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1 Kurzbeschreibung des Objekts

Adresse: Am Berg 6
63683 Ortenberg / Selters

Gemarkung: Selters
Flur 1 Nr. 95/3 mit 324 mz

Bebauung: Wohnhaus mit Anbau und Nebengebé&ude
Wohnhaus: UG, OG, DG
Baujahr vermutlich vor 1900

Anbau: UG, OG, nichts ausbaubares DG
Baujahr vermutlich 1950er Jahre

Hinterhaus: EG mit flachem Pultdache
Baujahr vermutlich 1960er / 1970er Jahre

Ausstattungsstandard: einfachste Ausstattung, extrem schadhaft
Brand im Dezember 2019, erheblicher Brand und Wasserschaden
Schadensbeseitigung und Modernisierung erscheint unwirtschaftlich.

Besichtigung: Grundstiick und Gebéaude
konnten nur von au3en besichtigt werden.
Bodenrichtwert: 55,00 €/m2 zum Stichtag 1.1.2022
Wertermittlungsstichtag: 22.6.2023
Verkehrswert: 1,00 €
Verkehrswert fir GG 014/2023 Am Berg 6

ein Grundstick 63683 Ortenberg / Selters
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Anbau und
einem Hinterhaus

Am Berg 6
63683 Ortenberg / Selters

Grundbuch von Selters, Blatt 696, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Selters, Flur 1, Flurstiick 95/3 (324 m2)

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemall Beweisbeschluss des Amtsgerichts Bidingen vom
01.06.2023 soll durch schriftiches Sachverstandigengutachten
der Verkehrswert ermittelt werden

22.06.2023 Tag der Ortsbesichtigung
22.06.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Das Grundstiick ist straf3enseitig durch einen Bauzaun abge-
sperrt.

Durch die Eingangstiir des Anbaus und durch die Haustur des
Wohnhauses konnten Einblicke in das Gebaudeinnere genom-
men werden.

Ein Betreten des Gebdudes war wegen Einsturzgefahr nicht
maglich.

Die Grundstticksansichten von Norden und Osten wurden durch
die freundliche Unterstitzung des Nachbarn vom Grundstiick
Flur 1 Nr. 91/3 erméglicht.

Die Bewertung erfolgt daher nach aufRerem Anschein.

o der Sachverstandige,

¢ die Mitarbeiterin Frau Dipl.-Ing. Yvonne Reeker

¢ ein Mitarbeiter Gebdudemanagement des Landesbetriebs
Bau und Immobilien Hessen

Land Hessen (Fiskalerbschaften)

vertr.d.d Oberfinanzdirektion Frankfurt am Main
Zum Gottschalkhof 3

60594 Frankfurt

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung fol-
gende Unterlagen zur Verfliigung gestellt:

Liegenschaftskarte M=1:500

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 16.5.2023
Baulastenauskunft vom 28.4.2023

Gerichtsbeschluss vom 1.6.2023 und 20.4.2023
Auftragsschreiben Gericht

Verkehrswert fiir
ein Grundstick

GG 014/2023 Am Berg 6
63683 Ortenberg / Selters



Dipl.-Ing. Hans-Joachim Jung, Az.: 7 K10/23 Seite 6 von 17
Sachverstandiger fur

Grundstucks- und Geb&audebewertung

und fur Bauschaden

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Strallenkarte und Stadtplan (OpenStreetMap)

Berechnung der Bruttogrundflache und der Wohnflachen
Bodenrichtwerte (Gutachterausschuss)

Bebauungsplan (Stadt Ortenberg)

DenkXweb online

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von

Durch die Mitarbeiterin Frau Dipl.-Ing. Yvonne Reeker wurden

folgende Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefuhrt:

e Berechnungen der Bruttogeschossflache und der Wohn- und
Nutzflachen

¢ Anfertigung von unmafRstablichen Zeichnungen des Aufmal3es
fur die Massenberechnungen

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grund-
stiicks- und Gebaudebeschreibung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sachver-
standigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberpruft, wo erforder-
lich ergénzt und fur dieses Gutachten verwendet.

2.3 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

Die Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren erfolgt in Abweichung von 8§ 6 Abs. 2
ImmoWertV ohne Berticksichtigung der eingetragenen Grundstiicksbelastungen in Abt. Il oder Ill des
Grundbuchs (Verkehrswert des unbelasteten Grundsticks).

Verkehrswert flr GG 014/2023 Am Berg 6
ein Grundstick 63683 Ortenberg / Selters
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

3.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Hessen
Wetteraukreis

Ortenberg (ca. 9539 Einwohner);
Stadtteil Selters (ca. 881 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Hanau, Frankfurt, GieRen

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 95 km entfernt)

BundesstraRen:
B 275 (ca. 0,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
Florstadt A 45 (ca. 9 km entfernt)

Bahnhof:
Glauburg / Stockheim (ca. 3 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 70 km entfernt)

Ortsmitte;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betréagt ca. 2 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 2 km entfernt;

Schulen und Arzte ca. 2 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fu3laufiger Entfer-
nung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 2 km entfernt;

einfache Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, 1-2-geschossige Bauweise

keine wesentlichen

leicht hangig
im StraRenverlauf von Nord nach Sud ansteigend

Verkehrswert fiir
ein Grundstick

GG 014/2023 Am Berg 6
63683 Ortenberg / Selters
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart:

Stralenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Stral3enfront:
ca. 29 m;

mittlere Tiefe:
ca. 26 m;

Grundstiicksgroi3e:
insgesamt 324 m2;

Bemerkungen:
unregelmaRige Grundstticksform

Anliegerstral3e;
StralRe mit geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Bitumen

elektrischer Strom,
Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich altlastverdachtiger Flache gehdren nicht zum Gutach-
tenauftrag und werden vereinbarungsgemaf nicht vorgenom-
men.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlasten-
frei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Verkehrswert fiir
ein Grundstick

GG 014/2023 Am Berg 6

63683 Ortenberg / Selters
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3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 16.05.2023 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Selters,
Blatt 696 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht be-
kannt.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstéandigen liegt eine Baulastenauskunft vom
28.4.2023 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Nach Einsicht in die DenkXweb besteht fiir das Grundstiick En-
sembleschutz

3.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeftihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung wurde nicht gepruift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

Verkehrswert flr GG 014/2023 Am Berg 6
ein Grundstick 63683 Ortenberg / Selters
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-  baureifes Land (vgl. 8 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden te-
lefonisch erkundet.

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden telefonisch eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer vermoégensmafigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohnhaus mit Anbau und einem Hinterhaus bebaut
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstuick befindet sich 1 Garagenplatz.

Das Objekt ist leerstehend.

Verkehrswert flr GG 014/2023 Am Berg 6
ein Grundstick 63683 Ortenberg / Selters



Dipl.-Ing. Hans-Joachim Jung, Az.: 7 K10/23 Seite 11 von 17
Sachverstandiger fur

Grundstucks- und Geb&audebewertung

und fur Bauschaden

4 Beschreibung der Geb&ude und Aul3enanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben.

Da das Gebaude wegen mdglicher Einsturzgefahr nur von auf3en besichtigt werden konnte, kann Uber die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) keine Aussage getroffen werden.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren.

Dies ist kein Schadensgutachten. Es wird empfohlen, flr die weitere Abwicklung einen Bausachverstandi-
gen oder Statiker einzuschalten.

4.2 Beschreibung der Gebédude und AufRenanlagen

421 Gebaude

konnten nur von au3en bzw. stellenweise durch Fenster und Haustir besichtigt werden
seit Brand im Wohnhaus im Dezember 2019 leerstehend, einfachste Ausstattung
extrem schadhaft bzw. veraltet, Strom Gber Dachstander

Schadensbeseitigungen bzw. Modernisierungen erscheinen unwirtschaftlich

4.2.1.1 Wohnhaus

UG /0OG /DG

Baujahr vermutlich vor 1900

regionaltypisches Fachwerkhaus, vermutlich auf Bruchsteinkeller

gréf3tenteils ausgebrannt, Léschwasserschaden

Statik insbesondere der OG-Decke und des Dachs augenscheinlich gefahrdet

Dach mit Tonziegeln, Schaden im Traufbereich Stra3enseite provisorisch mit Folie geschlossen
aul3er Dachboden (nicht begehbar) gerdumt

4.2.1.2 Wohnhaus-Anbau

UG / OG / nicht ausbaubares DG

Baujahr vermutlich ca. 1950er Jahre

vermutlich Mauerwerksbau, Holzbalkendecken, flaches Satteldach mit Tonziegeln

im UG urspringlich Druckerei, Boden mdglicherweise verunreinigt (Lésungsmittel / Farben / Lacke)
Decke Uber UG nach Léschwasserschaden provisorisch abgestiitzt

geraumt

4.2.1.3 Zwischenbau / Hinterhaus

EG mit flachem Pultdach

Baujahr vermutlich ca. 1960er / 1970er Jahre

Mauerwerksbau mit mehreren Rissen,

marodes Pultdach mit Faserzement- Wellplatten (baujahresgemaf vermutlich asbesthaltig)
ehemals Druckerei, spéter einfache Wohnraume, nur tiber Wohnhaus zugénglich
vermutlich Holz-Einzel6fen, vermutlich ungerdumt

Verkehrswert flr GG 014/2023 Am Berg 6
ein Grundstick 63683 Ortenberg / Selters
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4.2.2 AuBRenanlagen

Zustand den Gebauden entsprechend

verwildert, verunkrautet, vernachlassigt

Ruckschnitt insbesondere auf Siidseite des Hinterhauses dringend erforderlich
Grundleitungen vermutlich veraltet, Zustand unklar

Verkehrswert flr GG 014/2023 Am Berg 6
ein Grundstick 63683 Ortenberg / Selters



Dipl.-Ing. Hans-Joachim Jung, Az.: 7 K10/23 Seite 13 von 17
Sachverstandiger fur

Grundstucks- und Geb&audebewertung

und fur Bauschaden

5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit Anbauten bebaute Grundstiick in
63683 Ortenberg / Selters, Am Berg 6 zum Wertermittlungsstichtag 22.06.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Selters 696 2
Gemarkung Flur Flursttick Flache
Selters 1 95/3 324 m2

5.2 Vorbemerkung zur Wertermittlung

Der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts wird vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens ermittelt.

Das Sachwertverfahren (gem. §835-90 ImmoWertV 12) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundstticks) wird als Summe von Bodenwert,
dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au3enanla-
gen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Das Bewertungsobjekt weist erhebliche bauliche Schaden, insbesondere herabgebrochen Decken und teil-
weise eingefallene Dachbereiche nach einem Brand im Dezember 2019 auf.
Die Schaden sind so massiv, dass eine Schadensbeseitigung bzw. Modernisierung unwirtschaftlich erscheint.

Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer wiirde nach Ansicht des Sachverstandigen daher einen Abbruch
der baulichen Anlagen vornehmen.
Auf dieser Fiktion basiert die nachfolgende Wertermittlung.

Der Verkehrswert des Grundstiicks ergibt sich in diesem Fall aus dem Bodenwert abziiglich der Ab-
bruchkosten.
5.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 55,00 €/m?2 zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrund-
stuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anbauart = freistehend

Bauweise = offen

Grundstucksflache (f) = 550 m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 22.06.2023

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anbauart = freistehend

Bauweise = offen

Grundstucksflache (f) = 324 m?

Verkehrswert flr GG 014/2023 Am Berg 6
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
22.06.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 55,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 22.06.2023 X 1,00 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00

Anbauart freistehend freistehend X 1,00

Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00

Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 55,00 €/m?

Flache (m?) 550 324 X 1,00 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Bauweise offen offen X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 55,00 €/m?
denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 55,00 €/m2

Flache X 324 m2

beitragsfreier Bodenwert = 17.820,00 €

rd. 17.800,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.06.2023 insgesamt 17.800,00 €.

5.3.1 Erlauterungen zur Bodenwertermittlung

E1l — zeitliche Anpassung

Durch die konjunkturelle Abschwéachung des Immobilienmarkts Ende 2022 und Anfang 2023, sowie dem An-
stieg der Kreditzinsen verbunden mit einer merklichen Zurtickhaltung bei der Vergabe von Baufinanzierungen
durch die Banken ist mit keiner Erhéhung der Bodenrichtwerte vom Stichtag des Richtwertgrundstiicks zum
Bewertungsstichtag zur rechnen.

E2 - Flachenanpassung

Die Flache des Richtwertgrundstiicks ist mit 550 m2 angegeben. Das Bewertungsgrundstiick hat eine Flache
von 324 m2, Daraus wirde sich nach der Umrechnungstabelle des Gutachterausschusses eine Werterhéhung
von rd. 13% ergeben (kleinere Grundstiicke=htherer Quadratmeterpreis).

Das Bewertungsgrundsttick weist eine mehrseitige Grenzbebauung auf, sodass fast keine unbebauten Fla-
chen vorhanden sind. Eine Erhéhung des Bodenwerts gegeniiber dem Richtwertgrundstiick wird daher nicht
vorgenommen. Anpassungsfaktor: 1,0
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5.4 Sachwertermittlung

5.4.1 Ermittlung der Abbruchkosten

Fur die Ermittlung der Abbruchkosten wurden vom Sachverstandigen mindliche Angebote von Abbruchfirmen
eingeholt.

Die Preise liegen zwischen 30,00 € und 40,00 € je m3 umbauten Raum.

Fur die Wertermittlung wird ein Preis von 35,00 €/m3 umbauten Raum angesetzt.

Es ergibt sich ein BRI von 1.134 ms,

Abbruchkosten: 1.134 m3 x 35,00 €/m3 = rd. 39.700,00 €

5.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
Der Bodenwert wurde mit rd. 17.800,00 €, die Abbruchkosten mit rd. 39.700,0.0 € ermittelt.
Verkehrswert: 17.800,00 — 39.700,00 = - 21.900,00 €.

Die Verkehrswertermittiung weist einen negativen Verkehrswert (auch Unwert genannt) aus.

Am freien Immobilienmarkt sind negative Verkehrswerte ,nicht marktgangig“, da dies bedeuten wirde, dass
nicht der Kaufer dem Verkaufer einen Kaufpreis zu zahlen hatte, sondern der Verkéufer dem Kaufer.

Es wére jedoch fur den Verkaufer wirtschaftlich verniinftiger, dem Ké&ufer das Grundstiick zu schenken, was
einem Verkehrswert von 0,00 € entsprechen wirde.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung ist stets auf wirtschaftlich denkende Marktteilnehmer im Rahmen
eines Kaufvertrags abzustellen. Unter dieser Pramisse kommt eine Schenkung, und somit ein Verkehrswert
von 0,00 € nicht in Frage.

Ublicherweise wird bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise Bewertungsobjekten mit Unwerten ein symbolischer
Verkehrswert in Hohe von 1,00 € zuerkannt.

5.6 Verkehrswert
Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit Anbauten bebaute Grundstiick in 63683 Ortenberg
/ Selters, Am Berg 6

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Selters 696 2
Gemarkung Flur Flursttick
Selters 1 95/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.06.2023 mit

1,00 €

in Worten: Ein Euro

geschatzt.
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6 Schlussbemerkungen

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 ge-
Stattet.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Féallen 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 Erflllung die ordnungsgeméfRe Durchfihrung des Vertrages Uberhaupt erst erméglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelméaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstéandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer maoglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Das Gutachten wurde fir das Amtsgericht Budingen zum Zwecke der Wertfestsetzung im Zwangsversteige-
rungsverfahren erstellt.

Gedern, den 30. Juni 2023

1
SPRENGNETTER
Akademie

Dipl.-Ing. Hen§.

REG AN
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke
In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 20107 (BGBI. | S. 3786),

zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt geandert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 22. Dezember 2020 (BGBI. | S. 3256)

ImmoWertV:

Verordnung uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien

und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung)
vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung,
in der Fassung vom 18. Juli 2007

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Mérz 1897 (RGBI. S. 97),
in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. 1l 310-14),
zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 24. August 2004 (BGBI. | S. 2198)

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[51 Immobilienmarktbericht fiir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises 2023

[6] Uwe Loose: Immobilien & bewerten 03-2015

7.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 01.01.2023) erstellt.
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