtanlage Niedershausen:

Niedershausen gehorte bis 1492 zur Grafschaft Solms,
kam dann an Nassau-Beilstein und 1621 an Nassau-
Diez. Nach zwei Brandkatastrophen 1624 und 1685
wurde das einst grofte Dorf der Gerichtsherrschaft
Beilstein in bescheidenerem Umfang wieder aufgebaut.

Der alte, als Gesamtanlage ausgewiesene Ortskern
liegt keilférmig in der Talsenke zwischen dem zwangs-
laufig schon frih regulierten Kallenbach und der Lohn-
berger Stralke am 6&stlichen Bergriicken. Im Norden
schliel3t die BackhausstralRe diesen Ortskern ab. Wah-
rend die Randbebauung 6Ostlich der Hauptstral3e in die
Gesamtanlage einbezogen werden kann, ist dies an
der BachstralRe nur noch teilweise moglich. Durch die
beengte Lage zwischen Bach und Osthang entstand
eine gedrangte, im 19. Jahrhundert weiter aufgesplit-
terte Parzellenordnung. Sie liel keine Gassen zu, son-
dern ausschlieRlich ein System von Geh- und Fahr-
rechten zur Regelung der Nachbarschaft. Hoch Uber
der mittleren HauptstraRe bekront die klassizistische,
auf Gesamtwirkung bedachte Saalkirche den Ort. Nie-
dershausen besitzt keine einheitlichen Haus- oder Hof-
formen, sondern ein vielfaltiges, unter besonderen Be-
dingungen gewachsenes Siedlungsbild.

Als Gesamtanlage nach § 2 Absatz 3 Hessisches
Denkmalschutzgesetz aus geschichtlichen Grinden in
das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetra-
gen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB
zu beurteilen.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung da-
von ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des reali-
sierten Vorhabens durchgefihrt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks
ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstlicks-
bezogenen Beitragen maligebend. Als Beitrage gelten
auch grundstlicksbezogene Sonderabgaben und bei-
tragsahnliche Abgaben.
AuskunftsgemalB bestehen fur das Bewertungsob-
jekt offene Forderungen (Grundsteuer, Wasser/Ab-
wasser, Niederschlagswasser) von rd. 1.600,00 €.
Die Wertermittlung unterstellt, dass diese Forde-
rungen im Rahmen des Zwangsversteigerungsver-
fahrens
angemeldet und von einem maoglichen Versteige-
rungserlos beglichen werden. In allen anderen Fal-
len sind diese Forderungen zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu betrachten.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaBigen
Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle
schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Objekt ist leerstehend.

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Ab-
weichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Wohnhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus
zweigeschossig
teilunterkellert
nicht ausgebautes Dachgeschoss
einseitig angebaut

Baujahr: soweit bekannt um 1897

notwendige Modernisierungen: - Fenster und Hauseingangstur erneuerungsbeduirftig
- veraltete Haustechnik
- Innenausbau inklusive sanitarer Ausstattung moder-
nisierungsbeddrftig
- Dacheindeckung erneuerungsbedurftig
- Fassade Uberarbeitungsbedurftig
- Einbau einer zeitgemafRen Heiztechnik erforderlich

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
1) Kiiche — Durchgangszimmer, Zugang Kellergeschoss + Obergeschoss

2) Zimmer 1 — Durchgangszimmer, Zugang 3) + 4)
3) Bad
4) Abstellraum

Obergeschoss:

1) Flur mit Treppenhaus

2) Zimmer 1

3) Zimmer 2 — Zugang Dachgeschoss

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: tiw Massivbau, tlw Fachwerk
Fundamente: nicht bekannt, vermutlich Streifenfundament
Keller: Mauerwerk
Umfassungswande: tiw Mauerwerk, tiw Holzfachwerk
Geschossdecken: Holzbalken
Treppen: vernachlassigt

Kellertreppe:

Beton

Geschosstreppe:

Holzkonstruktion
Hauseingangsbereich: Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:

Kunstschiefer

ohne wesentliche Dammung

Dachrinnen und Regenfallrohre aus PVC

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: soweit bekannt, zentrale Wasserversorgung Uber An-
schluss an das offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: soweit bekannt, Ableitung in kommunales Abwasserka-
nalnetz

Elektroinstallation: sehr einfache Ausstattung, technisch Uberaltert

Heizung: Einzeldfen

Laftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche

Fensterliftung)

Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer (Elektro)

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBenanlagen

Eingangsuberdachung, Dachaufbau
normal

- Feuchtigkeitsschaden

- Rissbildungen

- Kamin versottet

- Holzteile im Anstrich erneuerungsbedurftig

- RGumungs- und Entsorgungsaufwand

- Freilegung Grundstlicksfreiflache

- Restabbruch und Entsorgung ehemalige Remise

unwirtschaftliche Grundrisse, mangelnde Raumhdéhen
Der bauliche Zustand ist schlecht.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und all-
gemeiner Modernisierungsbedarf.

soweit bekannt, Versorgungs- und Entwasserungsan-
lagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstlick in 35792
Léhnberg, Lohnberger Stralle 49 zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2024 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Niedershausen 1413 4

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Niedershausen 2 35 239 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Um-
stdnde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. §
6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil
diese ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckge-
bundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beur-
teilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks)
wird als Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgeflihrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige
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 jahrlichen Reinertragsanteil der bau-
lichen 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 Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstuck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung heran-
gezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zu-
sammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorlie-
gen. Erist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdéffentlichte Bodenrichtwert
wurde bezuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die
nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Ab-
weichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstlick in den wertbeeinflussen-
den Grundsticksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrund-
stlick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu berlck-
sichtigen.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 45,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-

stlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = |baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = |frei
Grundstticksflache (f) = | keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 102.09.2024
Entwicklungsstufe = |baureifes Land
Grundstucksflache (f) = (239 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 02.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrund-

stucks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 45,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfak- | Erlauterung

stick stlck tor

Stichtag 01.01.2024 02.09.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerk-

malen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungs-| = 45,00 €/m?

stichtag

Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land X 1,00

stufe

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 45,00 €/m?

Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 45,00 €/m?

wert

Flache X 239 m?

beitragsfreier Bodenwert = 10.755,00 €
rd. 10.800,00 €
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4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung 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 Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auf3enanlagen)
sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den
Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Her-
stellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Au3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miter-
fasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage
von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstan-
dige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sach-
wert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie®end hinsichtlich seiner Realisier-
barkeit auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berucksichtigung der Marktlage
(allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich.
Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskauf-
preisen und flir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu
ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grund-
stiicksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks
und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Au3enanlagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bertcksichti-
gung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4
ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleich-
bare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die
Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrich-
tungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Ge-
baude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ("Normobjekt'). Sie werden flr die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuruckgerechnet. Die
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Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder
~€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I1.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kos-
ten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten
bereits enthalten.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche An-
lage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet blicherweise wirtschaft-
lich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Werter-
mittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' ab-
ziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansat-
zen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moder-
nisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem li-
nearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Ge-
baudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichba-
rer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispiels-
weise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten
(u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstel-
lungskosten berucksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aufierhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundsttick fest verbundene bauliche An-
lagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur Grund-
stlcksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere
Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht
mit hierflir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundstticks) an den Markt, d. h. an die fiur vergleichbare Grund-
stlicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Sub-
stanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. flr Einfamilienhausgrund-
stlicke anders als flr Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regio-
nen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekt-
gréRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flir vergleichbare Objekte abgeleiteten
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Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ubli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberal-
terung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grund-
stiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren
Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auflere Ein-
wirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostener-
mittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sach-
verstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung
allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, che-
mischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim



AG Weilburg Aktenzeichen 74 K 7/24 Léhnberger StralRe 49, 35792 Léhnberg Seite | 21

4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 728,00 €/m?
BGF
Berechnungsbasis differenzierte Wertermitt-
lung
e Brutto-Grundflache (BGF) X 175,00 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 5.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anla-| = 132.400,00 €
gen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 02.09.2024 (2010 = 100) X 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anla-| = 241.894,80 €
gen am Stichtag
Alterswertminderung
o Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 45 Jahre
e prozentual 35,71 %
o Faktor X 0,6429
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 155.514,17 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 155.514,17 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen | + 6.220,57 €
Anlagen
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 161.734,74 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 10.800,00 €
vorlaufiger Sachwert = 172.534,74 €
Sachwertfaktor X 1,30
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 224.295,16 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 201.000,00 €*
Sachwert = 23.295,16 €
rd. 23.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF)) wurde von mir Gberschlaglich
durchgeftihrt.

Herstellungskosten

Die  Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der

4 Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den An-
satzen liegt keine Kostenermittlung zu Grunde. Es ist vor einer vermdgenswirksamen Disposition dringend zu emp-
fehlen, eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen. Aus diesem
Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten MaRnahmen héher oder niedriger ausfallen.
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Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisver-
haltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir
das Wohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AulRenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entliren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tliren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und 11,0 % 1.0
Treppen
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,7 0,3
ﬁjonr;stige technische Ausstat- 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 28,0% | 693% | 2,7% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
Aufdenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; ver-
Standardstufe 2 |putzt und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warme-
schutz (vor ca. 1995)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen,
Standardstufe 3 | Gasbetonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warme-
dammputz (nach ca. 1995)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachzie-
Standardstufe 3 |gel, Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdam-
mung (nach ca. 1995)

Fenster und AufRentliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit
zeitgemalem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiiren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise
Standardstufe 2 | (z.B. Holzstanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahl-
zargen

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmate-
rial geflllte Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztrep-
pen in einfacher Art und Ausflihrung

Standardstufe 3

Standardstufe 3

Standardstufe 2

FuRboden
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Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausflih-
rung, Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen
1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Boden-

Standardstufe 3

Standardstufe 3 fliesen, raumhoch gefliest
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-
oder Brennwertkessel
Standardstufe 4 FuBbodenheizung, Solarkollektoren flir Warmwassererzeugung, zusatzli-

cher Kaminanschluss
Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab
ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 3

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Wohnhaus
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 28,0 203,00
3 835,00 69,3 578,65
4 1.005,00 2,7 27,14
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =
804,20
gewogener Standard = 2,8

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 ‘ 804,20 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* tlw. Fachwerk vorhanden ><| 0,900
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 723,78 €/m? BGF
rd. 728,00 €/m? BGF
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Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile wer-
den pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der HoOhe geschatzt, wie dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbe-
sondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durch-
schnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgemafen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Bertcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Wohnhaus
Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Eingangsuberdachung, Dachaufbau 5.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex
ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der
am Wertermittlungsstichtag zuletzt verdéffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, be-
hordliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthal-
ten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aul3enanla-
gen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften
Aufienanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berucksichtigung diesbezlglicher Ab-
schlage.

Aufenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaude- 6.220,57 €
sachwerte insg. (155.514,17 €)

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie
ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel
3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittiungsansat-
zen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefihr-
ten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das in [1],
Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Wohnhaus
Das ca. 1897 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wer-
termittlungsansatz als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 16 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte
MalRnahmen MafRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
" - 4 0,0 4,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aul3entiren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 00 20
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedammung der Aulienwande 4 0,0 2,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken,
e 2 0,0 2,0
FuRbdden, Treppen
Summe 0,0 16,0

Ausgehend von den 16 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
~=uberwiegend modernisiert® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1897 = 127 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 127 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,iiberwiegend modernisiert* ergibt sich fir das Ge-
baude gemal der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 45 Jahren.

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungs-
daten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

¢ der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustadndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschafts-
stelle sowie vergleichbarer Gutachterausschusse,

e des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurch-
schnittlichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach
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Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und Objektgrofie (d.h. Gesamtgrund-
stickswert) angegeben sind, sowie

¢ eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpas-
sung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

¢ des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Markt-
datenportal

bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit be-
rucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt wor-
den sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kauf-
preis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Mo-
dernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbezlglich notwen-
dige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung be-
sonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.
Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Wer-
teinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller
Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseiti-
gungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fiir solche baulichen MaRnahmen erfolgt in
der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Ein-
zelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstel-
lung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch
den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht ge-
schuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investiti-
onen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kos-
tenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kos-
tenschatzungen flr das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutach-
tens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die
Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten
Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fur Schadenbeseitigungsmalinahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfligbaren Modelle,
die in einheitlicher Weise gleichermalRen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewer-
tungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neu-
bauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu markt-
konformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.®
Unterhaltungsbesonderheiten -65.000,00 €
e erhohte Bewirtschaftungskosten aufgrund  |-10.000,00 €
Ensembleschutz pauschal rd.
e unwirtschaftliche Grundrisse (mangelnde -5.000,00 €
Raumhoéhen) pauschal rd.
e Raumung + Entsorgung -15.000,00 €
o Freilegung Grundstlicksfreiflache -7.500,00 €
e Restabbruch + Entsorgung ehem. Remise -7.500,00 €
pauschal rd.
e Abschlag fiir Unvorhergesehenes (15% der |-20.000,00 €
notwendigen Modernisierungen) pauschal
rd.
Unterstellte Modernisierungen -136.000,00 €
e Wohnhaus -136.000,00 €
Summe -201.000,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmafBnahmen fiir das Wohnhaus

Modernisierungskosten u.a:

J relative Kosten flir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten
MaRnahmen
(bei 16,00 Modernisierungspunkten)

1.821,00 €/m?

Wohn-/Nutzflache x 96,00 m?
& Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malinah- | = 174.816,00 €
men [a]
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fir gestaltbare MalRnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fUr nicht gestaltbare Malinahmen [d] 0,00 €
& Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 174.816,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,00
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 174.816,00 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren® Mallhahmen | = 174.816,00 €
([a] + [c]) x Rf(lk)
relative regionalisierte Neubaukosten 3.718,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 96,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 356.928,00 €

5 Es wird an dieser Stelle ausdriicklich noch einmal darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussungen durch den
Modernisierungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer Bauzustandsanalyse beruhen, sondern
anhand von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die MaBnahmen werden in dem Umfang und in der Héhe be-
rucksichtigt, wie sie ein potenzieller durchschnittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung einschéatzt und in den Kauf-
preisverhandlungen Ublicherweise durchsetzen kann. Die im Zuge der spateren Modernisierung durch den Erwerber
tatsachlich entstehenden Kosten kénnen hiervon abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung).
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relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + 0,49
[c]) x Rf(lk) / HK
Erstnutzungsfaktor 1,25

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Ei-

gennutzung

(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sach- NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

wert X

GEZ = 224.295,16 € x| 049 [x(1,25-1) = | 27.476,16€

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparatu-
ren:

eingesparte Schonheitsreparaturen 154,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 96,00 m?
Kostenanteil x 16,0 Pkte/20
Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 11.827,20 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fir die unterstellten Mallinahmen ([a] + | - 174.816,00 €
[b]) x Rf(Ik)

Werterhdhung wegen Gestaltungsmdglichkeit, Investitionen und Erst- | + 27.476,16 €
/Eigennutzung

Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 11.827,20 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand |- 0,00 €
etc.) [h]

Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [i] | = -135.512,64 €

rd. |-136.000,00 €

Zur Information: ki = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(Ik)) + [g] + [h]) = 0,778

4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (ins-
besondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuick. Die Summe aller Ertrage wird als Roher-
trag bezeichnet. Maligeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der
Eigentimer fUr die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundsttickswerts (bzw. des daflr
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapita-
lisierung des Reinertrags bestimmt.
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Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fir den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbe-
sondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden
gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Rest-
nutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AulRenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertrags-
anteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlicks” abztiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Ver-
wendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungs-
dauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert“ und ,vorlaufigem Ertrags-
wert der baulichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgelei-
teten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage
des marktiblich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere
der Gebaude) auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen
Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktlblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir
die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Er-
trdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungs-
gemalle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstilicks (insbesondere der Gebaude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die In-
standhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nut-
zung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 1. BV).
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Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile)
in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzuset-
zen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrélie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grund-
lage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem Bewertungs-
grundsttick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen
des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der
Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wer-
termittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein markt-
konformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertrags-
wertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' ab-
ziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansat-
zen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moder-
nisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ubli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberal-
terung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grund-
stliicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren
Ertragen).
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Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Ein-
wirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostener-
mittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sach-
verstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung
allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemi-
schen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit | Flache | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m2?) | (€/m?) bzw. monatlich jahrlich
(€/Stck.) (€) (€)

Wohnhaus Wohnhaus 96,00° 7,25 700,00 8.400,00

Summe 96,00 700,00 8.400,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen 8.400,00 €

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(22,00 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.848,00 €

jahrlicher Reinertrag = 6.552,00 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,40 % von 10.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitrags- | — 151,20 €

frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.400,80 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 1,40 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 45 Jahren Restnutzungsdauer 33,220

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 212.634,58 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 10.800,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 223.434,58 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 201.000,00 €

Ertragswert = 22.434,58 €
rd. 22.000,00 €

6 Ermittelt anhand Umrechnungskoeffizient (Sprengnetter, Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen)

" Es handelt sich um eine reine Schatzung, um die Wertminderung bezogen auf den Kaufpreis zu ermitteln. Den An-
satzen liegt keine Kostenermittlung zu Grunde. Es ist vor einer vermdgenswirksamen Disposition dringend zu emp-
fehlen, eine Kostenermittlung unter der Pramisse der individuellen Vorstellungen erstellen zu lassen. Aus diesem
Grund kann der Verkehrswert je nach geplanten MaRnahmen héher oder niedriger ausfallen.
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir mittels Umrechnungskoeffizient?
durchgefuhrt.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlck marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zu-
satzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Mietangaben flr mit
dem Bewertungsgrundstilick vergleichbar genutzte Grundstlicke aus anderen Mietpreisveroffent-
lichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentli-
che Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Ei-
genschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag,
oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit
bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Be-
wirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde
liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

¢ der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustadndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

o der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses sowie vergleichbarer Gutachter-
ausschusse,

e desin [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze
gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofle (d. h. des
Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

¢ eigener Marktbeobachtungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpas-
sung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Vgl. Erlauterungen zur Sachwertberechnung.
Restnutzungsdauer

Vgl. Erlauterungen zur Sachwertberechnung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zur Sachwertberechnung.

8 Ermittelt anhand Umrechnungskoeffizient (Sprengnetter, Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen)
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Be-
grindung flr die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezoge-
nen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Er-
tragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kauf-
preisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensma-
Rige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flihren deshalb gleichermalen in
die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entschei-
dend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr) und

¢ von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wer-
termittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in
die Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus
dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmadglichkeiten und demzufolge eingesparte Steu-
ern) von Interesse. Zudem stehen die flir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegen-
schaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswert-
verfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 23.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 22.000,00 €
ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergeb-
nissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten
(vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den flur die zu bewertende Objektart im gewo6hnlichen Geschiaftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreich-
baren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezuglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert
das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flir das Sachwertverfah-
ren in sehr guter Qualitdt (genauer Bodenwert, Ortlicher Sachwertfaktor) und fir das
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Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegen-
schaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sach-
wertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beige-
messen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
tragt: [23.000,00 € x 1,000 + 22.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 23.000,00 €.

4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztendlich
handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht in allen wert-
relevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder Uber dem Standard liegen, in erhdhtem
Malie zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu bertcksichtigen.

Wertveranderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben unberiick-
sichtigt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick in 35792 Lohnberg,
Lohnberger Strale 49

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Niedershausen 1413 4

Gemarkung Flur Flurstick
Niedershausen 2 35

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2024 mit rd.

23.000 €

in Worten: dreiundzwanzigtausend Euro
geschatzt.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbar-
ten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder
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grobe Fahrlassigkeit, einschliel3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder
Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheits-
garantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung
des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Erflllung die ordnungsgemalfe Durchflihrung des Vertrages Uberhaupt erst
ermdglicht und auf deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinal-
pflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorherseh-
baren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tbermittelt werden, ist auf die
Hohe des fur den Auftragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Gber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzel-
fall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Auferdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralen-
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen
nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das
Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentli-
chung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf
das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht wer-
den, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

Das Wertermittlungsobjekt wurde mir besichtigt. Das Gutachten wurde von mir erstellt. Ich versi-
chere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche
Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen er-
stattet habe.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulas-
sig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwdrdigkeit beigemessen werden kann.

o gl
s
Hadamar-Niederzeuzheim, den 21. September 2024 Christian Scheuren

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

HBO:
Hessische Bauordnung

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — Im-
moWertV

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie —
VW-RL)

EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)
BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)
WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstucken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberech-
nung und Mietwertermittlung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Feb-
ruar 1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter
Anwendung)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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5.2
[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

[6]

5.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbe-
wertung

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Im-
mobilienwertermittiungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wer-
termittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig
2014

Sprengnetter / Kierig / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
06.08.2024) erstellt.

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01:  Auszug aus der Stral3enkarte
Anlage 02:  Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 03:  Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 04:  Fotoubersichtsplan

Anlage 05:  Fotos

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte
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Sachverstandiger Christian Scheuren, BahnhofstralRe 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan
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Quelle: TopPlus-Web-Open © Bundesamt fur Kartographie und Geodésie 2024

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Seite 1 von 1

Quelle: WMS ALKIS Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation

Sachverstandiger Christian Scheuren, BahnhofstralRe 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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Anlage 4: Fotoiibersichtsplan

Seite 1 von 1

A1 - A4 ErschlieBungssituation (Seite 1 — 2)

B1 - B5 exemplarische AuBRenansichten (Seite 3 — Seite 5)

C1 Beispiel Haustechnik (Seite 5)

D1 — D10 Beispiele Unterhaltungsbesonderheiten (Seite 6 — Seite 10)

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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Anlage 5: Fotos
Seite 1 von 10

A1: ErschlieBungsstralle "Léhnberger Stralle"

A2: ErschlieRungsstrafie "Léhnberger Stralke"

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralle 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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Anlage 5: Fotos
Seite 2 von 10

A4: ErschlielBungsstralle "Backhausstrale"

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralle 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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Anlage 5: Fotos
Seite 3 von 10

B2: exemplarische AulRenansicht

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralte 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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Anlage 5: Fotos
Seite 4 von 10

B4: Hauseingang

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralle 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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Anlage 5: Fotos
Seite 5 von 10

C1: Beispiel Haustechnik

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralle 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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Anlage 5: Fotos
Seite 6 von 10

D1: Unterhaltungsbesonderheiten

D2: Unterhaltungsbesonderheiten

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralle 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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Anlage 5: Fotos
Seite 7 von 10

D3: Unterhaltungsbesonderheiten

D4: Unterhaltungsbesonderheiten

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralle 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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Anlage 5: Fotos
Seite 8 von 10

D5: Unterhaltungsbesonderheiten

D6: Unterhaltungsbesonderheiten

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralle 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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Anlage 5: Fotos
Seite 9 von 10

D8: Unterhaltungsbesonderheiten

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralle 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim
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Anlage 5: Fotos
Seite 10 von 10

D10: Unterhaltungsbesonderheiten

Sachverstandiger Christian Scheuren, Bahnhofstralle 4, 65589 Hadamar-Niederzeuzheim



