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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
far das mit einem
Villengebaude (Wohn- und Geschaftshaus)
bebaute Grundstiick
in 35687 Dillenburg - Niederscheld, Schelderhiitte 4

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
11.06.2026 ermittelt mit rd.

337.000 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 62 Seiten inkl. der Anlagen. Das Gutachten wurde als PDF-Datei
sowie in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundsttick, bebaut mit einem Villengebaude (Wohn- und
Geschaftshaus)
Objektadresse: Schelderhlitte 4

35687 Dillenburg - Niederscheld

Grundbuchangaben: Grundbuch von Niederscheld,
Blatt 2131, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Niederscheld,
Flur 7,
Flurstliick 122/7
(808 m?)
Anmerkung: Zwei weitere Grundstiicke, die dem Geb&aude zuzuordnen

sind, sind nicht Gegenstand des Bewertungsauftrags.

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer
Auftraggeber: Amtsgericht Dillenburg
Wilhelmstralde 7
35683 Dillenburg
Auftrag vom 27.03.2026 (Datum des Auftrageingangs)

Eigentimer: zum Zwecke dieser Wertermittlung anonymisiert

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 11.06.2026

Qualitatsstichtag: 11.06.2026

Tag der Ortsbesichtigung: 11.06.2026

Umfang der Besichtigung etc. Zum Ortstermin konnte lediglich eine AuRenbesichtigung

durchgefuhrt werden. Eine Innenbesichtigung des Objekts
wurde bereits im Jahr 2019 durchgefiihrt. Das Objekt
konnte dabei grofitenteils in Augenschein genommen wer-
den. Nicht zuganglich waren 2019 die Rdume im Erdge-
schoss, die vermieteten Radume im Kellergeschoss sowie
das Garagengebaude.
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Hinweis

Fur die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten
Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichti-
gung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche ubertragbar
ist und Mangel- und Schadensfreiheit besteht und dass
sich seit 2019 der Zustand der Innenrdume nicht wesent-
lich geéndert hat.

Teilnehmer am Ortstermin: die Eigentimerin, der Mieter der Wohnung im Unterge-
schoss und der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfugung gestellt:
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster;
e Baulastenauskunft vom 22.01.2026;
¢ unbeglaubigter Grundbuchteilauszug vom 19.01.2026.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und

Unterlagen beschafft:

e Lizenzierte Karten;

¢ Bauzeichnungen (Grundrisse);

¢ Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) und der Wohn-
und Nutzflachen;

o Auskunfte der Stadtverwaltung Dillenburg;

¢ Auskinfte des Kreises;

¢ Bodenrichtwertauskunft;

¢ eigenes Gutachten vom 12.08.2019;

¢ Auskinfte des Gutachterausschusses.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

a) Mieter und Pachter sind tlw. vorhanden (ndhere Angaben im Anschreiben), tiw. ist das Objekt
leerstehend, tlw. wird das Objekt eigengenutzt.

b) Ein Gewerbebetrieb ist derzeit offenbar nicht vorhanden. Ob Gewerbeanmeldungen bestehen,
wurde nicht untersucht.

c) Maschinen oder Betriebseinrichtungen (Zubehdr im Sinne der §§ 97, 98 BGB), die im Gut-
achten nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht vorhanden.

d) Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

e) Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

f) Ein Energieausweis gemafy GEG liegt nicht vor.

g) Verdacht auf Altlasten besteht nicht.

h) Die tatsachliche Adresse des Objekts stimmt mit den Angaben im Beschluss bzw. Grundbuch
uberein.

i) Es besteht Denkmalschutz als Einzelkulturdenkmal.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Hessen

Kreis: Lahn-Dill-Kreis

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Dillenburg (ca. 23.400 Einwohner);
Stadstteil Niederscheld (ca. 2.000 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun- nachstgelegene gréRere Stadte:

gen: Siegen (ca. 36 km entfernt)
Landeshauptstadt:

Wiesbaden (ca. 99 km entfernt)

Bundesstralen:
B 277 (ca. 0,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 45 (ca. 5,5 km entfernt)

Bahnhof:
Dillenburg — Niederscheld (ca. 0,5 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 102 km entfernt)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Ortsrand von Niederscheld;
im sogenannten ,Auflenbereich’ gelegen, angrenzend an
Gewerbegebiet;
Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen, Kindergarten,
Arzte und 6ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle, Bahn-
haltestelle) vor Ort in Niederscheld;
einfache Wohnlage;
einfache Geschéftslage

Art der Bebauung und Nutzungen in  ausschlie3lich gewerbliche Nutzungen;

der Straf’e und im Ortsteil: Uberwiegend offene, 2-geschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: durch Gewerbe, An- und Abverkehr
Topografie: leichte Hanglage;

von der Stral3e abfallend;

Tallage
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2.2 Gestalt und Form
StraRenfront:

mittlere Tiefe:
Grundstlicksgrofie:

Bemerkungen:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

Strallenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:
Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-

meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Altlasten

Anmerkung:

ca. 46 m
ca.17 m
808 m?

leicht unregelmaRige Grundstlicksform

Gewerbegebietszufahrtsstrale, Strale mit mittlerem Ver-
kehrsaufkommen

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonver-
bundstein;

Parkmdglichkeiten vorhanden

Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Hauptgebaudes;
tlw. eingefriedet durch Zaun, Mauersockel

vermutlich geschwemmter, bedingt tragfahiger Baugrund;
ggf. besondere Grindung (Pfahlgrindung 0.a.) erforder-
lich;

Gefahr von Hochwasser nicht unmittelbar

Bei einem starken Hochwasser der Schelde 2006 war das
Grundstlick bzw. das Gebaude nicht vom Hochwasser be-
troffen.

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsicht-
lich Altlasten liegen nicht vor. Die Untersuchung und Be-
wertung des Bewertungsobjekts hinsichtlich Altlasten ge-
héren nicht zum Gutachtenauftrag und werden nicht vorge-
nommen. In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsob-
jekt als altlastenfrei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darliber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Bewertungsobjekt:

Schelderhitte 4, 35687 Dillenburg - Niederscheld
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
gen: buchteilauszug vom 19.01.2026 vor. Hiernach besteht in
Abteilung Il des Grundbuchs von Niederscheld, Blatt 2131
folgende Eintragung:
o Testamentsvollstreckung.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kbnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden bei einer Preis-(Erlds)-auftei-
lung sachgemal berlicksichtigt werden.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstuck ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

nicht eingetragene Rechte und Las- Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginsti-

ten: gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befra-
gung im Ortstermin nicht vorhanden. Diesbezlglich wur-
den keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt. Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zu-
satzlich zu dieser Wertermittlung zu berlcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich- Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
nis: tenverzeichnis vom 22.01.2026 vor. Das Baulastenver-
zeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Es besteht Denkmalschutz als Einzelkulturdenkmal (fir
das Hauptgebaude, ohne spatere Anbauten bzw. nicht alle
Gebaudeteile). Hierzu heil’t es in der Denkmaltopografie:
.,Ehemalige Direktorenvilla der Schelder-Hitte, letztes
Viertel des 19. Jh., unmittelbar an der Schelde gelegen. Auf
dem ehem. Werksgelande befinden sich noch weitere
durchaus erhaltenswerte Bauten wie Werkstattgebaude
oder ein Schlafhaus. Die Direktorenvilla, ein bescheidener,
aber doch auch herrschaftlicher Bau mit Mittelrisalit und
Dreiecksgiebel zur Stral’e und ehemals grolRem Gartenge-
lande zur Schelde.

Kulturdenkmal aus geschichtlichen Griinden.”

Bewertungsobjekt:  Schelderhitte 4, 35687 Dillenburg - Niederscheld Seite 8
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
plan: zungsplan als gewerbliche Bauflache (G) dargestellit.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-

kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben ist demzufolge nach § 35 BauGB zu beurtei-
len.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Ein Bauschein liegt weder der Eigentimerin noch der Stadtverwaltung vor. Die Wertermittlung
wurde daher auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Die Ubereinstimmung des
ausgefuhrten Vorhabens mit den Bauzeichnungen der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht
und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche
wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

Anmerkung: Da das Objekt im AuRenbereich liegt, wird dem Grundsttck
durch die vorhandene Bebauung der Entwicklungszustand
,quasi“ baureifes Land zugesprochen (dieser Entwick-
lungszustand ist in § 3 ImmoWertV jedoch nicht definiert).

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist bezuglich der Beitrage und
Abgaben fur Erschlielungseinrichtungen nach BauGB und
KAG abgabenfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, schriftlich eingeholt oder im Internet recherchiert.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem historischen Villengebaude (Wohn- und Geschaftshaus) bebaut (vgl.
nachfolgende Gebaudebeschreibung). Auf dem Grundstiick befindet sich ein Garagenstellplatz.
Das Objekt ist tlw. eigengenutzt (DG), offenbar tlw. leerstehend (EG) und vermietet (OG, tiw. KG).
Die Hohe der Miete fur die vermieteten Kellerrdume ist nicht bekannt.

Bewertungsobjekt:  Schelderhitte 4, 35687 Dillenburg - Niederscheld Seite 9
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefuhrt.

3.2 Villengebaude (Wohn- und Geschaftshaus)

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: freistehendes, zweigeschossiges Villengebaude (genutzt
als Wohn- und Geschaftshaus), derzeit mit insgesamt 2
Gewerbeeinheiten im Erd- und Obergeschoss sowie einer
Wohneinheit im Dachgeschoss und einer kleinen Woh-
nung im Untergeschoss.

Baujahr: ca. 1880;

Anbau vermutlich etwas spater
durchgeflihrte Modernisierungen in ca. 1986/2007 Erneuerung der Fenster;
den letzten Jahren: ca. 2002 Erneuerung der Heizung;

ca. 2007 Teilerneuerung der Elektroverteilung;

Anmerkung: Ab 1986 wurde das Gebaude Uberwiegend in Eigenleis-
tung in Teilbereichen aufgearbeitet, modernisiert und reno-
viert.

AulRenansicht: Putz mit Anstrich;
Tur- und Fenstereinfassungen aus sichtbarem Ziegelmau-
erwerk;

Horizontalgliederung mit Fliesenband

Bewertungsobjekt:  Schelderhitte 4, 35687 Dillenburg - Niederscheld Seite 10
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Keller-/Untergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Kellerraume, 1 ausgebautes Zimmer mit Kochecke und
Du-Bad, Heizung, Ollager (KG tlw. ebenerdig)

(ehemalige) Blroeinheit mit ca. 6 Zimmern, Klche, Diele,
Bad, WC, Erker, Balkon (derzeit leerstehend); WC im TH

Buroeinheit mit ca. 9 Zimmern, Diele, WC, Erker, abtrenn-
bar in weiteres Apartment mit eigenem Zugang vom Trep-
penhaus; WC im Treppenhaus

Wohnung mit 3 Zimmern, Kiiche, Bad, Dachterrasse

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

3.2.4 Kellerausstattung
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Fenster:

Tiren:

Massivbau

nicht bekannt, vermutlich Ziegelfundamente
Ziegelmauerwerk

Ziegelmauerwerk

Ziegelmauerwerk

Gewolbe- und Tragerkappendecke (Kellerdecke);
Holzbalkendecken (Geschossdecken)

Massivtreppe mit Fliesenbelag (Kellertreppe);

Treppe zum Erdgeschoss in massiver Ausfihrung mit Flie-
senbelag;

Holz-Treppe, aufgearbeitet (Geschosstreppe);
Stahlgelander mit Holzhandlauf

Satteldachlandschaft aus Holzkonstruktion mit Aufbauten;
Eindeckung aus Kunstschieferplatten mit Anstrich (geman
Auskunft der Eigentiimerin), Bj. schatzungsweise ca. 1975,
optisch nicht ganz zufriedenstellender Zustand;
Dacheindeckung gemaf Auskunft beim Ortstermin jedoch
dicht und Uberprift, Metallskulpturen vorhanden;
Dachterrasse Anbau mit Flachdach, Bitumenabdichtung;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech, Blitzableit.

Beton
Putz mit Anstrich
Stahlfenster mit Einfachverglasung

einfache Holzbrettertlren;
KellerauRentur vorhanden (ebenerdig zuganglich)
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3.2.5 Fenster und Tiiren

Fenster: Uberwiegend Fenster aus Holz mit Isolierverglasung, B;.
tiw. 1986 (gdf. tlw. Kunststofffenster),
Dachflachenfenster, Bj. tiw. ca. 2007,
Fensterbanke innen aus Holz, aulen aus Stein

Hauseingangstur: Originaltir aus Holz (Eiche) im Erdgeschoss vorhanden;
einfache Tur zum Treppenhaus aus Holz mit Glaseinsatz;
beide Turen Uberarbeitungsbedirftig

Wohnungsturen: einfache Turen aus Holz mit Fullungen

Zimmertlren: Uberwiegend baujahresgemafe Turen aus Holz mit Fallun-
gen und mit Holzzargen;
tlw. einfache Tlren aus Holzwerkstoffen

3.2.6 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: ca. 1986 teilerneuerte, durchschnittliche Ausstattung;
ca. 2007 Hauptverteilung erneuert;
je Raum ein Lichtauslass und mehrere Steckdosen;
Telefonanschluss und TV-Sat-Anlage vorhanden;
5 Stromzahler vorhanden

Heizung: Ol-Zentralheizung, Bj. ca. 2007;
erneuerte, sichtbare Leitungen im Keller aus Kupfer;
PVC-Tankanlage mit insg. ca. 4.500 L Fassungsvermdogen

Energieausweis: liegt nicht vor
Warmwasserversorgung: uberwiegend zentral, tlw. Uber Boiler
sanitare Installation: Wasser- und Abwasserinstallation tlw. in einfachem Stan-

dard, tlw. ca. 1986 erneuert

Ausstattung, EG: nicht bekannt fiir Biroeinheit;
WC im Treppenhaus vorhanden

Ausstattung, OG: Stand-WC mit Spulkasten, Waschbecken, Bj. 1986

Ausstattung, DG: Wanne, Stand-WC mit Spilkasten, Waschbecken, Bj. 1986

Bewertungsobjekt:  Schelderhitte 4, 35687 Dillenburg - Niederscheld Seite 12



Sachverstandigenbiro Arfeller, Hofbergstrale 6, 57629 Mischenbach 8K 1 3 I

3.2.7 Besondere Bauteile und Einrichtungen

Besondere Bauteile: Balkonanbau aus Beton mit schmiedeeisernem Gelander
und schmiedeeiserner Treppe;
Dachterrassenaufbau (Terrasse ohne Belag);
Erkeranbau aus Holz (sanierungsbedurftig);

Gartentreppe
Besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Klchenausstattung: nicht Gegenstand dieser Wertermittlung

3.2.8 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Originalfliesen (Eingangsbereich Treppenhaus);
erneuerte Fliesen (Treppenhaus);
uberwiegend Holzdielen (Rdume OG und DG);
Fliesen (Sanitarraume OG, DG)

Wandbekleidungen: Uberwiegend Glas- und Raufasertapeten mit Anstrich
(Raume OG, DG);
tlw. Putz mit Anstrich

Deckenbekleidungen: Uberwiegend Raufasertapeten mit Anstrich;
tlw. Kassettendecken;
tlw. Stuck, Stuckrosetten, Tapeten (Raume OG)

3.2.9 Aligemeinbeurteilung, Zustand des Gebaudes

Grundrissgestaltung: baujahres- und objektentsprechend, bedingt zweckmaRig;
Durchgangszimmer vorhanden;
lichte Raumhohe im EG/OG ca. 3,26 m, im DG ca. 2,21 m

Besonnung und Belichtung: gut bis befriedigend

Bauschaden und Baumangel: tlw. Ubliche, baujahresbedingte Kleinmangel vorhanden;
tiw. Putzschdden an Wand- und Decke durch Feuchteein-
wirkung (Bereich Studecke Balkon u.a.);
Erkeranbau und Balkon sanierungsbediirftig

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist dem Baujahr entsprechend nicht
zufriedenstellend.
Die Ausstattung hat insgesamt einen einfachen bis geho-
benen Standard (baujahresbezogen). Das Gebaude wurde
nicht von Grund auf saniert, es wurden jedoch zahlreiche
Modernisierungsmafnahmen vorgenommen, die bereits
einige Jahre zurtickliegen. Es besteht weiterer, umfassen-
der Renovierungs- und Modernisierungsbedarf.
Die Raume im Ober- und Dachgeschoss sind normal ge-
pflegt und nutz-/bewohnbar (2019). Die Rdume im Erdge-
schoss waren nicht zuganglich, hier wird von einem stark
renovierungsbedurftigen Zustand ausgegangen, ebenso
im Untergeschoss (gemaf Auskunft beim Ortstermin).
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3.3 Nebengebiaude: Garagengebaude

Art des Gebaudes: ehemaliger Schuppen, derzeitig genutzt als Pkw-Garage
mit Anbau

Baujahr: nicht bekannt, ca. 1900 (geschatzt), Anbau spater

Fassade: sichtbares Fachwerk mit Ausfachung bzw. Ziegelausfa-
chung

Konstruktion: Fachwerk mit Ausfachung, Anbau mit Ausmauerung

Dach: Satteldach aus Holz mit Tonschindeleindeckung

Boden: Beton

Wandbekleidungen: Putz mit Anstrich

Tor/ Turen/ Fenster: einfaches Fllgeltor aus Holzwerkstoffplatten;

Fenster aus Holz mit Einfachverglasung;
einfache Tur aus Holzwerkstoffen

Sonstiges: Elektroanschluss vorhanden

Allgemeinbeurteilung: Die Garage befindet sich in einem baujahresentsprechen-
den, normalen Unterhaltungszustand.

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz; Stellplatzflache vor der Ga-
rage (befestigt mit Naturpflaster), Wege mit Beton- und Naturstein, tlw. Rasenflache, Anpflanzun-
gen, Einfriedungen aus Mauersockel mit Stahlzaun, Metallskulpturen; Treppen, Teich. Die Aul3en-
anlagen sind parkahnlich angelegt, befinden sich jedoch in einem pflegebedurftigen Zustand, tiw.
dehnen sich die AuRenanlagen auf Grundstticke aus, die nicht Bewertungsgegenstand sind. Es gibt
zahlreiche Schutt- und Materialablagerungen auf der Freiflache.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Villengebaude (Wohn- und Geschaftshaus)
bebaute Grundstlick in 35687 Dillenburg, Schelderhitte 4, zum Wertermittlungsstichtag 11.06.2026
ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Niederscheld 2131 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Niederscheld 7 122/7 808 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Um-
stédnde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Bewer-
tungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) zu er-
mitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Der
vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnut-
zungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.
Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgeflihrt; das Ergebnis wird unterstitzend fur die Er-
mittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Sub-
stanz) herangezogen. Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentli-
chen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundstlicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anla-
gen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aufdenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.
Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstuck unbebaut ware.
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kbnnen diese zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammenge-
fasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist be-
zogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezug-
lich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundsttcks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal}
der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.
Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrund-
stlick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu bertcksich-
tigen. Dazu zahlen:
¢ Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsauf-
wendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz
eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekurzte Restnutzungsdauer bericksichtigt sind,
e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktublich erziel-
baren Miete) und
¢ Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir den Bereich des Bewertungsgrundstlicks laut Bodenrichtwertkarte
34,00 €/m? fir gewerbliche Flache zum Stichtag 01.01.2026. Der Bodenrichtwert betragt fir ge-
mischte Bauflachen im Ortskern 65,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Entsprechend der Nutzungs-
modglichkeiten wird zunachst dieser Wert angesetzt. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt de-

finiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache = 600 m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =  11.06.2026
Entwicklungszustand = baureifes Land
Grundstlcksflache = 808 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 11.06.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-

stiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir Anpassungen) | = 65,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2026 11.06.2026 x 1,02 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage | Ortskern | einfache Lage X 0,80 E2
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 53,04 €/m?
Flache (m?) 600 808 x 1,00 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land (quasi) baureifes Land | x 0,90 E4
Denkmalschutz nicht vorhanden vorhanden X 0,90 ES
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 42,96 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 42,96 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 42,96 €/m?
Flache x 808,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 34.711,68 €

rd. 34.700,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.06.2026 34.700,00 €.

Bewertungsobjekt:
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1: Die Anpassung erfolgt gemafR der bundesdurchschnittlichen Bodenwertentwicklung.

E2: Aufgrund der ortsabseitigen Lage am Rande des Gewerbegebiets wird ein Abschlag vorge-
nommen, der mit 20% geschatzt wird.

E3: Die GrundstiicksgroRenanpassung ist bei Ertragsobjekten nicht wertrelevant.

E4: Das Bewertungsgrundsttick liegt im AuRenbereich. Der (bau-)rechtliche Zustand liegt aufgrund
der damit verbundenen Einschrankungen unterhalbe des Wertes fur baureifes Land. Der Wertabzug
wird mit 10% geschatzt.

E5: Der vorhandene Denkmalschutz bedingt aufgrund der damit verbundenen Einschrankungen ei-
nen Wertabschlag, der mit 10% geschatzt wird.

4.4 Ertragswertermittiung

4.41 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. Mal3geblich flr den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer
fur die Bewirtschaftung einschliefdlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung
des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstlicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markttb-
lich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den bli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktublich sind. Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsti-
cken oder Grundsticksteilen von den ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab
und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ubli-
chen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine
ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flr eine ordnungsge-
malfe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des
(marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergeb-
nis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswert-
verfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmalinahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
rucksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstucksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)
Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufuhren.
Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
erfolgen.
Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines

Sachverstandigen flr Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Villengebaude 1 | Rdume KG 30,00 7,00 210,00 2.520,00
2 |[Blro EG 153,00 6,00 918,00 11.016,00
3 |BlroOG 147,00 6,00 882,00 10.584,00
4 | Wohnung DG 100,00 6,00 600,00 7.200,00
Garagengebaude 5 |Garage 1,00 25,00 25,00 300,00
Summe 430,00 1,00 2.635,00 31.620,00

Das Objekt ist tiw. leerstehend (Erdgeschoss), tlw. vermietet (Obergeschoss) und tlw. eigengenutzt (Dachge-
schoss). Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete nach
angehaltenen MalRnahmen durchgeflhrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 31.620,00 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 8.866,50 €
jahrlicher Reinertrag = 22.753,50 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,75 % von 34.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 954,25 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 21.799,25 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=2,75 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer x 15,227
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 331.937,18 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 34.700,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 366.637,18 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 366.637,18 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 33.242,06 €
Ertragswert = 333.395,12 €

rd. 333.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiun-
gen entwickelten Mafligaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohn-
flache systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen
bertcksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen
Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den
diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; Il. 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 Grundsttck marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. mDie marktiblich erzielbare Miete wurde
auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstuck vergleich-
bar genutzte Grundstlcke

¢ aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen (hier: Mietwertkalkulator des Gutachterausschus-

ses)

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)
o fur alle Mieteinheiten gemeinsam:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 948,60
Instandhaltungskosten -—-- 15,84 6.811,20
Mietausfallwagnis 3,00 -—-- 948,60
Betriebskosten 0,50 158,10
Summe 8.866,50
(ca. 28 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

o der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustadndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt.
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Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir
die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1
entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abziglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che ModernisierungsmafRnahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungs-
dauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah durchzufihrenden
wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell an-
gewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fur das Gebaude: Villengebaude

Das ca. 1880 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbar-
keit sind weitere/wesentliche Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittiungsansatz als be-
reits durchgeflihrt unterstellt werden. Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden
die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sach-
wertrichtlinie®) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 3,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punk-
ten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

L ) Tatsachliche Punkte .
Modernisierungsmaflnahmen Maximale Jahr Begrin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte dung
MaRnahmen | Mallnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 00 00
Warmedammung ’ ’
Modernisierung der Fenster und Auf3entliren 2 0,5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 00 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5 0,0
Warmedammung der Auflenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 10 00
cken, FulRbdden, Treppen ! ’
Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1,0 0,0
Summe 3,5 0,0

Ausgehend von den 3,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad

.Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1880 = 146 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 146 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung" ergibt sich fir das Gebaude gemaR der Punktrastermethode "Sachwertrichtlinie" eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 20 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1966.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fir das Gebaude: Garagengebaude

Das 1900 errichtete Gebaude wurde nicht wesentlich modernisiert. In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1900 = 126 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 126 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fir das
Gebaude gemal der Punktrastermethode "Sachwertrichtlinie" eine (modifizierte) Restnutzungs-
dauer von 9 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1975.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Pauschaler Abzug fir Klein- und Baumangel -8.310,51 €

e  prozentuale Schatzung: 2,50 % von 332.420,56 €

Unterhaltungsbesonderheiten (unterstellte, unbedingt erforderliche Mal3nah- -24.931,54 €

men im Erdgeschoss (keine Besichtigungsmdglichkeit))
e  prozentuale Schatzung: -7,50 % von 332.420,56 €
Summe -33.242,06 €

Anmerkung: Bei den angesetzten Abziigen handelt es sich nicht um tatsachliche Aufwendungen fur
eine Sanierung des Objekts, die die Restnutzungsdauer wesentliche verlangern wirde, sondern
vielmehr um einen Abzug fur unbedingt erforderliche Maf3nahmen zur weiteren Verwendung im Rah-
men der ermittelten Restnutzungsdauer.
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4.5 Sachwertermittlung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

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

Der vorldaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aul3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schat-
zung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fUr diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen Grundsticksmarkt
fuhrtim Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulienanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 Im-
moWertV).
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) flr vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzu-
rechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Ge-
baude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fur die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskos-
ten besitzen Uberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache*“ des Ge-
baudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV)

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

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten be-
reits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durch-
schnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das 6értliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36
Abs. 3 ImmoWertV ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmafinahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und
der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude er-
mittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Aus-
bauzuschlag) kénnen durch markttibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
berucksichtigt werden.
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AuBenanlagen

Dies sind auerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur Grund-
stucksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gar-
tenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert*
(= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte).
Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstliicke anders
als flur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekigréfie.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)
Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertck-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)
Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.
Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
erfolgen.
Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-
lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines

Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Sachwertberechnung

T7)

Gebaudebezeichnung Villengebaude Garagengebaude

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 796,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 766,00 m? 20,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 71.973,60 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 681.709,60 € 9.700,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 11.06.2026 (2010 = 100) 193,4/100 193,4/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 1.318.426,37 € 18.759,80 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 1.318.426,37 € 18.759,80 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre 9 Jahre

e prozentual 75,00 % 85,00 %

e Faktor 0,25 0,15

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 329.606,59 € 2.813,97 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen) 332.420,56 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 11.634,72 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 344.055,28 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 34.700,00 €

vorlaufiger Sachwert = 378.755,28 €

Sachwertfaktor X 1,00

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 378.755,28 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 33.242,06 €

Sachwert = 345.513,22 €
rd. 346.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts — BRI) bzw. der Gebaudeflachen
(Bruttogrundflachen — BGF oder Wohnflachen — WF) wurde von mir durchgeflhrt. Die Berechnun-
gen weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw. WoFIV)
ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen be-
stehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);
beim BRI z. B.

¢ nur Anrechnung von Ublichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshdhen;

¢ nur Anrechnung der Gebaudeteile a und tlw. b bzw.

¢ Nichtanrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone).

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr ange-
setzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 (bei NHK 2000 bis 102. Erganzung) entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebaude: Villengebaude

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuRenwande 23,0 % 0,5 0,5

Dach 15,0 % 0,5 0,5

Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5

Deckenkonstruktion 11,0 % 0,5 0,5

FulRboden 5,0 % 0,5 0,5

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% | 60,0% |40,0% | 0,0%
Anmerkung:

Folgende Beschreibung der allgemeinen Ausstattungsstandardstufe muss nicht zwingend mit der tatsachli-
chen Ausfiuihrung wortgetreu identisch sein, entscheidend ist die Einstufung des Gebaudeteils in die Ausstat-
tungsstandardstufen: eins bis funf (einfach (=1) bis stark gehoben (=5)).

Auch wird bei einer erforderlichen und bertcksichtigten Sanierung die Ausstattungsstandardstufe gewahlt, wie
sie sich nach einer erfolgten Sanierung darstellt (hier z. B. Dacheindeckung).
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
AulRenwéande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);
Warmedammung (nach ca. 2005

Standardstufe 3

Standardstufe 4

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Dachddmmung (nach ca. 1995)

glasierte Tondachziegel; Flachdachausbildung tiw. als Dachterrasse; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachform, z.B. Mansarden-,
Walmdach; Aufsparrenddmmung, Gberdurchschnittiche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und Aul3entliren

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

Innenwande und -tiren

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfliihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tlren

Sichtmauerwerk; Massivholztliren, Schiebetlrelemente, Glastiiren, strukturierte T(r-
blatter

Standardstufe 3

Standardstufe 3

Standardstufe 3

Standardstufe 4

Deckenkonstruktion

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher
Putz

Standardstufe 4 | zusatzlich Deckenverkleidung
FulRbdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfliihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Mas-
sivholzbéden auf gedammter Unterkonstruktion

Standardstufe 3

Standardstufe 4

Sanitareinrichtungen

1 bis 2 Bader je Wohneinheit mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC,

Standardstufe 4 bodengleiche Dusche; Wand- und Bodenfliesen jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

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

Standardstufe 3

Standardstufe 3
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Villengebaude

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhauser mit bis zu 6 WE
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 660,00 0,0 0,00
2 720,00 0,0 0,00
3 825,00 58,5 482,63
4 985,00 41,5 408,78
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 891,41
gewogener Standard = 3,4

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fir die Gebaudestandards 1 und 2
erganzt. Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die tabellierten NHK.

Berucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 891,41 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sachwertrichtlinie
* @ WohnungsgroRe x 0,85
* Einspanner X 1,05
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 795,58 €/m? BGF
rd. 796,00 €/m? BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Garagengebaude
Nutzungsgruppe: Garagen

Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF
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Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Her-
stellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgema-
Ren werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbe-
zuglicher Abschlage.

Gebaude: Villengebaude

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten (pauschal) fur Kellerteilausbau 10.000,00 €

Besondere Bauteile 61.973,60 €

(prozentual, 10,00 % der Herstellungskosten (619.736,00 €))

Summe 71.973,60 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu bertcksichtigen, wird der vom Statistischen Bun-
desamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffent-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichten als auch die auf
die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes
sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl.
der Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Auf3enanlagen) und den
Planungsanforderungen bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Erganzung)).

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AufRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufdenanlagen kénnen
auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aulienanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 11.634,72 €
3,50 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (332.420,56 €)
Summe 11.634,72 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abziglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che ModernisierungsmafRnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

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

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

o der verflugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

¢ eigener Ableitungen des Sachverstandigen und/oder

o des lage- und objektwertabhdngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend berticksich-
tigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zu-
satzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Pauschaler Abzug flr Klein- und Baumangel -8.310,51 €

. prozentuale Schatzung: 2,50 % von 332.420,56 €

Unterhaltungsbesonderheiten (unterstellte, unbedingt erforderliche Malinah- -24.931,54 €

men im Erdgeschoss (keine Besichtigungsmdglichkeit))
e  prozentuale Schatzung: -7,50 % von 332.420,56 €
Summe -33.242,06 €

Anmerkung: Bei den angesetzten Abzugen handelt es sich nicht um tatsachliche Aufwendungen fur
eine Sanierung des Objekts, die die Restnutzungsdauer wesentliche verlangern wirde, sondern
vielmehr um einen Abzug fur unbedingt erforderliche MalRnahmen zur weiteren Verwendung im Rah-
men der ermittelten Restnutzungsdauer.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung“dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrin-
dung flr die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grundstlcke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichs-
preisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.
Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entschei-
dend von zwei Faktoren ab:
¢ von der Art des zu bewertenden Obijekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und
e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Werter-
mittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Renditeobjekt erworben.

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

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nach-
haltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die flr eine marktkonforme Sachwerter-
mittlung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Ver-
fugung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 333.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 346.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnis-
sen dieser Verfahren unter Wurdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 8
Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV. Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnis-
ses wird dabei wesentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéaftsver-
kehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsver-
fahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Bezuglich der zu bewerten-
den Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,40 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen. Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das
Sachwertverfahren in guter Qualitat (genauer Bodenwert, tUberdrtlicher Sachwertfaktor) und fur das
Ertragswertverfahren in guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, tberértlicher Liegen-
schaftszinssatz) zur Verfigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwert-
verfahren das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.
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Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 0,40 (c) x 0,90 (d) = 0,360.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
tragt: [346.000,00 € x 0,360 + 333.000,00 € x 0,900] + 1,260 = rd. 337.000,00 €.

4.6.5 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 333.000,00 € ermittelt.

Der zur Stutzung ermittelte Sachwert betragt rd. 346.000,00 €.

Der Verkehrswert flr das mit einem Villengebdude (Wohn- und Geschéaftshaus) bebaute Grund-
stiick in 35687 Dillenburg, Schelderhitte 4,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Niederscheld 2131 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Niederscheld 7 122/7

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.06.2026 mit rd.

337.000 €

in Worten: dreihundertsiebenunddreiBigtausend Euro
geschatzt. Der ermittelte Wert unterstellt ein normal gerdaumtes Grundstuick (besenrein).
Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-

grunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Muschenbach, den 11. August 2026

\ . //*,Engr-lng..Damél Arfeller

Bewertungsobjekt:  Schelderhitte 4, 35687 Dillenburg - Niederscheld Seite 34



Sachverstandigenbiro Arfeller, Hofbergstrale 6, 57629 Mischenbach 8K 3 5 I

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

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

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

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

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

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

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien flr die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstucken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2026

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2026

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

[4] aktueller Immobilienmarktbericht des Amtes fir Bodenmanagement Marburg.

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
02.01.2026) erstellt.

5.4 Hinweise zum Urheberschutz

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

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im In-
ternet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroéffentlichung nicht far kom-
merzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis ma-
ximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen ma-
ximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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6 Anlagen

6.1 Ubersichtskarte Bundesrepublik
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6.2 StraBenkarte
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6.4 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

ca. 1:1.000, Bewertungsobjekt markiert

96

| ssisch¢ Vepwaltung/fif Bodenmanagement und Geoinformat6n Eﬂmgf
Quelle: ALK, Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, Wlesbaden bearbeitet
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6.5 Fotostandpunkte

ca. 1:500, Bewertungsobjekt und Fotostandpunkte markiert

122

Quelle: ALK, Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation, Wiesbaden, bearbeitet
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6.6 Fotos

2 Umgebung, Lage in der Stralde, Gewerbe im Hintergrund
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3 StralRen-/Nordansicht

4 StraRen-/Nordwestansicht
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5 StralRen-/Westansicht

6 a Sudwestseite 6 b Zugang zum Treppenhaus
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7 a Detail Fenster

8a Eigang Erechoss 8 b Eingang Treppnhaus Swaestseit .
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9 Siudansicht

10 Balkon Sitdwestseite
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- e 234
e Nordostseite

11 a Freitrepp

12 a Erkeranbau aus Holz 12 b Erkeranbau aus Holz SUdostseite
Notabdichtung links erkennbar
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15a Siidostansicht | 15b Treppe zum BIkon

16 Fassaden-/Putzschaden
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18 Gairagéhgeb'éude Stidwestansicht

Bewertungsobjekt:  Schelderhitte 4, 35687 Dillenburg - Niederscheld Seite 50



Sachverstandigenbiro Arfeller, Hofbergstrale 6, 57629 Mischenbach 8K 5 1

Bewertungsobjekt:  Schelderhitte 4, 35687 Dillenburg - Niederscheld Seite 51



Sachverstandigenbiro Arfeller, Hofbergstrale 6, 57629 Mischenbach

sk D2

21 Gartenflache

Sl

R ¢ Fi- ML i i il
k auf den Scheldenbach

22 Blic
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24 Dachterrasse (Foto 2019)
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26 Treppenhaus (Foto 2019)
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27 a Innentur Erdgeschoss (Foto 2019) 27 b Wasserschaden Treppenhaus (2019)

h

28 WC im Treppenhaus (Foto 2019)
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29 a Treppenhaus, Eingangsbereich (2019) 29b Feuchtescha_en“'I:reppenhaus (2019)

30 Elektroverteilung (Foto 2019)
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31 a Heizung (Foto 2019) 31 b Oltank (Foto 2019)

32 aHeizIeitungen (Foto 2019) | 32 b Kellerraum (Foto 2019)
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33 a Kellerraume (Foto 2019) 33 b Feuchteschaden (Foto 2019)

34 Rickansicht (Ostansicht) (Foto 2019)
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6.7 Plane

6.7.1 Grundriss Erd-/Obergeschoss
ohne Malstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen méglich.
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6.7.2 Grundriss Dachgeschoss

ohne MaRstab, wesentliche Darstellung der Ortlichkeiten, Abweichungen méglich.

Zimmer 1

Terrasse

Zimmer 2

|

J Diele

 —

Bad Kiiche

_/

Zimmer 3
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6.8 Flachenberechnung

Die Flachenberechnung wurde auf Grundlage der vorhandenen Plane durchgeflihrt,
Abweichungen maglich.

| Einheit Raum Lange (m) Breite (m) Faktor Flache (m?) |

Kellergeschoss

pauschale Schatzung ca. 100,00
Summe Nutz-/Technikflache KG 100,00
Du-WC, Kil., Zi. pauschale Schatzung ca. 30,00
Summe ausgebaute Flache Kellergeschoss 30,00

Einheit Erdgeschoss

Raum 1 4,820 1,700 1,000 8,19
Raum 2 5,020 4,470 1,000 22,44
Raum 3 5,620 2,970 1,000 16,69
Raum 4 4,390 3,570 1,000 15,67
Raum 5 2,970 4,050 1,000 12,03
Raum 6 4,470 3,940 1,000 17,61
Raum 7 4,110 1,900 1,000 7,81
Raum 8 5,970 6,840 1,000 40,83
Flur 9 2,900 1,000 1,000 2,90
Erker ca. 2,500 0,900 0,250 0,56
Anbau ca. 2,250 1,750 1,000 3,94
Balkon 2,000 3,000 0,250 1,50
WC Treppenhaus 2,220 1,060 1,000 2,35
Summe Nutzflache Erdgeschoss 152,53

Einheit Obergeschoss

Raum 1 4,820 1,700 1,000 8,19
Raum 2 5,020 4,470 1,000 22,44
Raum 3 5,620 2,970 1,000 16,69
Raum 4 4,390 3,570 1,000 15,67
Raum 5 2,970 4,050 1,000 12,03
Raum 6 4,470 3,940 1,000 17,61
Raum 7 4,110 1,900 1,000 7,81
Raum 8 inkl. 5,970 6,840 1,000 40,83

Raum 8a, Raum 8b, Flur 8c, WC 8d 0,00
Flur 9 2,900 1,000 1,000 2,90
Erker ca. 2,500 0,900 0,250 0,56
WC Treppenhaus 2,220 1,060 1,000 2,35
Summe Nutzflache Obergeschoss 147,10
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Einheit Raum

Lange (m)

Breite (m)

Faktor Flache (m?) ‘

Wohnung Dachgeschoss

Diele 13,30
Zimmer 1 25,50

Dachschrage 4,70
Zimmer 2 14,50

Dachschrage 1,90

Dachschrage 2,40
Zimmer 3 7,30

Dachschrage 3,20
Kiiche 12,90
Bad 3,70

Dachschrage 0,90
Terrasse (25%) 9,30
Summe Wohnflache Dachgeschoss 99,60
Summe Wohn- und Nutzflache EG-DG 399,23

Garage

pauschal ca. 6,200 2,700 1,000 16,74
Summe Nutzflache 16,74

.53)
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