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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert fir das mit einem

Einfamilien-Wohnhaus bebaute Grundstiick
in 57629 Hoéchstenbach, Frankfurter Straf3e 8

Zwangsversteigerungssache Az.: 13 K 36/22

West-Ansicht Flursticke 618/617

S o
SRR

Verkehrswert (Flurstick 620/3): 123.000.00 €

Verkehrswert:(Flurstick 938/7): 500.00 €
Verkehrswert (Flurstuck 618):

1.450.00 €
Verkehrswert (Flurstick 617): 900.00 €
Auftraggeber:
Amtsgericht Westerburg

Wérthstrafle 14

56457 Westerburg

Sachversténdigenbiro Léw

Dipl. Ing. Katrin Begeré Ferdinand — Dirichs — StraBe 15a

ARRAQ limhiira / 1 ahn
Gutachten Gber Bauschdden/Bauméngel, Verkehrswertschét

- Fon: 06431 - 9354-0
zungen, Beweissicherungen,
Fax: 06431 - 9354-20
Beratung und Planung, Energieberatung und Bauleitung
E-Mail: loew@architekt-loew.de




AG Westerburg, Az.: 13 K 36/22 Frankfurter Strafle 8,
57629 Héchstenbach

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194" Baugesetzbuch

tir das mit einem

Einfamilien-Wohnhaus bebaute Grundstiick
in 57629 Hoéchstenbach, Frankfurter StraBe 8

Grundbuch Blatt [fd~Nr.
Hoéchstenbach 1114 3
Gemarkung Flur Florstick
Hoéchstenbach 7 620/3
Grundbuch Blatt lfd. Nr.
Hoéchstenbach 1114 4
Gemarkung Flur Flurstick
Hoéchstenbach 9 938/7
Grundbuch Blatt lfd. Nr.
Hochstenbach 114 2
Gemarkung Flur Flurstick
Hoéchstenbach 7 618
Grundbuch Blatt lfd. Nr.
Hochstenbach 1114 1
Gemarkung Flur Flurstick
Hoéchstenbach 7 617
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AG Westerburg, Az.: 13 K 36/22

Frankfurter Straf3e 8,
57629 Héchstenbach

2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

EigentOmer:

Zwangsverwalter:

Amtsgericht Westerburg
WérthstraBe 14
56457 Westerburg

Herr xxx

Herr Rechtsanwalt xxx

2.2 Angaben zum Aufirag und zur Aufiragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Fotodokumenitation:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke derZwangsversteigerung
20.10.2022

20.10.2022

Der Termin fur die’ Ortshesichtigungtwurde auf den 20.10.2022
festgesetzt Und den Parteien durch Schreiben (Schuldner per Ein-
schreiben)vom 06.10.2022 mitgeteilt.

Die-Mieterin war bei-dem Termin'anwesend. Seitens der Gléubige-
rin-nahm’niemand an der Orisbesichtigung teil.

Das Bewertungsgrundstickwar zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung
zugdnglich, so dass alle Grundsticksbereiche und Gebdudeteile
(soweit/fechn. maéglich)-in Augenschein genommen werden konn-
ten.

Im-Rahmen dér Orisbesichtigung wurde auch die bautechnische
Aufnahme (des; Bewertungsobjekts vorgenommen. Die Gebdude-
merkmale wirden dabei, soweit in der Ortlichkeit nicht feststellbar
bzw. iberprifbar, den Bauakten entnommen.

Im Rahmen der Orisbesichtigung wurden Fotografien erstellt, die
dietatséchlichen Eigenschaften, bewertungsrelevante Zustands-
merkmale und die Lage des Bewertungsobjektes und der zu bewer-
tenden Grundsticke zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung zeigen.
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AG Westerburg, Az.: 13 K 36/22

Frankfurter Straf3e 8,
57629 Héchstenbach

2.3 Fragen aus dem Auftragsschreiben des Amtsgerichts

Ist das Objekt nach dem Woh-

aufgeteilt gesetz aufgeteilt, somit ist auch kein Verwalter bestellt.

nungseigentumsgesetz
und ein Verwalter bestellt2

Das Bewertungsobijekt ist nicht nach dem Wohnungseigentums-

Welche Mieter oder Pdchter sind Es ist eine Mieterin vorhanden

vorhanden?

Wurden Mieterleistungen gem. §
57 ZVG efc. erbracht?

Besteht eine Wohnpreisbindung
gem. § 17 WoBindG?

Wird ein Gewerbebetrieb gefuhrt
(Art u. Inhaber)?

Sind Maschinen oder Betriebsein-
richtungen vorhanden, die nicht
mitgeschétzt werden

(Art und Umfang)?

Ist ein Energieausweis gemdf der

Energieeinsparverordnung  aus-
gestellt2

Ist Zubehdr im Sinne der

88 97,98 BGB  vorhanden?

(Wert bitte gesondert-angeben)
Liegen Bauauflagen oder baube-
hérdliche Beschréinkungen—oder
Beanstandungen vor?

Besteht'. “Verdacht! Hauf

fall und / oder Altlasten?

Haus-
schwamm, tierischer Schddlings-be-

Nein, es wurden keine Mieterleistungen -gem. § 57.ZVG etc. er-
bracht.

Es besteht keine Wohnpreishindung, da es:sich bei dem Objekt
um keine éffentlich geférderte/Sozialwohnung handelt.

Nach Auskunft der Verbandsgemeinde ist kein Gewerbebetrieb
gemeldet.

Es sind keine Maschinen.oder Betriebseinrichtungen vorhanden.

Der Sachversténdigen liegtein Energieausweis vor

Es ist-kein Zubehdrim Sinne der §§ 97 und 98 BGB vorhanden.

Bauauflagen und baubehérdliche Beschrénkungen oder
Belanstandungen sind laut Verbandsgemeinde nicht bekannt.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte kein pflanzlicher oder
tierischer Schédlingsbefall festgestellt werden. Verdachtsmo-
mente fUr einen Befall waren keine erkennbar.

Anhaltspunkte fir das Vorhandensein gesundheitsgefdhrdender
Baustoffe waren erkennbar. Die Giebeldreiecke und der Schorn-
stein des Wohnhauses sind mit Kunstschiefer verkleidet und die
Décher von Wohnhaus und Schuppen mit Faserzement-Well-
platten gedeckt. Das Baujahr lasst nicht ausschlieflen, dass es
sich um asbesthaltige Platten handelt.

Es wird aber ausdricklich darauthin gewiesen, dass detaillierte
Untersuchungen hieriber nicht angestellt wurden und auch nicht
Aufgaben eines Verkehrswertgutachtens sind. Naheres hierzu
kann nur ein spezielles Fachgutachten erbringen.

Dipl.-Ing. Katrin Begeré Seite 4 von 33



AG Westerburg, Az.: 13 K 36/22 Frankfurter Strafle 8,
57629 Héchstenbach

Bei der Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungs-
freie Bodenverhdlinisse (“Altlastenfreiheit”) unterstellt.

2.4 Angaben zu Grundstiick und Bebauung

Grundlage fir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und Auflenanlagen, werden nur insoweit
beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig-ist.-Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben’ In einzelnen Berei-
chen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Gber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen; Hinweisen wéhrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit ein-
zelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und‘Installationen:(Heizung, Elekiro,
Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funkfionsféhigkeit unterstellt. Bauméngel und -
schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h.7offen-sichilich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschéden und Bauméngel auf den
Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und: fierische Schédlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht(durchgefihrt.

Bewertungsgrundstick: Die Wertermittlung erstreckt sich /auf. vier zusammenhdngende
Grundstiickexam &stlichen”Ortsrand- von /Héchstenbach, einer Ge-
meinde im Westerwaldkreis, die-der'Verbandsgemeinde Hachenburg
angehart.

Das Flurstick '620/3, welches)mit einem Einfamilien-Wohnhaus und
einem massiven, grenzsténdigen Schuppen bebaut ist, hat einen po-
lygonalen Grundstickszuschnitt bei einer GréBe von 684 m2. Das
Grundstick wird Gber das ebenfalls zum Bewertungsumfang geho-
rende “Flurstick 938/7 erschlossen. Das 39 m?2 groflie Flurstick
938/7 erstreckt-sich als spitz zulaufendes Dreieck Uber die gesamte
Breite des bebauten Grundstiickes entlang des Birgersteiges. Bislang
befinden sich die betroffenen Flursticke im Besitz eines Eigentimers.
Da im Rahmen einer Zwangsversteigerung jedes Flurstick separat
bewertet werden muss und einzeln ersteigert werden kann, greift hier
dafls: das Notwegerecht, das die ErschlieBung des bebauten Grund-
stickes sichert.

Der Gartenbereich des bebauten Grundstiickes wird durch zwei &st-
lich angrenzende Flursticke erweitert. Das 403 m2 grofe Flurstick
618 schlieBt sich dabei unmittelbar an die &stliche Grundstiicks-
grenze des bebauten Flursticks an. Das Flurstick 617 wiederum
schlieBt sich mit einer Fldche von 25T m2 an die &stliche Grund-
sticksgrenze des Flurstickes 618 an und endet an den 6stlich an-
grenzenden Feldlagen. Das Gelénde steigt von Nord-West nach Sid-
Ost an. Auch hier greift gegebenenfalls das Notwegerecht, sollten
die Flursticke an verschiedene Eigentimer gehen.

Fur das Gebiet besteht kein rechtskréftiger Bebauungsplan.
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AG Westerburg, Az.: 13 K 36/22

Frankfurter Straf3e 8,
57629 Héchstenbach

Lagebezeichnung des
Grundsticks:

Baugrund, Grundwasser:

Verkehrs-
und Wohnlage:

Infrastruktur:

Die Lagebezeichnung des Liegenschaftskatasters und des Grund-
buchs stimmen mit den &rilichen Gegebenheiten Gberein.

Die tatsachliche Nutzung des Grundsticks am Bewertungsstichtag
entspricht den Angaben des Liegenschaftskatasters.

Die Bewertungsgrundsticke weisen einen gewachsenen, normal
tragféhigen Baugrund auf (soweit augenscheinlich ersichtlich).

Es besteht keine Gefahr von Grundwasserz, Bergs und Hochwasser-
schaden.

Anmerkung:
Baugrunduntersuchungen wurden im~Rahmen (dieses Gutachtens

nicht durchgefGhrt.

In dieser Wertermittlung ist eing lageUbliche:Baugrundsituation inso-
weit bericksichtigt, wie sié. in die Vergleichskaufpreise bzw. Boden-
richtwerte eingeflossen ist; Dariberhinausgehende vertiefende Unter-
suchungen und Nachferschungen wurden nicht angestellt.

Die Ortsgemeinde-Héchstenbach Jist, wie auch die gesamte Ver-
bandsgemeinde Hachenburg, dem landlichen Raum zuzuordnen.

Der éffentliche PersonenzNahverkehrwird-nur durch Buslinien abge-
wickelt. Der ndchste Bahnhof befindet-sich im ca. 6 km entfernten
Hachenburg: Die innerériliche StraBénanbindung des Bewertungs-
grundstiicks ist aufgrund der . Lage an einer Hauptstrafe (B 8) als gut
zu-bewerten. Die’Gemeinde liegt im Schnittpunkt der BundesstraB3en
8, die von Limburg an derLahn nach Siegburg fihrt, und der B 413
von Bendorfnach Hachenburg. Die néchsten Autobahnanschlussstel-
len sind.in_Dierdorf'oder Mogendorf an der A 3 von KéIn—Frankfurt
am/Main, etwa 20-Kilometer entfernt. Der néchstgelegene ICE-Halt
ist.der Bahnhof  Montabaur an der Schnellfahrstrecke Kéln—
Rhein/Mdin inrd. 28 km Entfernung.

Die Wohnlage ist aufgrund der Lage am Orisrand als gut zu bewer-
ten. Eine Einschrankung erfolgt durch die Lage an einer zeitweise
starker befahrenen Bundesstrale. Positiv wirkt sich der zu den an-
grenzenden Feldlagen orientierte Garten aus.

Die Gemeinde Héchstenbach verfugt nicht Uber Geschafte des tagli-
chen Bedarfs, diese befinden sich im rd. 6 km entfernten Hachen-
burg, dem Hauptort der Verbandsgemeinde. Die néchsten Einkaufs-
orte sind Montabaur, Koblenz und Limburg.

In Héchstenbach ist ein Kindergarten vorhanden, die néchsten schu-
lischen Einrichtungen befinden sich in Hachenburg.

Eine medizinische Grundversorgung ist am Ort nicht gegeben. In
Hachenburg haben sich Arzte und Zahnérzte niedergelassen, auBer-
dem sind hier die néchsten Apotheken und ein Krankenhaus vorhan-
den.
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AG Westerburg, Az.: 13 K 36/22

Frankfurter Straf3e 8,
57629 Héchstenbach

Gebdude:

Aufteilung/Ausstattung:

Das Flurstick 620/3 ist mit einem Einfamilien-Wohnhaus und einem
massiven, grenzstdndigen Schuppen bebaut.

Das 1971 in Massivbauweise errichtete Wohnhaus ist eingeschossig,
unterkellert und hat ein nicht ausgebautes Satteldach mit Faserze-
ment-Wellplattendeckung. Die Fassaden sind verputzt, die Haustir
besteht aus einer isolierverglasten Holztir mit glasteilenden Sprossen,
als Fenster wurden Uberwiegend isolierverglaste Holzfenster einge-
baut. Das Duschbad im Souterrain verfigt fediglich Gber ein einfach-
verglastes Kunststoff-Kellerfenster. Im Bereich-der massiven, einléaufi-
gen Geschosstreppe ist ein Glasbausteinelement. yorhanden. Der
Dachraum wird Gber eine im Deckenbereich des Treppenhausflures
eingebaute Einklappireppe aus Stahlrohr erreicht.

Die Beheizung erfolgt mittels feilweise in. Wandnischen montierten
Fertig-Heizkorper Gber eing-Gastherme (der, Fa. Junkers (Baujahr
2015); Warmwasser wird zentral erzeugt.

Der gemaverte Schuppen wurde in einseitiger Grenzbebauung im
Bereich der nérdlichen))Grundsticksgrenze im Zusammenhang mit
einem baugleichen Nachbarschuppen errichtet und teilt sich mit die-
sem eine Grenzwand und€in-Satteldach mit Faserzement-Wellplat-
tendeckung, dessen First den Grenzverlauf abbildet. Die Fassaden
sind unverpuizt, die ErschlieBung erfolgt iber eine Stahltir und die
Belichtung Uber ein einfachverglastes' Werkstattfenster. Aufgrund des
baufélligen Zustdndes wird dem Schuppen kein Wert beigemessen.

Das/ Wohnhaus-verfigt.im Souterrain Gber einen kleinen Eingangs-
flur, von.dem-€in Flurmit.Kdchenanschlissen und Waschmaschinen-
anschluss erreicht wird::Von diesem Flur gelangt man in ein Dusch-
badund ein Schlafzimimer, das in einer ehemaligen Garage einge-
baut:wurde. Uber, das Duschbad ist der Heizraum zu erschlieBen.
Vom o.g.“Eingangsflur ist ein Abstellraum und der Treppenaufgang
zum Obergeschoss zu erreichen. Am FuB3 der Treppe wurde eine Tur
eingebaut;) um einen Abschluss herzustellen. Die zu Wohnzwecken
ausgebauten Raumlichkeiten im Souterrain weisen eine Flache von
rd.27°m2 auf, sind allerdings aufgrund ihrer geringen Raumhéhe von
rd>2,15 m nicht als Aufenthaltsréume zu nutzen.

Im Souterrain befindet sich auflerdem ein Garagenraum, der Gber
ein Stahlschwingtor zu erreichen ist. Eine interne ErschlieBung der
hausintegrierten Garage besteht nicht.

Die Wohnung im Obergeschoss umfasst den Treppenhausflur, von
dem Uber eine Brickenkonstruktion der Garten bzw. eine Terrasse zu
erschlieBen ist. Auerdem gelangt man vom obergeschossigen Trep-
penhausflur in ein Arbeitszimmer und einen Flur, von dem ein Schlaf-
zimmer, ein Wohnzimmer, eine Kiiche mit baulich vom Wohnzimmer
abgetrennter Speisekammer und ein Bad zu erschlielen sind. Der
nach Westen orientierte Balkon, der sich Gber die gesamte Haus-
lédnge erstreckt, ist vom Wohnzimmer und vom Schlafzimmer zu be-
gehen. Insgesamt ist im Obergeschoss eine Wohnfléche von rd. 78
m2 vorhanden.
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AG Westerburg, Az.: 13 K 36/22

Frankfurter Straf3e 8,
57629 Héchstenbach

Baulicher Zustand:

AuBenanlagen:

Die Ausstattung der Raumlichkeiten entspricht einem einfachen bis
mittleren Standard. Die Béden sind gefliest, die Wande verputzt bzw.
tapeziert, die Decken im Obergeschoss holz- bzw. paneelverkleidet
und im Souterrain glatt verputzt.

Das raumhoch geflieste Bad im Obergeschoss ist mit einem Wasch-
becken, einer Badewanne und einem Stand-WC mit Aufputz-Spil-
kasten ausgestattet. Das Duschbad im Souterrain beinhaltet ein
Waschbecken, ein Stand-WC mit Aufputz-Spilkasten und eine Du-
sche und wurde ebenfalls raumhoch gefliest: Ein"Waschmaschinen-
anschluss ist im Flur vor dem Duschbad im/Souterrain vorhanden.

Das Gebdude befindet sich in einem-befriedigenden baulichen Zu-
stand. Es besteht UnterhaltungsstauUnd Renovierungs- bzw. Moder-
nisierungsbedarf.

Die Dacheindeckung ist in absehbarer Zeit zu'ernevern und im Zuge
dessen die oberste Geschossdecke zu-ddmmen. Die teilweise ausge-
bildeten Heizkdrpernischen stellen eine:Schwéchung der AuBenwand
dar. Aus energetischen) Gesichtspunkten sind die Glasbausteinele-
mente und das Fenster im Duschbad des Souterrains gegen isolier-
verglaste Fenster auszutauschen. Die vorhandenen Holzfenster bens-
tigen einen Renovierungsanstrich bzwi. sind’in absehbarer Zeit zu er-
neuern. Das Gelander des Balkops ist morsch und die Balkonplatte
ohné Belag. Auch der-Belag der Briickenkonstruktion zur Erschlie-
Bung des Gartens bzw. der Terrasse ist erneverungsbedirttig.

Die sanitaren/Raumlichkeiten sowie der gesamte Innenausbau sind
modernisierungsbedirftig. Die Elektroinstallationen sind gréBtenteils
veraltet und-entsprichf nicht'den heutigen Anforderungen.

Anzumerken ist, dass die AuBlenwinde gréBtenteils von innen ge-
dammtwurdenz Dies ist aus bauphysikalischer Sicht kritisch zu be-
frachten, da/sich-der Taupunkt unginstig verschiebt und durch die
anfallende Feuchtigkeit Schimmel zwischen dem Mauerwerk und der
Innendé&mmung entstehen kann.

Die Aufienanlagen des Bewertungsgrundstiickes befinden sich in ei-
nem-stellenweise vernachldssigten Zustand.

Die Zuwegung zur Garage und zum Wohnhauseingang ist mit Ver-
bundpflaster befestigt. Der Gbertiefe Vorgarten wurde ansonsten mit
Wiese begrint. Die Pflasterung setzt sich entlang der nérdlichen Gie-
belfassade und entlang der &stlichen Trauffassade fort. Zum Garten
hin wurde eine Béschung zur Abfangung des Geléndes angelegt, um
eine natirliche Belichtung der Raumlichkeiten im Souterrain zu er-
moglichen. Die Terrasse im Bereich der sidlichen Giebelfassade ist
mit Rechteckpflaster belegt. Von der Terrasse fihrt ein gepflasterter
Weg bis in den héhergelegenen Gartenbereich. Auflerdem sind von
der Terrasse Trittstufen zu erreichen, die zu einem schmalen Platten-
weg entlang der sidlichen Giebelfassade fihren, der an einer Sitz-
bank im Bereich des Hauseingangs endet. In diesem Bereich dienen
Pflanzsteine der Abfangung des Geldndes.
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AG Westerburg, Az.: 13 K 36/22

Frankfurter Straf3e 8,
57629 Héchstenbach

Besonderheiten des Auftrags:

2.5 Rechiliche Gegebenheiten:

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Ausweisung im Fléchen-
nutzungsplan:

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die in diesem Gutach-
ten aufgefihrten besonderen wertbeeinflussenden Umstdnde keine
tatséchlichen Aufwendungen darstellen, sondemn lediglich die Wert-
minderungen eingrenzen, die ein Marktteilnehmer bei dem Zustand
des Gebdudes vermutlich vornehmen wirde (Risikoabschlag). Es ist
vor konkreten vermégenswirksamen Dispositionen unbedingt zu
empfehlen, eine detaillierte Ursachenforschung und’Kostenermittlung
durchfthren zu lassen.

Es wird weiter ausdricklich darauf hingewiesen, dass keine Untersu-
chungen Uber
- die Standsicherung der Gebdude
- die Ursachen von Baumdangeln="oder Bauschaden
- die Bauwerksabdichtung
- die Bauphysik
- eventuell vorhandene Umweltgifte
- tierische und pflanzliche Schadlinge
- den Baugrund
- das Grundwasser
- Bergsenkingsschaden
- Altlasten
durchgefihrtwurden.

Gegebenenfdlls sich-hieraus ergebende Auswirkungen sind im Ver-
kehrswertur in dem Mafe wertmindernd (nicht tatséchlich) beriick-
sichtigh) wie sie-sich offensichtlich auf die Preisfindung eines wirt-
schaftlich verntnftig handelnden Marktteilnehmers auswirken wir-
den.

[n Abteilung1l des Grundbuchs von Héchstenbach

bestehen keine wertbeeinflussenden Eintragungen.
Gryndbuch nach dem Stand vom 02.09.2022

Schuldverhdlinisse, die ggf. in Abteilung lll des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schul-
den beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises
ausgeglichen werden.

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Eintragungen.

Flachenausweisung nach der allgemeinen Art der baulichen Nut-
zung (Baufléchen) gem. § 1 BauNVO:

Wohnbauflache (W)
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AG Westerburg, Az.: 13 K 36/22 Frankfurter Strafle 8,
57629 Héchstenbach

Liegt das Bewertungsgrundstick  Es besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.
im Geltungsbereich eines rechts-

kréffigen Bebauungsplans? Das Grundstick liegt im Innenbereich. Fur die Zulassigkeit eines

Vorhabens gelten hier die Bestimmungen des § 34 BauGB.

Baugenehmigung: Fur die baulichen Anlagen auf dem Bewertungsgrundstick lagen
Bauunterlagen vor. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und
materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen vorausge-
sefzt.

2.6 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:

Baugesetzbuch — BauGB

Immobilienwertermittlungsverordnung <. ImmoWertV  Wertermitt-
lungsrichtlinie — WertR 2006

Landesbauordnung

einschlégige Fachliteratur-und Tabellenwerke

Grundbuchauszug, Flurkarte

StraBBenkarte, Topografische Karte

Bauzeichnungen(Grundrisse, Schnitte, etc.), Baubeschreibung
Wohn-, bzw. Nutztléchen- und Kubaturberechnung

Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek
Vergleichskaufpreise aus der eigenen-Sammlung

Bodenrichtwerte und Auskinfte des Gutachterausschusses
Bodenrichtwertkarte

Flachennutzungsplan und.ggf. Bebauungsplan (soweit vorhanden)
sriliche Feststellungen,

Fotografien
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AG Westerburg, Az.: 13 K 36/22 Frankfurter Strafle 8,
57629 Héchstenbach

3  Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundsticksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilien-Wohnhaus bebaute Grundstick in
57629 Hochstenbach, Frankfurter Strale 8, und die Verkehrswerte fir ein dem bebauten Grundstiick vor-
gelagerten  Flurstick sowie zwei angrenzende Gartengrundsticke, zum Wertermittlungsstichtag
20.10.2022 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt lfd. Nr.

Hoéchstenbach 1114 3

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Hoéchstenbach 7 620/3 684 m?
Grundbuch Blatt lfd. Nr,

Hoéchstenbach 1114 4

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Hoéchstenbach 9 938/7 39 m?2
Grundbuch Blatt lfd. Nr.

Hoéchstenbach 1114 2

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Hoéchstenbach 7 618 403 m?2
Grundbuch Blatt Ifd.-Nr

Hochstenbach 17114 1

Gemarkung Flor Flurstick Flache
Hoéchstenbach 7 617 251 m2

Das Bewertungsobjekt wird zum-Zwecke dieser, Wertermittlung in Teilgrundsticke aufgeteilt. Bei diesen
Teilgrundsticken -handelt es-sich-um selbststéndig verduBerbare Teile des Gesamtobjekts. Fir jedes Teil-
grundstick wird-deshalb nachfolgend-zunachst eine getrennte Verkehrswertermitilung durchgefihrt. D. h.
es wird jeweils eine eigensténdige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw.
den Verfahrenswerten abgeéleitet. Zusétzlich wird jedoch abschlieBend auch der Verkehrswert des Gesam-
tobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Flurstick:620/3 Einfamilien-Wohnhaus 684 m?2
Flurstock 238/7 unbebaut 39 m2
Flurstock 618 unbebaut 403 m2
Flurstock 617 unbebaut 251 m2
Summe der Teilgrundsticksflachen: 1.377 m?
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AG Westerburg, Az.: 13 K 36/22 Frankfurter Strafle 8,
57629 Héchstenbach

3.2 Wertermittlung fir das Teilgrundstiick ,Flurstick 620/3“

3.2.1 Verdhrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstdnde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobijekts vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Gblicherweise nicht zur Erzielung von Ertré-
gen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmtsind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorléufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als*Summe von
Bodenwert, dem vorléufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der bauli-
chen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 8§ 27 — 34 ImmoWertV\21) durchgefihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechrnung unabhangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragsyertverfahren-(gem’. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jéhrlichen-Reinertragsanteil der baulichen 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 Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. T ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich-ergeben wirde, wenn das Grundstick unbe-
baut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermitlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist:der durchschnittliche Lagewert des Bodens
for eine Mehrheit von Grundsticken; die zu einer Bodenrichtwerizone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs=:und Wertverhélinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundsticksflache. Der veréftentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausi-
bilitat Gberprift und alszutreffend beutteilt, Die nachstehende Bodenwertermitilung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des-Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick
in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale,/Art und'Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt/=sind durch/entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Sowohl bei'der-Sachwert- als auch bei-der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstick be-
treffende besonderen ‘objekispezifischen Grundsticksmerkmale sachgeméf zu bericksichtigen. Dazu zéh-
len insbesondere:

e _besondere Eriragsverhdalinisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
¢ Baumdéngel-und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundsticksgréBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststéandig verwertbar sind.
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AG Westerburg, Az.: 13 K 36/22 Frankfurter Strafle 8,
57629 Héchstenbach

3.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 50,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksfléche (f) = 800 m?
Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 20.10.2022
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundsticksfléche (f) = 684 m?2

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
20.10.2022 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien-Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m2
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erléuterung
Stichtag 01.01.2022 20:10.2022 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in dén wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichfag = 50,00 €/m?

Fléiche (m?) 800 684 y 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Ldnd baureifes Land x 1,00

vorléufiger objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m?

IV. Ermittlung. des Gesamtbodenwerfs Erléuterung
objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m2

Flache x 684 m?2

beitragsfreier Bodenwert = 34.200,00 €

rd. 34.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 20.10.2022 insgesamt 34.200,00 €.
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AG Westerburg, Az.: 13 K 36/22 Frankfurter Strafle 8,
57629 Héchstenbach

3.2.3 Sachwertermittlung

3.2.3.1 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Einfamilien-Wohnhaus

Berechnungsbasis
e Brutto-Grundfléche (BGF)

195,00 m?

Baupreisindex (BPI) 20.10.2022 (2010 = 100)

170,6

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)

o NHK am Wertermittlungsstichtag

831,00.€/m?2 BGF
1.417,69 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebédude 276.449,55 €
e Zu-/Abschlége 8.100,00 €
Regionalfaktor 1,00
Gebéudeherstellungskosten 284.549,55 €
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 23 Jahre
e prozentual 67,14 %
e Faktor 0,3286
Zeitwert

e Gebdude (bzw. Normgebdude) 93.502,98 €
e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

vorléufiger Gebdudesachwert 93.502,98 €
vorléiufige Gebdudesachwerte insgesamt 93.502,98 €
vorldufiger Sachwert der Aulénanlagen + 5.000,00 €
vorldufiger Sachwert der Gebéude und-Auf8enanlagen = 98.502,98 €
Bodenwert:{vgl. Bodenwertermittiung) + 34.200,00 €
vorlgufiger Sachwert = 132.702,98 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,00
marktangepassfer vorldufiger Sachwert = 132.702,98 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 10.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert

= 122.702,98 €
rd. 123.000,00 €
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AG Westerburg, Az.: 13 K 36/22 Frankfurter Strafle 8,
57629 Héchstenbach

3.2.3.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF)) wurde von mir durchgefihrt. Die Be-
rechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005
bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen
bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 76 und 17).

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhdlinisse im Basisjohr angesetzt. Der An-
satz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhdliisse_ am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels des Verhdlinisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und/dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichfe Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel
4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird. bei, zurickliegenden Stichtagen
aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fur die noch kein amtlicher Index
vorliegt, wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrinde gelegt.

Zu-/Abschlége zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlége zu den Herstellungskosten 'des‘Normgebéaudes) beriicksichtigt. Diese sind
aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbaudes zu bewertendéen Gebdudes gegeniber dem
Ausbauzustand des Normgebdudes erforderlich (bspw./Keller- oder-Dachgeschossteilausbau).

Gebdude: Einfamilien-Wohnhaus

Bezeichnung Zu-/Abschlag
rd. 27 m?2 Kellerteilausbau 8.100,00 €
Summe 8.100,00 €

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebdaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittli-
chen Herstellungskasten-des Normigebdudes/nicht bericksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden beson-
deren Bauteile werden einzeln'erfasst. Danach”erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstel-
lungskosten- bzw:Zeitwertzuschlage in derHohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht.
Grundlage dieser Zuschlagsschéatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur
durchsehnittliche Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder
nicht zeitgemaBen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschdtzung unter Bericksichtigung diesbezigli-
cherAbschlage.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnitt-
lichen Herstellungskosten fir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfthrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AG Westerburg, Az.: 13 K 36/22 Frankfurter Strafle 8,
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und pauschal in
ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungs-
werte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aulenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig
geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Auenanlagen erfolgt die Sachwertschétzung unter
Bericksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl.
BNK)
pauschale Schétzung 5.000,00 €
Summe 5.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdaver = Gesaminutzungsdader (GND), ergibtsich aus der fir die Be-
stimmung der NHK gewdéhlten Gebdudeart sowie dem Gebéudegusstattungsstandard. Sie ist deshalb wer-
termittlungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Néherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewerfungsobijeki wesentliche Modernisierungs-
maBBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermitttungsanséatzen ‘unmiftelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zor Modernisierung in'dery Wertermittlung als bereits durch-
gefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter-Bericksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah durchzufGhrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet:

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauver (und des fiktiven Baujahrs)
for das Gebdude: Einfamilien-Wohnhays

Der Heizkessel des 1971 Jerrichteten'Gebdudes wurde 2015 erneuert.

Zur Ermittlung der modifiziertén Restnutzungsdauver werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst
in ein Punktrasfer (Punktrastermethode“nach ,Sprengnetter/Kierig”) eingeordnet.

Hieraus ergebensich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModemisierungsmaBBnahmen
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Durchgefohrie MaB- Unterstellte
nahmen Maf3nahmen
Modernisierung der Heizungsanlage 2,0 0,0
Summe 2,0 0,0

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,kleine Mo-
dernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.
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In Abhdngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorléufigen rechnerischen”) Gebdudealter (2022 — 1971 = 51 Jahre) ergibt sich eine (vorlau-
fige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 51 Jahre =) 19 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung”
ergibt sich fir das Gebdude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 23 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (23 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (70 Jahre — 23 Jahre =) 47 Jahren. Aus.dem fiktiven Gebdaude-
alter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 47 Jahren =) 1975.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebéude ,Einfadmilien-Wohnhaus”
in der Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 23 Jahren und
e ein fiktives Baujahr 1975

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Beriicksichtigung-der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermitteli-Dabei ist das:den Wertermitttungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu-legen.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des érilich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachferausschisses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.03 yeroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem-die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschafts-
kraft der Region, Bodenwertniveal’ und Objekigréfie (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind,
sowie

e cigener Ableitungen des Sachverstandigen; insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Sachwerftaktoren und/oder

e des lagesund-objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.
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Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Obijekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erfor-
derlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschéden und die erforderlichen (bzw. in
den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefGhrt unterstellten) Modernisierungen‘werden nach den Er-
fahrungswerten auf der Grundlage fur diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hier-
durch (ggf. zusétzlich 'gedéampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
e  Unterhaltungsbesonderheiten (Anstrich Fenster, -10.000,00-€

Austausch Balkongelénder etc.)
Summe -10.000,00 €
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3.2.4 Ertragswertermittlung

3.2.4.1 Ertragswertberechnung

Gebdaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiblich erzielbare Nettokaltmiete

Nutzung/Lage (m?) monatlich ighrlich

(€) (€)

Einfamilien-Wohnhaus EG bzw. OG 78,00 500,00 6.000,00

Souterrain 27,00 80,00 960,00
Summe 105,00 580,00 6.960,00
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren j@hrlichen Nettokaltmieten) 6.960,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(25,00 % der marktiblich erzielbaren j@hrlichen Nettokaltmiete) 1.740,00 €
i@hrlicher Reinertrag = 5.220,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,70 % von 34.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwer) - 581,40 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.638,60 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p = 1,70 % Liegenschaftszinssatz
und n = 23 Jahren Restnutzungsdauer 9 18.905
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 87.692,73 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 34.200,00 €
vorléufiger Ertragswert = 121.892,73 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €
Ertragswert = 111.892,73 €

rd. 112.000,00 €
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3.2.4.2 Erlauterung zur Entragswertberechnung
Wohn- bzw. Nutzfldchen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermitlungen entwickelten
Maf3gaben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert
sind, sofern diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen beriicksichtigt sind (vgl. [2],
Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Gblichen Nutzfléchenermitttung. Die Berechnungen
kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; 117 BV;"DIN 283; DIN 277)
abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar:

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich-erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jGhrlichen Gesamtmiete ohne sémtlicheé auf’/den Mieterzusétzlich zur Grund-
miete umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fur mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

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

e aus der lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein’ Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und-angesetzt: Dabei werden wesentliche Qualitétsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu fragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke {insgesamt als-prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?2
Wohn- oder Nutzfldche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskosten-
anteil) bestimmt!

Dieser Wertermittlung werden . a. diein{1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschat-
tungskosten-zugrunde gelegt, Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das-auch derAbleifung derLiegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
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Liegenschaftszinssatz

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

e der verfigbaren Angaben des érilich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e desin [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamisystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
sdtze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschafiszinssétze gegliedert nach Obijektart,
Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie ObjekigréBe (d. h. des Gesamigrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

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

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

bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art-der baulichen Anlage:und dem den Wertermitt-
lungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass‘dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinsséitze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Néherung die Differenz aus:'blicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
tatsdchlichem Lebensalter am Wettermittlungsstichtdg' zugrunde”gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebdude fikfiv-verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
maBBnahmen durchgefihrt wurdenvoder in-den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus-sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefuhrt unterstellt werden.

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

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertméBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansditzen des Ertragswertver-
fahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekis insoweit korrigierend bericksichtigt, wie sie
offénsichtlich waren-oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
e ~_Unterhaltungsbesonderheiten (Anstrich Fenster, -10.000,00 €

Austausch Balkongelénder etc.)
Summe -10.000,00 €
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3.2.5 Wert des Teilgrundstiicks ,Flurstick 620/3“

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 123.000,00 € ermittelt.
Der Wert fur das Teilgrundstick ,Flurstick 620/3 wird zum Wertermittlungsstichtag 20.10.2022 mit rd.

123.000,00 €

geschatzt.
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3.3 Wertermittlung fir das Teilgrundstiick ,Flurstick 938/7“

3.3.1 Verahrenswahl mit Begriindung

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt,

o der Bauweise oder der Gebdudestellung zur Nachbarbebatung und
e der Bodengite als Acker- oder Grinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir éine Mehrheit von Grundsticken, die
zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf'den’Quadratmeter Grundstiickstléche. Der veréffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitét-tberprift und als zutreffend beur-
teilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung) erfolgt deshalb auf der Grindlage des Bodenrichtwerts. Ab-
weichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem:Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, béitragsrechtlicher, Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3
der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts berucksichtigt.
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3.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 50,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 20.10.2022
Entwicklungsstufe = Geordnetes Rohbauland
Grundstucksfléche (f) = 39m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertyerhaltnisse, zum~Wertermittlungsstichtag
20.10.2022 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erléuterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = fréi
beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,00€/m?2
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erléuterung
Stichtag 01.01.2022 20:10:2022 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichangen in den wertbeeinflussenden Gru

ndsticksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 50,00 €/m?
Flache (m?) 39 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land Geordnetés'Rohbauland | x 0,25
vorléufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 12,50 €/m2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erléuterung
objekispezifisch-angepasster beitragsireier Bodenrichtwert = 12,50 €/m2
Flache x 39 m?
beitragsfreier Bodenwert = 487,50 €
rd. 500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 20.10.2022 insgesamt 500,00 €.
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3.3.4 Wert des Teilgrundstiicks ,Flurstick 938/7”

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 488,00 € ermittelt.
Der Wert fur das Teilgrundstick ,Flurstick 938/7* wird zum Wertermittlungsstichtag 20.10.2022 mit rd.

488,00 €

geschatzt.

3.4 Werermittlung fir das Teilgrundstiick ,Flurstick 618

3.4.1 Verdhrenswahl mit Begriindung

siehe unter 2.3.1)

3.4.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichiwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 0,90 €/m?2 zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Landwirtschaftliche Flache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =20.10.2022
Entwicklungsstufe = Ortsnahes Gartenland
Grundsticksfléche (f) = 403 m?
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
20.10.2022 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erléuterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,90 €/m?2
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erléuterung
Stichtag 01.01.2022 20.10.2022 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Gru

ndsticksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 0,90 €/m?
Flache (m?) 403 X 1,00
Entwicklungsstufe Landwirtschaftliche Ortsnahes Gartenlahd | x 4,00
Flache
vorléufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 3,60:€/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erléuterung
objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert & 3,60 €/m?
Flache 403 m2
beitragsfreier Bodenwert = 1.450,80 €
rd. 1.450,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.10.2022 insgesamt 1.450,00 €.

3.4.3 Wert des Teilgrundsticks ,Flurstick 618

Grundsticke mit derNutzbarkeit des/Bewertungsgrundstiicks werden Gblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichsweft orientierei:

Der Vergleichswert wurde zum)Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.450,00 € ermittelt.
Der Wert for.das Teilgrundstuck ,Flurstick 618” wird zum Wertermittlungsstichtag 20.10.2022 mit rd.

1.450,00 €

geschatzt
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3.5 Werermittlung fir das Teilgrundstiick ,Flurstick 617

3.5.1 Verahrenswahl mit Begriindung

siehe unter 2.3.1)

3.5.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 0,90 €/m2 zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Landwirtschaftliche Flache

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 20:10:2022
Entwicklungsstufe = ‘Ortsnahes Gartenland
Grundstucksfléche (f) =7251 m?2

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen, Werlverhdltnisse-zum Wertermittlungsstichtag
20.10.2022 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale’des Teilgrundsticks angepasst.

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erléuterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts < frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,90 €/m?2
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrondstick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erléuterung
Stichtag 01.01.2022 20.10.2022 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den‘werbeeinflussenden Gru

ndsticksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 0,90 €/m?
Flache (m2) 251 x 1,00
Entwicklungsstufe Landwirtschaftliche Ortsnahes Gartenland | x 4,00
Flache
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 3,60 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erléuterung
objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 3,60 €/m?
Flache x 251 m?
beitragsfreier Bodenwert = 903,60 €
rd. 900,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 20.10.2022 insgesamt 200,00 €.
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3.5.3 Wert des Teilgrundsticks ,Flurstick 617”

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 900,00 € ermittelt.
Der Wert fur das Teilgrundstick ,Flurstick 617 wird zum Wertermittlungsstichtag 20.10,2022 mit rd.

900,00 €

geschatzt.
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3.6 AbschlieBende Gesamtbeurteilung

Die Wertermittlung erstreckt sich auf vier zusammenhdngende Grundsticke am &stlichen Ortsrand von
Hoéchstenbach, einer Gemeinde im Westerwaldkreis, die der Verbandsgemeinde Hachenburg angehért.

Das Flurstick 620/3, welches mit einem Einfamilien-Wohnhaus und einem massiven, grenzsténdigen
Schuppen bebaut ist, hat einen polygonalen Grundstickszuschnitt bei einer Gréfie von 684 m2. Das
Grundstiick wird Gber das ebenfalls zum Bewertungsumfang gehérende Flurstick 938/ 7 erschlossen. Das
39 m2 grofle Flurstick 938/7 erstreckt sich als spitz zulaufendes Dreieck Uber<die.gesamte Breite des
bebauten Grundstickes entlang des Birgersteiges. Der Gartenbereich des bebauten Grundstickes wird
im Osten durch zwei angrenzende Flursticke erweitert. Das 403 m?2 grofle. Flurstick 618 schliefit sich
unmittelbar an die 8stliche Grundsticksgrenze des bebauten Flurstiicks an.-Das. Flurstick 617 wiederum
schlieBt sich mit einer Fléche von 251 m2 an die 6stliche Grundsticksgrenze des Flurstiickes 618 an und
endet an den &stlich angrenzenden Feldlagen.

Das 1971 in Massivbauweise errichtete Wohnhaus (Flurstick 620/3) st eingeschossig, unterkellert und hat
ein nicht ausgebautes Satteldach mit Faserzement-Wellplattendeckung. Die Fassaden sind verputzt, die
Haustir besteht aus einer isolierverglasten Holztir mit glasteilendén Sprossen;-als Fenster wurden Gberwie-
gend isolierverglaste Holzfenster eingebaut. Die Beheizung-erfolgt mittels.teilweise in Wandnischen mon-
tierten Fertig-Heizkérper Uber eine Gastherme der Fa. Junkers (Baujahr2015).

Die Wohnung im Obergeschoss umfasst den Treppenhausflur, von'dem’Obereine Brickenkonstruktion der
Garten bzw. eine Terrasse zu erschlieBen ist. Auferdem gelangt-man vom obergeschossigen Treppenhaus-
flur in ein Arbeitszimmer und einen Flur, von dem=ein Schlafzimmer, ein\Wohnzimmer, eine Kiiche mit
baulich vom Wohnzimmer abgetrennter Speisekammer und-ein Bad zu erschlieBen sind. Der nach Westen
orientierte Balkon, der sich Uber die gesamte:Hauslénge erstreckt, istvom Wohnzimmer und vom Schlaf-
zimmer zu begehen. Insgesamt ist im Obergeschoss eine: Wohnfléche von rd. 78 m2 vorhanden.

Die zu Wohnzwecken ausgebauten Raumlichkeitenim Souterrain,-bestehend aus einem Flur mit Kichen-
und Waschmaschinenanschlissen, einem Schlafzimmer undieinem Bad, weisen eine Fléche von rd. 27 m?
auf, sind allerdings aufgrund ihrer geringen Raumhéhe von'rd. 2,15 m nur bedingt anzusetzen. Im Sou-
terrain befindet sich auBBerdem eine hausintegrierte Garage:

Die Zufahrt zur Garage und-die Zuwegung zum Wohnhauseingang wurden mit Verbundpflaster befestigt.
Der Gbertiefe Vorgaften wurde ansonsten mit Wiesecbegrint. Die Pflasterung setzt sich entlang der nérdli-
chen Giebelfassade-und entlang der stlichen Trauffassade fort. Zum Garten hin wurde eine Béschung zur
Abfangung des nach-Osten ansteigenden Geldndes angelegt, um eine natirliche Belichtung der Rgum-
lichkeiten im Souterrain zu ermdglichen:

Aus vorgendnnten Grinden ist die' Verkauflichkeit des Objektes vor allem in seiner Gesamtheit als gegeben
anzusehen.
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3.7 Verkehrswert

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

orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundsticke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundsticksbezeichnung | Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert

Flurstick 620/3 Einfamilien-Wohnhaus 684,00 m? 123.000,00 €
Flurstick 938/7 unbebaut 39,00.m? 500,00 €
Flurstick 618 unbebaut 403,00-m?2 1.450,00 €
Flurstick 617 unbebaut 251-004m2 900,00 €
Summe 1.374,00 m? 125.850,00 €

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilien-Wohnhaus bebaute Grundstick:in

Grundbuch
Hoéchstenbach
Gemarkung
Hoéchstenbach

57629 Hoéchstenbach, Frankfyiter Strafes8,

Blatt
1114
Flur
Z

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.10.2022 mit rd.

Ifd. N
3

Klgrstiock

$20/3

1123.000°€

in:-Worten:, einhundertdréiundzwanzigtausend Euro

geschatzt.

Der Verkehrswert fiir das Flurstick 938/7, das dem bebauten Grundstick vorgelagert ist,

Grundbugh
Hochstepbach
Getrarkong
fdaenstenbach

Blatt
1114
Flur
9

wird zom Wertermittlungsstichtag 20.10.2022 mit rd.

Ifd. Nr.
4

Flurstick

938/7

500 €

in Worten: finfhundert Euro

geschatzt.
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Der Verkehrswert fir das Flurstick 618, das der Gartennutzung dient,

Grundbuch Blatt lfd. Nr.
Hochstenbach 1114 2
Gemarkung Flur Flurstick
Hochstenbach 7 618

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.10.2022 mit rd.

1.450 €

in Worten: eintausendvierhundertfinfzig, Euro

geschatzt.

Der Verkehrswert fir das Flurstick 617, das der Gartennutzung dierit,

Grundbuch Blat [fdoNv.
Hochstenbach 1114 |
Gemarkung FRur Flurstiiék
Hochstenbach VA 617

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.10.2022 mit-rd.

900:€

in Worten: neunhundert Euro

geschatzt.

Die Sachversténdige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgrinde entge-
genstehen,-aus denenjemand als:Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuléssig ist oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Limburg,den 187 Januar 2023
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:

Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundséitze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung > ImmoWertV)

BauNVO:

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsyerordnung <BaulNVO)

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

WEG:

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

Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung/=/WoFIV)

WMR:

Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfléchen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfléchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet-die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

l. BV:

Verordnung Gber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite

Berechnungsverordnung —1l. BY)

BetrKV:

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:

Gesetz Uber-die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:

Gesetz zur-Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
MHG:

Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethohegesetz -MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten und
durch entsprechénde Regelungen im BGB abgelost)

PfandBG:

Pfandbriefgesetz

BelWertV:

Verordnung tber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundsticken nach § 16 Abs. 1T und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung — BelWertV)

KWG:

Gesetz Uber das Kreditwesen
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GEG:

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

EnEV:

Verordnung Gber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebéuden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch’das GEG abge-
|5st)

BewG:

Bewertungsgesetz

ErbStG:

Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:

Erbschaftsteuer-Richtlinien

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Markidaten

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

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch!(und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank’zur Immobilienbewertung
[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wettermittlungsrecht’~ Kommentar zur Immobilienwer-

termittlungsverordnung, Sprengnetter-Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachweririchtlinie und: NHK 2010 = Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertvetfahren; Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig. /-Drielen; Das:1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr/Ahrweiler 2018

4.3 Verwendéte fachspezifische Software

Das Gutachternrwurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2022) erstellt.
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