HauptstralRe 64, 65817 Eppstein-Vockenhausen 95 K 37/24-sl-zv-agkd Seite 34

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

Standardstufe 3 rich); einfacher Putz
FulRbéden
Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Aus-

fuhrung, Fliesen, Kunststeinplatten
Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bo-
denfliesen, raumhoch gefliest

Standardstufe 3

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur-
Standardstufe 3 oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3 zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank
(ab ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:
Mehrfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhauser mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
3 825,00 89,0 734,25
4 985,00 11,0 108,35
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 842,60

gewogener Standard = 3,1

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fir die Gebaudestandards 1
und 2 ergénzt.

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 \ 842,60 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
¢ Dreispanner | ><| 0,970
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude \ = 817,32 €/m? BGF
| rd. 817,00 €/m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile wer-
den pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschéatzt, wie dies
dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind
insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir
durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlége. Bei alteren und/oder schadhaf-
ten und/oder nicht zeitgemafRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung
unter Bertcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnitt-
liche Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum
Wertermittlungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu berticksichtigen, wird der vom
Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fir die jewei-
lige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statisti-
schen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht,
ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt
veroffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basis-
jahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberech-
nung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde
lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorldufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auenan-
lagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schad-
haften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziglicher
Abschlage.

Auenanlagen vorldufiger anteiliger

Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen 4.084,00 €
Gebaudesachwerte insg. (102.100,08 €)

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der
fur die Bestimmung der NHK gewahlten Geb&udeart sowie dem Gebaudeausstattungsstan-
dard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Geb&udetyp zuzuordnen und ebenfalls
aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdau-
er' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjingt), wenn beim
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Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchge-
fuhrten oder zeitnah durchzufithrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das
in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

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

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermitt-
lungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schaftsstelle,

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

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

¢ des lage- und objektwertabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begrindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begriindung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herange-
zogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-,
das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten
Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfah-
rensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleicher-
malien in die N&he des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei ent-

scheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Preisbildung im gewéhnlichen Geschaftsverkehr) und

¢ von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.
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4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Werter-
mittlungsverfahren beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt tiblicherweise durch
Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den
in die Ertragswertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig
aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens
(Nachhaltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme
Sachwertermittlung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderli-
chen Daten zur Verfiigung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergeb-
niskontrolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 204.000,00 €,
und der Sachwert mit rd. 196.000,00 € ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesent-
lich von den fiir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehen-
den Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren
erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit bestimmt.

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertver-
fahren in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, értlicher Sachwertfaktor) und fiir das Er-
tragswertverfahren in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, értlicher Lie-
genschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sach-
wertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) bei-
gemessen.

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
betragt: [196.000,00 € x 1,000 + 204.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 198.000,00 €.
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4.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztend-
lich handelt es sich um eine Schatzung. Diese Feststellung trifft bei Objekten, die nicht in allen
wertrelevanten Bereichen dem Standard entsprechen oder Giber dem Standard liegen, in er-
héhtem Male zu. Auch ist jeweils die bauliche Beschaffenheit zu beriicksichtigen.

Wertverdnderungen, die nach dem Wertermittlungsstichtag eingetreten sind, bleiben unbe-
ricksichtigt.

Der Verkehrswert fiir den 112/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilien-
haus mit Garage bebauten Grundstiick in 65817 Eppstein-Vockenhausen, HauptstraBe
64 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 3 im DG sowie dem Son-
dernutzungsrecht an der doppelstéckigen Garage links, oberer Platz

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Vockenhausen 1643 1

Gemarkung Flur Flurstiicke
Vockenhausen 7 160/6

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.02.2025 mit rd.

198.000 €

in Worten: einhundertachtundneunzigtausend Euro
geschatzt.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbe-
schrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Drit-
ter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglis-
tigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der
Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des
Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden
begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist
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die persoénliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehd-
rigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder bermittelt werden, ist auf
die Hoéhe des fur den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten be-
schrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Ein-
zelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRen-
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dur-
fen 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
Veréffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsverstei-
gerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger
nicht zuléssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Die Wertermittlungsobjekte wurden von meinem Mitarbeiter und mir besichtigt. Das Gutachten
wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten
unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne ei-
genes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Runkel-Dehrn, 23.04.2025

Dipl.-Kfm. Steffen Léw

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Ich weise ausdriicklich daraufhin, dass ich einer Weiter-
gabe des Gutachtens an Dritte auBerhalb dieses Verfahrens und zu anderen Zwecken
als dem Grund der Beauftragung nicht zustimme. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung
durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung —
BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

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

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden (Energie-
einsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auRer Kraft getreten und durch das GEG abgelést)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwertermitt-
lungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

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

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobilien-
bewertung, 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 12.04.2025) erstellt.
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6. Verzeichnis der Anlage
1.) Lage im Raum
2) Ausschnitt aus dem Stadtplan
3.) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte
4.) Bauskizzen
5.) Fotoliste
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Anlage 1) Lage im Raum
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Anlage 2) Ausschnitt aus dem Stadtplan
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Anlage 3) unbeglaubigte Abzeichnung der Flurkarte
HESSEN
— Amt fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn AI.ISZI.IQ aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1:1000
Hessen
Erstellt am 28.01.2025
Flurstock: Antrag: 202792969-2
Flur: AZ: 95 K 37_24
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Dieser Auszug wurde maschinel enstelt

© Datengrundlage: Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation
http://www.geo.hessen.de
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