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Objekt Grundbuch Blatt 2060
Dietzholztal- Ewersbach,
Flur 30, Flurstiick 223/2
Wertermittlungsstichtag 24. Juni 2025
Baujahr / fiktives Baujahr 1935/ 1993/ 1975
Restnutzungsdauer 20 Jahre
Wohnlich nutzbare Flache der Wohnungen insgesamt 292 m2
Grundstiicksflache Flur 30, Flurstiick 223/2 727 m2
Bodenwert erschlieBungsbeitragsfrei 28.150 €
Ertragswert
Rohertrag 20.640 €/Jahr
Bewirtschaftungskosten 7.233 €/Jahr
Liegenschaftszinssatz 2,50%
vorlaufiger Ertragswert einschlieBlich Bodenwert 226.180 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000 €
Verkehrswert 215.000 €

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des

wahrscheinlichsten Preises.

¢ Es sind keine Mieter oder Pachter vorhanden, das Gebdude steht seit langerer Zeit leer.

¢ Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschatzt wurden.
e Verdacht auf Hausschwamm hat sich beim Ortstermin nicht ergeben.

e Es konnten keine baubehérdlichen Beschrankungen und Beanstandungen festgestellt werden.
¢ Ein Energiebedarfsausweis gliltig bis 15.02.2032 (Label G) liegt vor.

¢ In der Altflachendatei liegt kein Eintrag vor.

¢ Es sind keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden.
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1. Auftrag

Beschluss vom Das Amtsgericht Dillenburg bat mich mit Schreiben und Beschluss vom
20.05.2025, 20.05.2025, Aktenzeichen 8 K 12/25, um die Erstattung eines Verkehrs-
Aktenzeichen wertgutachtens in der Zwangsversteigerungssache betreffend das
8K12/25

e im Grundbuch von Rittershausen, Blatt 2060,
unter der Ifd. Nr. 1 eingetragene Grundstiick,
Gemarkung Rittershausen, Flur 30, Flurstiick 223/2,
Gebaude- und Freiflache,

Siegener StraBe 1, GroBe 727 m2

Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden und folgende weitere Anga-
ben enthalten:

a) ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind,

b) ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber),

¢) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die im
Verkehrswertgutachten nicht mitgeschatzt sind (Art und Umfang),

d) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,

e) ob baubehérdliche Beschréankungen o. Beanstandungen bestehen,

f) ob ein Energiepass vorliegt,

g) ob Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) be-
kannt sind.

Im Auftragsschreiben ist kein Hinweis auf eine Eintragung von Rechten und
Lasten in der Abteilung II des Grundbuches gegeben.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses soll festgestellt werden.

Das Gutachten soll schriftlich erstattet und zweifach in Schriftform Gbersen-
det werden. Das Gutachten, zudem ein Kurzgutachten soll in elektronischer
Fassung mit den notwendigen Unterlagen zur Internetverdffentlichung ein-
gereicht werden.
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Dieses Gutachten wurde unter Mitarbeit von Frau Barbara Beck erstellt.
Dabei handelt es sich um eine Mitarbeit im Sinne der Sachverstandigen-
ordnung (Recherchen und Gutachtenentwurf).

Die Verkehrswertermittlung erfolgt im Rahmen einer Zwangsversteige-
rungssache.

Es handelt sich um ein in Dietzhdlztal- Rittershausen, Siegener StraBe 1
gelegenes Grundstiick, das urspriinglich vermutlich in den 1930er Jahren
mit einem Uberwiegend massiv errichteten Wohnhaus mit angebauter
Scheune bebaut wurde.

Das Gebaude wurde im Laufe der Jahre mehrfach um- und angebaut, es
ist teilunterkellert, das Dach des Gebdudes wurde in den Jahren 1992/1993
weitgehend erneuert und zu Wohnraum ausgebaut.

Zuletzt wurde das gesamte Gebaude von einer Familie genutzt. Durch
VerschlieBen einer Treppe ist das Gebaude in zwei abgeschlossene
Wohneinheiten zu trennen. Mit weiteren UmbaumaBnahmen ist auch eine
Teilung zum Dreifamilienhaus denkbar.

Die Eigentiimer sind dem Amtsgericht Dillenburg bekannt und sollen im
Verkehrswertgutachten nicht namentlich genannt werden.

Die Ortsbesichtigung wurde am 24. Juni 2025 durchgefiihrt,
dieser Tag gilt auch als Wertermittlungsstichtag.

Die Ortsbesichtigung wurde am 24. Juni 2025 in der Zeit von
16.05 Uhr bis 17.25 Uhr durchgefiihrt. Anwesend waren:

e ein Eigentimer
e Frau Barbara Beck
¢ und der Unterzeichnende.

Im Zuge des Ortstermins wurden insgesamt 65 Digitalfotos gefertigt.

Amtsgericht Dillenburg

Grundbuch von Rittershausen,

Blatt 2060,

Gemarkung Rittershausen,

Lfd. Nr. 1, Flur 30,

Flurstlick 223/2, Gebdude- und Freiflache,
Siegener StraBe 1, GroBe 727 m2

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 26.05.2025
e Auskunft aus der Altlastendatei vom 06.06.2025
e Grundbuchauszug, Ausdruck vom 20.05.2025, Seite 1 von 1

e Planunterlagen zu Baugenehmigungen zum Aus- und Umbau des
Ursprungsgebaudes aus den Jahren 1967, 1971, 1986, 1992 und 1993

o Energiebedarfsausweis vom 15.02.2022
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster von 2019
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Wesentliche rechtli- Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und
che Grundlagen damit auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden
Rechtsnormen:

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
e Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05. September 2012

e Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20. Mdrz 2014

e Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12. November 2015
e Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Wesentliche Literatur Kleiber, Wolfgang
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch

10. Auflage 2023, Bundesanzeiger Verlag

e Fischer, Roland und Lorenz, Hans-Jiirgen
Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien
2. Auflage 2013, Bundesanzeiger Verlag

e Kroll, Ralf und Hausmann, Andrea
Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von
Grundstticken.
3. Auflage 2006, Luchterhand Verlag

e Sommer, Goetz, Kréll, Ralf und Piehler, Jirgen
Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung fir die Praxis,
Stand 2/2018, Haufe Verlag

e Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert (GuG) mit GuG- aktuell
Herausgeber: MinRat. a. D. Prof. Dipl.-Ing. Wolfgang Kleiber
Luchterhand Verlag

¢ Mika- Mietwertkalkulator 2025 fiir Wohnraummieten, herausgegeben
von der Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Immobilienwerte
beim Amt fiir Bodenmanagement Marburg

¢ Immobilienmarktberichte der letzten Jahre bis 2025 fiir den Bereich der
Landkreise GieBen und Marburg- Biedenkopf, des Lahn-Dill-Kreises und
der Kreisstadt Wetzlar, herausgegeben von der Geschaftsstelle der
Gutachterausschiisse Amt fiir Bodenmanagement Marburg
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Lage der Gemeinde

Wertrelevante Grundstiicksmerkmale
Lage

Die Gemeinde Dietzhdlztal liegt in Hessen, Regierungsbezirk GieBen, im
nordlichen Teil des Lahn- Dill- Kreises, am FuBe des Rothaargebirges und
inmitten ausgedehnter Waldungen. Die Gemeinde grenzt an den Landkreis
Marburg/ Biedenkopf und mit dem Landkreis Siegen an das Bundesland
Nordrhein- Westfalen an.

Die Ortsdurchfahrt (LandesstraBe L 1571) stellt die direkte Verbindung der
Orte im nordlichen Lahn-Dill-Kreis mit dem angrenzenden Siegerland dar.

Entfernungen e zur Stadt Dillenburg 15 km
e zur Kreisstadt Wetzlar 50 km
e nach GieBen 60 km
e nach Frankfurt 115 km
e nach Wiesbaden 110 km
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Die Lage von Dietzhdlztal im GroBraum Hessen und den westlich angrenzenden Bundesléandern Nord-

rhein- Westfalen und Rheinland- Pfalz
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Verkehrsanbindung e Autobahnanschluss Dillenburg (A 45) ca. 15,0 km entfernt
e Bahnhof Dillenburg mit Verbindung nach KéIn und Frankfurt ca.
15,0 km entfernt
e Nachste Bushaltestelle im Ortskern ca. 10 Gehminuten entfernt

J.:

Die Lage der Gemeinde Dietzhodlztal mit ihren Ortsteilen

Internetprasens der Die Gesamtfidche der Gemeinde betrdgt 3.744,47 ha.
Gemeinde Dietzhdlz-

tal In unserer Gemeinde sind 3 Grundschulen vorhanden:

fiir die beiden Ortsteile Ewersbach und Steinbriicken
in Ewersbach, Hauptstr. 90,
in Mandeln, Schulstr. 20 und
in Rittershausen, Rittershiuser Str, 1a

In der Nachbargemeinde Eschenburg-Eibelshausen befindet sich mit der
Holderbergschule eine Kooperative Gesamtschule fiir den Einzugsbereich
Dietzhdlztal und Eschenburg. Weiterfiihrende Schulen sind in Dillenburg
und Laasphe (Gymnasium- Realschule) anséssig.

Die theologische Hochschule Ewersbach ist eine staatlich anerkannte
Hochschule fir angewandte Wissenschaften in freikirchlicher Trdagerschaft.

Des Weiteren besteht in jedem Ortsteil ein Kindergarten. Trager dieser Ein-
richtungen st die Evangelische Kirchengemeinde.
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Ebenfalls in jedem Ortsteil befindet sich eine evangelische Kirche.

Daneben in den Ortsteilen Ewersbach, Mandeln und Steinbriicken
Versammlungsstétten der Freien evangelischen Gemeinde und im Ortsteil
Ewersbach eine katholische Kirche.

Ein Altenpflegeheim mit ca. 100 Platzen rundet das gute Infrastruktur-
angebot in Ewersbach ab.

In Dietzhdlztal herrscht auch ein reges Vereinsleben. Daher ergeben sich
nicht nur in sportlicher Hinsfcht vielféltige Betatigungsmoglichkeiten.

In den Ortsteilen stehen fiir Felerlichkeiten aller Art Dorfgemeinschaftshau-
ser zur Verfligung. In Rittershausen gibt es fiir Sport- sowie fiir GroBver-
anstaltungen eine Mehrzweckhalle mit Kraftraum. Der symbolische Erste
Spatenstich zum Bau einer weiteren Sporthalle am Hammerweiher erfolgte
am 23. Marz 2007, am 28. Juni des gleichen Jahres konnte das Richtfest
ge-feiert werden. Am 23. Januar 2008 wurde die Sporthalle feierlich
eingeweiht.

Der groBte Arbeitgeber in Dietzhdlztal ist die Firma Rittal mit Werken in
Rittershausen und in Ewersbach. Daneben haben sich vor allem im
Gewerbegebiet "In der Heg I" iiber 30 kleine und mittelsténdische
Unternehmen angesiedelt. Im Anschluss daran wurden im Gewerbegebiet
"In der Heg II" weitere Gewerbefidchen (ca. 60.000 m2) ausgewiesen und
stehen zum Verkauf bereft.,

Bevodlkerungsent- Die Einwohnerzahl der Gesamtgemeinde Dietzhdlztal ist riickldufig, die

wicklung Gesamtzahl sank vom 01. Mai 2021 bis zum 01. Januar 2025 von 5.810 auf
5.682. Der Riickgang ist insbesondere in den Ortsteilen Mandeln,
Steinbriicken und Rittershausen zu verzeichnen.

Im Hauptort Ewersbach hat sich die Einwohnerzahl in dieser Zeit nicht

verandert.
Im Ortsteil Rittershausen sank die Bevolkerung von 804 auf 751
Einwohner.
Lage im Das Obijekt liegt im Ortsteil Rittershausen, einem Ort mit (iberwiegend
Gemeindegebiet dorflichem Charakter, dessen suddstlicher Ortsrand von einem groBen
Gewerbe- bzw. Industriegebiet dominiert wird, in dem die Firma Rittal
ansassig ist.

Das Bewertungsobijekt liegt in einem Mischgebiet am nordwestlichen Rand
von Rittershausen an einem Nordhang unmittelbar an der Ortsdurchfahrt.



10 |
Dipl.- Ing. (TU)

}' Hans Werner Beck

Seite 10 von 67

Na\

: e g T | -
e l:'l'-.——:_{}'] B .. hll;“lﬁ,|I

.:||'|

e

A ". \ 3\‘ k  Detannirialy

Der Ortsteil Rittershausen und die Lage des Bewertungsobjektes

Nahere Umgebung In der naheren Umgebung des Bewertungsobjektes im Osten sind liber-
wiegend Wohnhauser, teilweise mit landwirtschaftlichen Nebengebauden in
geschlossener Bauweise vorhanden. Im Westen schlieBen Garten an.

Im Siiden grenzen jenseits einer einreihigen Wohnbebauung die Felder
und Wiesen der Gemarkung an. Die Siegener StraBe (Ortsdurchfahrt) liegt
auf der Nordseite. Zusatzlich ist das Grundstiick und somit auch die Dop-
pelgarage von Siiden aus Uber die schmale StichstraBe ,,Am Saal*
erreichbar.

Blick von Osten auf
das
Bewertungsobjekt
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Der Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Bodenrichtwertauskunft RIWIS, Stand 01.01.2024 zeigt die
Lage des Bewertungsobjektes in Dietzhélztal- Rittershausen, Siegener StraB3e.

Grundstiicksform Das Flurstiick 223/2 hat eine vieleckige Gestalt und ist verkehrsmaBig von
der Sud- und Nordseite aus erschlossen.

Auszug aus dem
Liegenschaftskatas-
ter

Topografie Das Bewertungsobjekt liegt an einem steilen Nordhang. Das Kellergeschoss
ist Uber eine parallel zur Siegener StraBe verlaufende Rampe erreichbar.
Das Obergeschoss ist im Bereich des stidlichen Anbaus von Stiden aus
ebenerdig erreichbar. Zur Garage besteht wiederum ein groBer Héhenun-
terschied.
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Parkpldtze Auf der Slidseite des Grundstiicks wurde im Jahr 1986 eine unterkellerte
Doppelgarage, die von der StraBe ,Am Saal" aus erschlossen ist, errichtet.
Die hier im Kellergeschoss vorhandene Garage kann nur fiir Gartenwerk-
zeug genutzt werden, sie ist mit Fahrzeugen nicht erreichbar.

Die im Kellergeschoss des Wohnhauses integrierte Garage ist wegen der
Zufahrtsituation nur fir kleinere Pkw erreichbar.

Die allgemeinen Platzverhaltnisse im 6ffentlichen Verkehrsraum lassen das
Parken fir Besucher in unmittelbarer Grundstiicksndhe aufgrund der aus-
reichenden StraBenbreite zu.

Immissionen Die Siegener StraBe ist die HauptdurchgangsstraBe (L 1571) des Ortsteils
Rittershausen, die eine Verbindung zwischen dem Lahn-Dill-Kreis und dem
Siegerland darstellt. Die von ihr ausgehenden Immissionen sind am Objekt
auf der Nordseite deutlich wahrnehmbar und stérend. Auf der Siidseite mit
Gartenflache und Terrasse wird der Verkehrslarm durch das Gebaude
abgeschirmt.

Immissionen aus dem Gewerbe- und Industriegebiet im Osten waren zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht wahrnehmbar.

Lagebeurteilung Innerhalb des Ortsteils Rittershausen besitzt der Bereich aufgrund seiner
Umgebung mit verdichteter Bebauung, guter Besonnung und Begri-
nung, jedoch deutlich wahrnehmbaren Immissionen einen einfachen bis
mittleren Wohnwert.

Lagebeurteilung Das Grundstiick weist im Wesentlichen folgende Lagekriterien auf:

insgesamt e Einfache bis mittlere Lage in einem Dorfgebiet von Dietzhélztal

e gute Erreichbarkeit der Ortsmitte der Kerngemeinde Dietzholztal
e gute Verkehrsanbindung an das regionale Verkehrsnetz

¢ maBige Erreichbarkeit des liberregionalen Verkehrsnetzes

e starke Hanglage Richtung Norden

e gute Besonnungslage

e maBige Aussichtslage

e durch Verkehrsimmissionen belastete Lage

Wo wird die Lage bei Bei der Auswahl von Vergleichsobjekten sowie in der Héhe des nachhaltig
der Wertermittiung erzielbaren Ertrags (Miete) und beim Bodenwert.
beriicksichtigt?
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

Mietvertrage Mietvertrage lagen zur Erstattung des Gutachtens nicht vor. Das Gebdude
steht zurzeit leer.

Gewerbliche Nutzung Laut eigenen Feststellungen beim Ortstermin diente das Gebdude nur zu
Wohnzwecken. Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Rechte und Lasten In Abteilung II des Grundbuchs sind laut Anschreiben des Amtsgerichts
Dillenburg keine Eintragungen vorhanden.

Baulasten Laut Mitteilung des Kreisausschusses des Lahn-Dill-Kreises vom 26.05.2025
sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis zu Lasten des Flurstiicks
eingetragen.

Altlasten GemaB Auskunft des Regierungsprasidiums GieBen, Dez. 41.4 ,industrielles
Abwasser, wassergefdahrdende Stoff, Grundwasserschadensfalle, Altlasten,
Bodenschutz®, sind in der Altflachendatei des Landes Hessen fiir das Be-
wertungsgrundstiick keine Eintragungen vorhanden.

Baurecht Laut Internetrecherche auf der Homepage der Gemeinde Dietzhdlztal
existiert fir das Gebiet, in dem das zu bewertende Grundstiick liegt, kein
Bebauungsplan. Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb eines im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils (§34 BauGB).

Grenzbebauung Das Wohnhaus ist auf der Ostseite an die Nachbarbebauung angebaut.

Abgabenrechtliche Es wird unterstellt, dass die ErschlieBungsbeitrage entrichtet worden sind
Situation und in absehbarer Zeit keine Beitrage anfallen.
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3.3 Bauliche Anlagen
3.3.1 Urspriingliches Wohngebdude mit Scheune

Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstat-
tungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein.
Beschreibungen der Ausstattung beruhen auf vorgelegten Unterlagen oder
Annahmen aufgrund des Baujahrs und des duBeren Eindrucks.

Baujahr Es handelt sich um ein in Dietzhdlztal- Rittershausen, Siegener StraBe 1
gelegenes Grundstiick, das urspriinglich vermutlich in den 1930er Jahren
des letzten Jahrhunderts mit einem Uberwiegend massiv errichteten
Wohnhaus mit angebauter Scheune bebaut wurde.

Im Jahr 1967 wurde in der vorhandenen Scheune im sudlichen Bereich
zusatzlicher Wohnraum geschaffen.

Aus dem Jahr 1972 liegt der Bauantrag zum Umbau der Scheune zu
Wohnzwecken und dem Einbau einer Garage vor.

Vermutlich wurde erst mit dem Ausbau des Dachgeschosses in den Jahren
1992/1993 auch das Dach des Zwerchhauses erneuert und die heutige
StraBenansicht geschaffen.

Bauweise des e ein- bis zweigeschossiges Gebaude liberwiegend in Massivbauweise
urspriinglichen e Satteldach mit Zwerchhaus auf der Nordseite und Gaube auf der
Gebdudes Sildseite

e unterkellert

in der ehemaligen Tenne ist auf dem Niveau des Kellergeschosses eine
Garage integriert

Dachgeschoss 1992/1993 zu Wohnzwecken ausgebaut

Dachdeckung mit Bitumendachschindeln, vermutlich 1993 neu gedeckt
Fassade verputzt und gestrichen

Westfassade mit Kunstschieferplatten verkleidet

Massive Decke iber dem Kellergeschoss

Holzbalkendecken (iber den Wohngeschossen

Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung Baujahr 1993,
Rollldden

Offene Treppen mit Holzstufen zwischen den Geschossen
Bodeneinschubtreppe zum Spitzboden

Olheizkessel mit Warmwasserbereitung, Baujahr 1988

Feststoffofen im Obergeschoss

Plattenheizkdrper mit Thermostatventilen in Heizkdrpernischen
Terrasse auf der Sldseite

Bauliche AuBBenanla-
gen

Stitzmauer mit Gelander zur StraBe hin

AuBentreppe zum Hauseingang im Erdgeschoss,

Stlitzmauer zur Sicherung der Zufahrt auf der Nordwestseite
Asphaltierte Zuwegung als Rampe auf der Nordseite des Gebdudes
Gartenwege und Treppen teilweise mit Natursteinpflaster befestigt
Ubliche Ver- und Entsorgungsleitungen
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Ansicht von Norden

Form des Zwerch-
hauses in den Planen
von 1967 und 1971

Ansicht von Westen

Ansicht von Siiden

Ursprungsgebaude
rot eingerahmt
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Schnitt im Bereich
des Zwerchhauses
aus dem Bauantrag
von 1967

Schnitt im Bereich
der Tenne aus dem
Bauantrag von 1971

Der Giebel des
Zwerchhauses wurde
iiber die Tenne
hinausgezogen

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale

Kellergeschoss

‘ ’ Hans Werner Beck

CKEs Podsal

e Funaelesppa
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Das Gebdude ist nur im ¢stlichen Bereich unterkellert. Die Oberkante des
FertigfuBbodens der ehemaligen Tenne liegt zwar in etwa auf der Héhe
des KellerfuBbodens, das Gebdude ist aber aufgrund der gréBeren
Raumhdhen in diesem Bereich nur eingeschossig.

Zugang Uber massive Treppe von der Kiiche im Erdgeschoss
Zugang auch ebenerdig von der Nordseite aus in die Waschkiiche
Waschkiiche gefliest

Kellerraume auf der Sidseite mit Erde angedeckt,

Wande innen verputzt und gestrichen

Heizungsaufstellraum separat von Norden aus zugénglich
separat zugangliche Garage mit Nebenrdumen und Ollager
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Anmerkung zu der
Bauzeichnung

Norden ist auf dieser
Darstellung unten

Im Kellergeschoss
sind die Raume auf

der Nordseite eben-
erdig erreichbar

Waschkiiche

Kellerraum

ﬁ

%
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Es liegt kein Plan des Kellergeschosses vor. Im unten eingefligten Plan des
Erdgeschosses ist die in der ehemaligen Scheune (Tenne) integrierte Gara-
ge auf dem Niveau des Kellergeschosses dargestellt.

e ——

r
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Zugange zu Waschkiiche und Heizraum
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Heizungsaufstellraum Kellertreppe

Ollager von der
Garage aus
zuganglich
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Zahlerschrank
Baujahr 1992

Innenansicht Garage

Eindringende Feuch-
tigkeit im siidlichen
Kellerraum und der
Garage
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Anmerkung zu der Die Aufteilung der Raume kann den Planunterlagen aus der Baugenehmi-
Bauzeichnung gung des Jahres 1971 entnommen werden.
Grundriss e ——— = —— Am———T— = |
Erdgeschoss 1 . ‘
Kiiche .
l Garage im

Norden ist auf dieser
Darstellung unten

Kellergeschoss |

E |
Durch VerschlieBen | Wohn- {? ) _' .
des Treppenaufgangs raum B kT
ist diese Wohnung in h I K |
sich abgeschlossen W 5 _ : I
! _rl T ﬂ S I';E |
NEEES Y |

it qﬂ Bad : I:P-E- lf: FII_
‘ |— wc = = - i

Wesentliche Ausstat- ¢ Separater Eingang auf der Ostseite

tungsmerkmale e Terrassentliren im Wohnraum und der Kiiche auf der Siidseite
Bad mit Badewanne, Waschbecken und Toilette 2 m hoch gefliest im
Erdgeschoss Stil der 1970er Jahre

e separates WC mit Bodenfliesen
e Wande innen verputzt und tapeziert
¢ Wohnraume mit Laminatboden

Diele/Treppenhaus
im Erdgeschoss

Raumhohe 1,88 m
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Bad

Kiiche mit Ausgang
zum Garten und Tiir
zur Kellertreppe

separates WC
(ohne Einrichtung)

21 |
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Anmerkung zu der
Bauzeichnung

Grundriss
Obergeschoss

Norden ist auf dieser
Darstellung unten

Durch VerschlieBen
der Treppen ist diese
Wohnung in sich ab-
geschlossen

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale

Obergeschoss

Bad nach 2020
erneuert

‘( )’ Hans Werner Beck

Die Aufteilung der Raume kann den Planunterlagen aus der Baugenehmi-
gung des Jahres 1992 entnommen werden.

Kinder-
zimmer

Separater Eingang von Siiden aus durch den Anbau mdéglich

derzeit keine Kiiche eingebaut

Bad mit Badewanne, bodengleicher Dusche, Waschbecken und Toilette
1,20 m hoch gefliest, neuwertig

Wande innen verputzt und tapeziert

Wohnrdume mit Laminatboden

Feststoffofen in Esszimmer

Zimmer Nordwest Uber Garage auf niedrigerem Niveau

Das Kinderzimmer liegt 2 Stufen héher

Innenrenovierung des Obergeschosses ab dem Jahr 2020
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Feststoffofen im
,Esszimmer"

Kinderzimmer auf der
Ostseite

Briistungshohe der
Fenster 65 cm

Wohnraum West

Hier besteht die
Moglichkeit eines
separaten Zugangs
durch den Anbau von
der Siidseite aus
(hier links)
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Wohnraum iiber
Garage

Flur mit Treppenstufen Abstellraum

Anmerkung zu der Die Aufteilung der Raume kann den erganzten Planunterlagen aus der
Bauzeichnung Baugenehmigung des Jahres 1992 entnommen werden.
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Grundriss
Dachgeschoss

Norden ist auf dieser
Darstellung unten

Durch VerschlieBen
der Treppe im
Ursprungsgebdude
ist diese Wohnung in
sich abgeschlossen

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale

Dachgeschoss

Kiiche
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Hans Werner Beck
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Separater Eingang von Siiden aus durch den Anbau mdéglich
Bad mit Dusche, Waschbecken und Toilette raumhoch gefliest,
um 2010 erneuert
Wande innen verputzt und tapeziert
Wohnrdume mit Laminatboden

Begehbarer Kleiderschrank im Schlafzimmer
steile Treppe zum Obergeschoss
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Essen

Kinderzimmer auf der
Nordseite

Abstellraum (AR)
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Schlafzimmer

Begehbarer
Kleiderschrank
im
Schlafzimmer

Bad

7z
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Bad mit Dusche

Spitzboden

erneuerte
Dachkonstruktion

Zustand des Gebau-
deteils

Wo werden die
Gebaudemerkmale
bei der Wertermitt-
lung beriicksichtigt?

¢ }' Hans Werner Beck

Auffallige Schaden, Mangel und sonstige Besonderheiten, die Uber die Ubli-
che Alterswertminderung hinausgehen bzw. Fertigstellungsriickstdande
konnten bei der Ortsbesichtigung an folgenden Stellen festgestellt

werden.

e Die Schneefangrundhdlzer sind morsch, bzw. nicht mehr
vorhanden.

e Eindringende Feuchtigkeit in den erdangedeckten Raumen.

e Die Heizkérpernischen sind aus energetischen Griinden ohne Au-
Benddmmung nicht mehr zeitgemas.

e Die Raumhdhe liegt teilweise unter 2,0 m.

e Die Wohnrdume liegen teilweise nicht auf einem Niveau.

Es wird vorausgesetzt, dass das Gebaude nach den liblichen Regeln des
Bauhandwerks errichtet wurde.

e Beim Ansatz des Rohertrags und der Bewirtschaftungskosten.

e Bei den Normalherstellungskosten und der Alterswertminderung.

e Die Beseitigungskosten fiir die Riickstande und Schaden werden als
besondere objektspezifische Gebaudemerkmale berlicksichtigt
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3.3.2 Anbau Siid

Baujahr Als Baujahr wird aufgrund der vorhandenen Bauplane aus dem Jahr 1992
das Jahr 1993 angenommen.

Bauweise des
Anbaus

eingeschossiges Gebdude (iberwiegend in Massivbauweise
Satteldach mit Gaube auf der Ostseite

Vollstandig unterkellert

Dachgeschoss zu Wohnzwecken ausgebaut
Dachdeckung mit Bitumendachschindeln

Fassade verputzt und gestrichen

Massive Decke liber dem Keller- und Erdgeschoss
Kunststofffenster mit Isolierverglasung Baujahr 1993,
Rollldden

massive Treppe zum Kellergeschoss

Holztreppe zum Dachgeschoss

Plattenheizkdrper mit Thermostatventilen

Balkon und Terrasse auf der Slidseite

Ansicht von Siiden

Ansicht von Siidosten
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Schnitt Bauantrag von 1992 und Nachtragsbaugenehmigung vom 28.04.1993

Grundriss 5 &
Kellergeschoss

sG®

-
-

2 g

Zugang lber massive Treppe vom Flur im Erdgeschoss
Zugang auch ebenerdig von der Ostseite aus

Wande innen verputzt und gestrichen

Toilette und Waschbecken in Raumecke

Boden gefliest

Decke mit Holzpaneelen verkleidet

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale

Kellergeschoss
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Keller mit Blick zur
Treppe

Kellerraum mit WC
und Waschbecken

Anmerkung zu der
Bauzeichnung
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Die Aufteilung der Raume kann den Planunterlagen aus der Baugenehmi-
gung des Jahres 1992 und der Nachtragsbaugenehmigung aus dem Jahr
1993 entnommen werden.
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Grundriss
Erd/Obergeschoss

Aufgrund der Hang-
lage ist dieses
Geschoss auf dem
Niveau des
Obergeschosses iiber
der Garage des
Ursprungsgebdudes

Norden ist auf dieser
Darstellung unten

Der separate Zugang
zum Obergeschoss
des Ursprungsgebdu-
des wiare moglich

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale

Erd/Obergeschoss

Eingang auf der
Siidseite im OG mit
Treppenhaus ins
DG und EG

(Erdgeschoss ist hier
Keller)
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p
-""!b..i 5%
2,24
'l' JIF 1.25-]'
L4
i ol
[
w e
T,
o

L an

4

Na\!

32 |
Dipl.- Ing. (TU)

Hans Werner Beck

En=T 1

Separater Eingang auf der Sidseite (iber das , Schlafzimmer™ madglich

Wande innen verputzt und tapeziert
Treppenhaus gefliest
Wohnraum mit Laminatboden
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Wohnraum
(.Schlafzimmer“)

Grundriss ' - —y
Dachgeschoss ,

Norden ist auf dieser T o —
Darstellung unten & i v |
'T— A SEws J.|
Verlangerung Dach ) *‘ 3 *I — —— 1 Tr
mit Balkon und | | ﬁ l-ﬁ }' |
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Separater Eingang von Siiden aus durch den Anbau

Wesentliche Ausstat- o
tungsmerkmale e Wande innen verputzt und gestrichen

e Dachschragen und Decken mit Profilbrettern verkleidet
Dachgeschoss e Laminatboden

e Balkon auf der Siidseite
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Wohnraum

Dachgeschoss

Balkon

(nicht in den

Bauzeichnungen

enthalten)

i "IIII\ Ih" '.‘5!_1 L.'- ",-" \

Zustand des Auffallige Schaden, Mdngel und sonstige Besonderheiten, die liber die {bli-

Gebaudeteils che Alterswertminderung hinausgehen bzw. Fertigstellungsriickstande
konnten bei der Ortsbesichtigung an folgenden Stellen festgestellt
werden.

e Die Schneefangrundhdlzer sind morsch, bzw. nicht mehr
vorhanden.
¢ Die Holzbauteile im Balkonbereich sind ungepflegt.

Es wird vorausgesetzt, dass das Gebaude nach den liblichen Regeln des
Bauhandwerks errichtet wurde.
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3.3.3 Wohnhaus als Schicksalsgemeinschaft

Allgemeines Der Anbau bildet mit dem Ursprungsgebdude eine Schicksalsgemeinschaft.
Er kann aufgrund der fehlenden Heizung, der fehlenden Sanitdranlagen
und der fehlenden Ver- und Entsorgungsleitungen nicht eigensténdig
genutzt werden.

Das Wohnhaus wurde vor dem Leerstand als Einfamilienhaus genutzt. Mit
entsprechenden Abtrennungen und einem Durchbruch vom Anbau in den
Wohnraum West im Obergeschoss (niveaugleich) ist das Gebdude auch in
drei abgeschlossene Wohnungen unterteilbar. Der Bauantrag aus dem Jahr
1992 geht zudem von drei abgeschlossenen Wohnungen aus, weshalb dort
auch insgesamt 5 Stellplatze gefordert werden.

Wohnfldche Zur Ermittlung der nutzbaren Flachen wurden die zur Verfligung gestellten
im Grundrissplane und die Flachenermittlung aus der Baugenehmigung
Erdgeschoss zugrunde gelegt und mit eigenen Feststellungen erganzt und korrigiert.
Wohnflache Erdgeschoss:
Diele 3,72*% 3,63 13,50 m2
WC 1,18* 3,51 4,15 m2
Bad 2,21* 2,34 5,20 m2
Wohnraum  6,77* 3,27 22,15 m2
Kiche 11,30 m2
Wohnflache Erdgeschoss rund 56 m2

Die Raumhdhe in der ehemaligen Tenne ist weitaus hoher als die Wohn-
rédume. Deshalb ist dieser Bereich nur 2-geschossig (Keller- und Oberge-

schoss).
Wohnfldache im Zur Ermittlung der nutzbaren Flachen wurden die Raume im Ober- und
Obergeschoss Dachgeschoss vor Ort in einer fiir das Gutachten ausreichenden Genauig-

keit gemessen.

Wohnflache Obergeschoss:

Kinderzimmer Ost 6,77* 3,27 22,15 m2
Diele 3,78*% 2,18 8,25 m2
Essen 4,37* 3,76 16,45 m2
Zimmer West 3,97* 5,66 22,45 m2
Flur 1,28* 2,07 2,65 m2
Abstellkammer 0,99* 2,07 2,05 m2
Zimmer Nordwest 3,28* 5,17 16,95 m2
Bad 12,95 m?
Wohnflache Obergeschoss 103,90 m2

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird im folgenden Ertragswertverfahren
der Wert eines Dreifamilienhauses mit 3 abgeschlossenen Wohnungen
ermittelt. Der separate Zugang wirde hierfir durch das Schlafzimmer im
Anbau flihren. Deshalb wird die Wohnflache dieses Raumes im Anbau an
dieser Stelle zur Wohnfldche des Obergeschosses addiert:

Wohnflache Obergeschoss Ursprungsgebaude 103,90 m?2
Schlafzimmer 20,00 m2

Wohnflache Obergeschoss insgesamt rund 124 m2
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Wohnflache im Grundflache Dachgeschoss:
Dachgeschoss Esszimmer 3,54* 6,47- 1,16* 2,50-
1,33*% 1,00 18,67 m2
Kiiche 2,75* 4,04 11,11 m2
Kind 8,29* 2,92+ 0,13* 1,10-
1,60* 0,34- 0,96* 0,57 23,26 m2
Flur Nord-Siid 3,99* 1,63 6,50 m2
Flur Ost- West 4,00* 1,21 4,84 m2
Abstellkammer 1,35* 2,88 3,89 m2
Schlafzimmer 3,52* 5,88 20,70 m2
Bad 2,94* 2,05 6,03 m2
Grundflache Dachgeschoss 95,00 m?2

Die Hohe des Kniestocks betragt im Mittel 80 cm, das bedeutet fiir die
Wohnfldche, das auBerhalb der Gauben wegen des 45° Daches 70 cm
umlaufend von der Grundflache abgezogen werden miissen.

Silidseite 0,70* (0,73+ 1,56+ 1,33) 2,53 m2
Westseite 0,70* (2,13+ 0,95+ 2,92) 4,20 m2
Ostseite 0,70* 3,05 2,14 m2
Nordseite 0,70* 3,52 2,46 m?
Abzug Dachschragen -11,33 m2

Der Wohnraum im Giebel des Anbaus und der Balkon missen zur Wohn-
flache des Dachgeschosses addiert werden:

Wohnflache Dachgeschoss Ursprungsgebdude 83,67 m?2
Wohnraum Giebelzimmer (wegen evtl. Einhausung) < 24,13 m?2
Balkon Ya* 1,39% 5,10 1,77 m2
Wohnflache Dachgeschoss insgesamt rund 110 m2

Brutto- Grundfliche Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter
Brutto- Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die je-

NHK 2010 weilige Gebaudeart marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundriss-
ebenen eines Bauwerks.

In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundfldchen folgen-
de Bereiche zu unterscheiden:

Bereich a: liberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,
Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hdhe umschlossen,
Bereich c: nicht tiberdeckt.

Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF
nur die Grundflachen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Balkone,
auch wenn sie Uberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen (vgl. Abbil-
dung unten).

Entscheidend fiir die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen
ist ihre Nutzbarkeit. Dabei geniigt es nach dieser Richtlinie auch, dass nur
eine untergeordnete Nutzung (vgl. DIN 277-2:2005-02), wie z. B. als La-
ger- und Abstellrdume, Raume flir betriebstechnische Anlagen mdglich ist
(eingeschrankte Nutzbarkeit).

Als nutzbar kbnnen Dachgeschosse ab einer lichten Héhe von ca. 1,25 m
behandelt werden, soweit sie begehbar sind. Eine Begehbarkeit setzt eine
feste Decke und die Zuganglichkeit voraus.
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Brutto- Grundflache
des
Ursprungsgebaudes

Brutto- Grundflache
des Anbaus

Bewertung der Aus-
stattung

Gesamtgebdude
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Das Wohnhaus wurde vor dem Leerstand als Einfamilienhaus genutzt. Mit
entsprechenden Abtrennungen ist das Gebaude auch in 3 abgeschlossene
Wohnungen unterteilbar. Das Ursprungsgebaude setzt sich aus dem Ge-
bdudetyp 1.11 (Keller-, Erd-, Obergeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut)
und dem Gebaudetyp 1.01 (Keller-, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss)
zusammen.

KG Ost: 7,50* 7,15+ 6,30* 2,50 = 69,38 m2
EG Ost: 7,50* 7,15+ 6,30* 2,50 = 69,38 m2
OG Ost: 7,50* 7,15+ 6,30* 2,50 = 69,38 m2
DG Ost: 7,50% 7,15+ 6,30* 2,50 = 69,38 m2
BGF Gebdudetyp 1.11 rund: 278 m2
KG West: 5,90* 7,15+ 3,30* 1,25 = 46,31 m2
OG West: 5,90* 7,15+ 3,30* 2,50 = 50,44 m2
DG West: 5,90* 7,15+ 3,30* 2,50 = 50,44 m?
BGF Gebaudetyp 1.01 rund: 147 m2

Der Anbau ist vergleichbar mit dem Gebdudetyp 1.01 (Keller-, Erd- und
ausgebautes Dachgeschoss).

KG: 7,50* 5,74 = 43,05 m2
EG/0G: = 43,05 m2
DG: = 43,05 m?
BGF Gebdudetyp 1.01 rund: 129 m2

Entsprechend den Kriterien der Sachwertrichtlinie und der zugeordneten
prozentualen Gewichtung der Ausstattungsmerkmale hat das als Ein- bis
Dreifamilienhaus nutzbare Gebaude mit dem Anbau Uiberwiegend einen
Ausstattungsstandard der Stufe 2, wie die Tabelle auf der nachsten Seite
zeigt.
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Dachgeschoss voll ausgebaut

- 1 ?
dstehende Einfamilienhauser ™ 141 655 725
[poppel- und Reihenendhauser 211 615 684
|Reihenmittelhsuser 31 575 G40

Die Normalherstellungskosten fiir Gebdaudetyp 1.11 oben und 1.01 unten sind identisch.

Dachgeschoss voll ausgebaut

ardstufe 1 2
freistehende Einfam lienhiuser ® 1.01 655 725
Doppel- und Relhenendhiuser zm B15 B85
Relhenmittelhduser 301 ETS 840
Kostenkennwert nach |q,..gardmerkmal e dete S
NHK 2010 anteil
Gebdudeart 1.01 1 2 3 L} 5
Gebéiudetyp 1.11 fuiBernwinde 0,00 1,00 0,00 0,00 0,80 23%
und 1.01 Dach 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 15%
Fenster und AuBentiren 9,00 1,00 0,00 0,00 0,00 11%
Innenwande und -turen 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00 11%
Deckenkanstruktion und Treppen 4,00 1,00 0,00 0,00 0,00 11%
Fullbiden 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00 50
SanitEreinrichtungen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 o
Hemung 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 (219
Sonstige techrusche Ausstattung 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 6%
Gebdudeart 1.01 655 725 B35 1.008 1.260
Kostenkennwarta €/m?* &fm* €/m? €/m* €fm?
Summe aus
& dictiife ® kil 0,000 0,630 0,320 0,800 0,000 1,00
Stand ardstufe
1 2 3 4 5
G&mmuum;sdma nach
SW-RL Anlags 3 &0 B5 i 7= B
= "f""""'d". 0,00 4420 2240 0,00 0,00 67
Enus tzien g
0,00 493,00 | 267,20 o.00 0,00 760
Kestankenmwert (Summe) |  gjma €/m? €/m? €/m? €/m2 | €/m? BGF
Gesamtnutzungs- Nach der Sachwertrichtlinie liegt die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
dauer eines neu errichteten Ein- und Zweifamilienhaus mit dieser Ausstattung bei

67 Jahren.

Bei der Betrachtung als Mehrfamilienhaus wird entsprechend der Sachwer-
trichtline eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren zugrunde gelegt.
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Restnutzungsdauer Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anla-

des gen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch genutzt
Ursprungsgebdaudes  werden kdnnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der
infolge von wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Modemisierungen Das urspriinglich vermutlich um das Jahr 1935 errichtete Gebdaude wurde

laufend instandgehalten, modernisiert und umgebaut. Aus den Jahren
1967 und 1971 liegen Bauantrage zu kleineren Um- und AnbaubaumaB-
nahmen im Bereich der ehemaligen Scheune vor, die im Jahr 1970 zu-
sammenfasst werden. Eine mittlere Modernisierung des Gebaudes im Jahr
1970 wird unterstellt.

Entsprechend dem Wertungsschema der ImmoWertV zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer nach Modernisierung werden fiir die Modernisierungen
im Jahr 1970 pauschal 8 Punkte vergeben.

Baujahr 1935
Verlangerung der RND 1970 40 Jahre
Restnutzungsdauer nach Modernisierung bis 2010
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
fiktives Baujahr nach der Modernisierung 1940

In den Jahren 1988 bis 1993 wurde das Gebaude im Zuge der Errichtung
des stidlichen Anbaus umfassend modernisiert.

Die Olheizung wurde im Jahr 1988 eingebaut

Das Dach wurde vermutlich mit dem Dachstuhl 1993 erneuert

Die Fenster wurden Uberwiegend im Jahr 1993 ausgetauscht
Elektroinstallation und weitere Leitungssysteme wurden erneuert
Bader wurden vermutlich teilweise modernisiert

Der Innenausbau wurde modernisiert und die Grundrissgestaltung
an die Umbauten angepasst.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer nach Modernisierung kénnen fiir die
Modernisierungen in 1988 bis 1993 insgesamt 16 Punkte vergeben werden.

fiktives Baujahr vor der Modernisierung 1940
Verldngerung der RND 1992 (ca. mittleres Jahr) 45 Jahre
Restnutzungsdauer nach Modernisierung bis 2037
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
fiktives Baujahr nach der Modernisierung 1967

Weitere Modernisierungen erfolgten um das Jahr 2020

e Die Bader im Ober- und Dachgeschoss wurden modernisiert
e Die Innenausstattung wurde teilweise modernisiert

Fir diese Modernisierungen kénnen insgesamt 3 Punkte vergeben werden.

fiktives Baujahr vor der Modernisierung 1967
Verléangerung der RND 2020 23 Jahre
Restnutzungsdauer nach Modernisierung bis 2043
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

fiktives Baujahr nach der Modernisierung 1973
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Modernisierungen im rmictiung der Restnutzungsdauer nach Modernisierung
Jahr 1967 und 1971 rechend Immalerty 2021
zusammengefasst Ermittiung des Modemisierungsumfangs im Modemisierungsjahr: 1970
Baujahe/ fiktives Baujahr des GebSudes vor der Modermisierung: 1935
Alter des Gebdudes zum Zoitpunkt der Modamisierung: 35
achemeusrung inklusve Verbesserung der Warmed ammiing 4
misienung der Fenster und der Aullantiren 2
misienung der Lelungssysteme [Smom, Gas. Wasser, Abwasser) 2
Modemisienung der Heizungsanlage 2
armedammung der Aullenwande 4
[Medemisierung von Badern 2
Modemisienung des Innenaushaues, 2, B, Decken, Fulbéden, Treapen 2
L||'A'n-s|lrrtf'|:|'|l Yarbesserung der Grundrissgestaltung 2
mitpunkizahl 20 B
1 nicht modernisiert =1
2 kleine Modemisierungen |. R, der Instandhaltung 2bis5
3 mittlerer Modemisiarungsgrad 6 bis 10
4 Uberwiegend modemisiesnt 11 bis 17
5 umfassend modemisient = 18
RHD = a*Alter2/GND - b* Alter + c"GND
Modemisenungspunine E b C ’:}::‘;;;m .]n
= 1 Punkz 12500 26250 1.5250 60%
2 Punkte LO767 22757 1.3678 5%
3 Punkte 0,9033 1,9263 1,2505 55%
4 Punite 0.7300 15770 11123 4%
5 Punkte 10,6250 14578 1.0850 5%
& Punkte 06150 13385 10567 W%
7 Punikte 05575 12193 1.0283 5%
B Punikre 0.5000 1,1000 10000 20%
9 Punkte Q.4660 10270 09906 19%
10 Purkte 10,4320 10,9540 09811 16%
11 Punkte 0.3580 08810 0977 17%
17 Punkts 10,3640 10,8080 09522 16%
13 Purikte 10,3300 0,7350 09528 15%
14 Punicte 0,3020 046760 03506 148
15 Purikte 0,2780 0,5170 03485 13%
16 Punkte 02520 10,5550 05463 12%
17 Punits 0.2260 04930 0842 11%
= 18 Punkie 10,2000 0,2400 0.5420 10%
*) Die Spalte gibt das Aler an, von dem aus die Formeln anwendbar sind.
Das relative Alter berechnet sich aus (Alter/GND) * 100.
a b C
Modemisierungspunkte B 0,5000 1,1000 1,0000
Gesamtnutzungsdaver (GND): 70
Alter: 35
Relatives Alter: 0%
a " Alers : GND - 8,75
b * Alter - -38,50
c * GND = 70,00

Verlangerte Restnutzungsdauer: 40  lahre
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Verlangerung der Ermittlung der Restnutzungsdauer nach Modernisierung
Restnutzungsdauer nd ImmoWertV' 2021
im Schwerpunkt des |ermittiung des Modermisierungsumfangs im Modemisierungsiahe: 1992
Jahres 1992 Baujahr/ fiktives Baujahr des Gebaudes vor der Modernisierung: 1940
Alter des Gebdudes zum Zeitpunkt der Modemisierung: 52
Imwmme migliche Punkie Oibjekt
ung inkiusive Verbesserung der Warmed amering 4 4
der Fenster und der Aullentiren 2 2
ierung der Leftungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwiaszar) 2 2
der Heimungsanlags 2 2
rredammung der Aullemwande 4 o
i won Badem 2 2
des Innenausbaues, 2. B. Decken, Futihdden. Treppen 2 2
Hiche Verbesssrung der Grundrssgestalung 2 2
20 16
Modernisierungsgrad Bezeschmung Punkte
1 nicht modemnisiert =1
2 klging Modemisicrungen L, R. der Instandhaltung Zhiss
3 mittherer Modemisierungsgrad & bis 10
4 | therwiegend modernisiert 11 bis 17
5 umfassand modernisiert =18
RHD = a*Alter? {GND - b* Alter + c*GND
ab sinem relathen
Modemserungspu
rikte a b 4 Alber [%] van *}
£ 1 Punkt 12500 25250 1,5250 =
2 Punite 149767 22757 1.3878 55%
3 Purikte 0,9033 1,9263 1,2505 558,
4 Punide 07300 15770 11133 Al
5 Punite 06250 LASTE 10850 35%
& Pumikse 0,6150 1,3385 1,0567 0%
7 Punide 05575 12153 10283 25%
8 Punite 10,5000 1,1000 1,0000 20%
9 Punide 04550 10270 0.9906 19%
10 Puniktz 04320 0,9540 05811 15%
11 Punkiz 0,3980 08810 09717 17%
12 Punidz 03540 08080 0,9622 16%
13 Punite 0,3300 10,7350 0,5528 15%
14 Punits 0,3040 05750 10,9506 14%
15 Punikte 02780 056170 05485 13%%
16 Punite 02520 0,5580 0.5463 12%
17 Punide 02260 04520 10,5442 11%
= 18 Punkte 0,2000 0,400 0,5420 10%
*) Die Spalte gibt das Alter an, von dem aus die Formeln anwendbar sind.
Das relative Alter berechnet sich aus [Alter/GND]) * 100,
a b C
Modemisizrungspunkte 16 02520 0,5580 0,463
Gesaminutzungsdauer (GND); 70
Alter: 32
Relatives Alter: 74%
a * Alers - GND - 9,73
b *  Aker - -29,02
¢ * GND - 66,24

Verlingerte Restnutzungsdauer: 47 Jahre
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Ermittlung der ﬁesmulzungsdaue r nach Modernisierung

tzprechend ImmoWertV 2021

Ermittiung des Modemisierungsumfangs im Modemsaningsiahr: 2020
Bautahi/ fiktives Baujahr des Gebdudes vor der Modernisierung: 1969
Alter des Gebdudes zum Zeitpunkt der Modermisierung: 51
Modemisier ngselemente migliche Punkte Dhijekt
ung irbdusive Verbesssrung der Warmedammung 4
nisierung der Fenster und der Aullertien 2
= der Leftungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
der Hemungsanlage 2
Srmedammung der Aulenwands 4
nissErung von Badem 2 2
nisserung des Innenausbhaves, = B, Dechen, Fullbden. Treppen 2 1
esentfiche Verbessenung der Grundrissgpestalhng 2
Gesamtpunkizzhl 20 3
Modesnisisrungsgrad Bezeschrung Punkte
1 nicht modemisiert =1
2 klgine Modemisierungen i R. der Instandhaltung 2hbiss
3 mittlerer Modemisierungsgrad 6 bis 10
4 Uberwiegend modemisiernt 11 bs 17
5 umfassend modermisiert z 18
RND = a*Alter2 /[GND - b* Alter + c"GND
al einem relsten
Modemnsierungspunkte Fl b e Aler [%] von *)
= 1 Punkt 12500 26250 L5250 E0%
2 Punkie L0767 22757 L3878 ECh%
3 Punlkte 05033 13263 1,2505 558%
4 Purikte 0.7300 L5770 L1133 0%
£ Punkis 0.6250 14578 1.0850 350
& Punlte 06150 13385 10567 El]
7 Punkte 0,5575 1,2153 10283 5%
B Punkie 0,5000 1,1000 1,0000 0%
2 Punkte 04650 10370 0.5206 1%
10 Punkte 0,4320 10,3540 0,5811 18%
11 Punkte 03380 0,8810 0,9717 17%
12 Punkts 0,2540 08080 0.9622 16%
13 Punite 10,3300 0,7350 10,5528 158
14 Punkie 0,3040 06760 10,9506 14%
15 Purkts 0.2780 06,5170 0,5485 13%
15 Punkte 0,2520 0,5580 05483 12%
17 Punkie 0,2260 0,4550 0,5442 11%
= 10 Punkis 10,2000 10,4400 10,3420 10%
*) Die Spalte gibt das Alter an, von dem aus die Formeln anwendbar sind,
Das relathive Alter berechnet sich aus (Aker/GND) * 100,
a b C
Modemisierungspunkte 3 0,9033 19263 1,2505
Gesamtnutzungsdauer (GND); 70
Alter: 51
Relatives Alter: 73%
a *  Aler H GND = 33,56
b *  Alter - -08,24
g = GNKD - 87,54
Verlangerte Restnutzungsdauer: 23 Jahre



(7 '44)
Seite 44 von 67 ‘ Dipl.- Ing. (TU)

( ’ Hans Werner Beck

Restnutzungsdauer Das mehrfach um- und angebaute Ursprungsgebdude bildet zusammen mit

des Gebdudes dem Anbau aus dem Jahr 1993 wie beschrieben eine Schicksalsgemein-
schaft. Der Anbau ist weitgehend im Originalzustand erhalten. Anhand der
ermittelten Flachen kann ein gewichtetes mittleres Baujahr des Gebaudes
abgeleitet werden.

Ursprungsgebaude fiktives Baujahr 1973,
BGF Typ 1.11: 278 m2,
BGF Typ 1.01: 147 m?2

Anbau Baujahr 1993,
BGF Typ 1.01: 129 m2

Gesamtflache:
278 m2 + 147 m2+ 129 m2 = 554 m=2

Gewichtetes mittleres Baujahr:
1973* (278 m2+ 147 m2) + 1993* 129 m2 = 1.095.622 Baujahre*m?2
1.095.622 Baujahre*m?2/ 554 m2 = 1978

Das gewichtete mittlere Baujahr des Gebdudes ist das Jahr 1978.
Damit ergibt sich am Wertermittlungsstichtag eine rechnerische
Restnutzungsdauer von 1978 + 70 - 2025 = 23 Jahre.

Aufgrund der Unsicherheiten beziiglich der Modernisierungen, dem schon
ldanger andauernden Leerstand und der teilweise notwendigen Restarbeiten
am Gebadude schatze ich die Restnutzungsdauer auf 20 Jahre.

Damit ergibt sich das fiktive mittlere Baujahr 1975.
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3.3.4 Unterkellerte Doppelgarage

Baujahr Das Baujahr der Garage schatze ich aufgrund der vorliegenden Unterlagen
auf das Jahr 1986.

Massivbauweise, unterkellert

Zufahrt Gber die StichstraBe ,,Am Saal" von Siiden aus

Satteldach

Westseite mit Kunstfaserplatten verkleidet

Holzfenster auf der Nordseite

Waénde verputzt und gestrichen

EstrichfuBboden in der Garage und der Werkstatt im Untergeschoss
Raum West im Untergeschoss gefliest

elektrisch bedienbares Sektionaltor

Bauweise der
Garage

Lageplan zum Bau-
antrag 1986

GERATE WERRSTATT

i im Wik gn

DOPPELGARAGE

JEE gn

§EI
509

Grundriss Kellergeschoss Grundriss Erdgeschoss
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Innenansicht
Untergeschoss West

Innenansicht
Untergeschoss
Werkstatt

Zustand der Garage

Restnutzungsdauer

Auszug aus der
Sachwertrichtlinie
vom

05. September 2012

Kostenkennwert
Garage

Brutto- Grundflache
Garage

Hans Werner Beck
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Die unterkellerte Garage befindet sich in einem altersgemaBen Zustand.

Nach dem Erlass des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung liegt die Gesamtnutzungsdauer von Garagen in der Regel bei 40
bis 60 Jahren. Fir die Garage schatze ich die Restnutzungsdauer wie beim
Wohnhaus auf 20 Jahre.

14 Garagen

Slarciarisiis
3 4 5
14,1 |EinzalgaragenMehrfachgaragan” 245 485 T80 I
142 |Hochgaragen FETH 55 T80
143 |[Tiefgaragan 560 Al 850
1dd | Nurahrreuggansgen 530 68D g10

Da es sich um eine massiv hergestellte Garage handelt, schatze ich die
Standardstufe 4, somit 485 €/m?2 BGF.

Kellergeschoss 7,49 m* 5,99 m 44,87 m2
Erdgeschoss 44,87 m2

BGF Garage rund 90 m2
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3.4 Sonstiges

Bodenbeschaffenheit Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belas-
tung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgut-
achtens nicht untersucht. Diesbezlgliche Untersuchungen kénnen nur
durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sich-
tung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mégliche Indi-
katoren fiir Besonderheiten des Bodens geachtet. Es waren jedoch keine
Auffalligkeiten erkennbar. Dementsprechend wird eine standortiibliche Bo-
denbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

ErschlieBung Das Grundstiick wird von der Siegener StraBe, der LandesstraBe L 1571
und somit HauptdurchgangsstraBe durch den Ortsteil Rittershausen ver-
kehrsmaBig erschlossen. Die ErschlieBung mit Kanal, Wasser und Strom ist
gewahrleistet und erfolgt ebenfalls liber diese Strale.

Die im Siiden anschlieBende StichstraBBe ,,Am Saal" dient nur der weiteren
verkehrlichen ErschlieBung.

Energetische Qualitat Das Gebdudeenergiegesetz, das im Jahr 2022 in Kraft getreten ist, stellt fiir
Bestandsgebaude hohe Anspriiche an die energetische Qualitat. Im vorlie-
genden Fall handelt es sich um ein Bestandsgebaude und wegen der veral-
teten Fenster mit mittleren energetischen Eigenschaften.

Energieausweis Das Gebaudeenergiegesetz (friiher EnEV) schreibt vor, dass Verkaufer oder
Vermieter im Falle eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den
potentiellen Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen mussen.
Der Energieausweis fiir Gebdude dokumentiert, wie das Gebdude energe-
tisch einzuschatzen ist. Laut vorliegendem Energieausweis hat das Gebau-
de einen Endenergiebedarf von 207 kWh/(m2*a), der Energieausweis
nennt den Label ,,G" und bei einer Energiebezugsflache von 336 m2
Treibhausgasemissionen von 58,74 kg CO: - Aquivalent/(m2*a).

Anmerkung Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um
ein Bausubstanzgutachten! Vorhandene Abdeckungen von Boden, Wand-
oder Deckenflachen wurden nicht entfernt.

Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine (bliche
Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.
Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog. Rohrlei-
tungsfraB, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens
ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunter-
nehmens unvollsténdig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten
Mangel die zum Bauzeitpunkt giiltigen einschldgigen technischen Vorschrif-
ten und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) ein-
gehalten worden sind.
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4. Wertermittiung
4.1 Verfahrenswahl

Begriindung der Ver- Bei Mehrfamilienhdusern handelt es sich um Renditeobjekte, die tibli-
fahrenswahl cherweise zum Zwecke der Ertragserzielung gehandelt werden.

Insofern erfolgt die Verkehrswertermittlung auf der Grundlage des Allge-
meinen Ertragswertverfahrens, wie es in Abschnitt 3, Unterabschnitt 2
der ImmoWertV normiert ist.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens auf der Grundlage der Sach-
wertrichtlinie SW-RL und den NHK 2010 ist im vorliegenden Fall ebenfalls
mdglich, da das Gebdude den in der Sachwertrichtlinie veroffentlichten
Gebaudetypen entspricht. Deshalb wird das Sachwertverfahren zur Plausi-
bilitatskontrolle ebenfalls angewendet.

Fir die Anwendung des in der ImmoWertV normierten Vergleichswertver-
fahrens stehen nicht geniigend Kaufpreise von Objekten zur Verfiigung,
die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend genau vergleichbar sind. Auch
die von zahlreichen Institutionen (z.B. Gutachterausschiisse) veréffentlich-
ten Vergleichswerte sind beziiglich ihrer wertbestimmenden Eigenschaften
nicht differenziert genug.

Vorgehensweise im  Der resultierende Ertragswert hdngt von folgenden EingangsgréBen ab:
Ertragswertverfah-

Rohertrag
ren

Bewirtschaftungskosten

Instandhaltungskosten

Liegenschaftszinssatz

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bodenwert

Die Ermittlung des Ertragswertes stellt sich mit den beschriebenen
EingangsgréBen wie folgt dar:

Rohertrag
- Bewirtschaftungskosten
= Grundstiicksreinertrag
Bodenwertverzinsung
Gebaudereinertrag
Ertragsvervielfaltiger
Gebaudeertragswert
Bodenwert
vorlaufiger Ertragswert
Wertanpassung wegen objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

*

I H 1+ 1

Die Bodenwertverzinsung wird mittels des Liegenschaftszinssatzes und des
Bodenwertes, der Ertragsvervielfaltiger aus der Restnutzungsdauer und
dem Liegenschaftszinssatz ermittelt.
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Vorgehensweise im  Der Sachwert ergibt sich im vorliegenden Fall aus folgenden Komponenten:
Sachwertverfahren

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Alterswertminderung

Sachwert der baulichen Anlagen

Sachwert der baulichen AuBenanlagen

Bodenwert

vorlaufiger Sachwert (der Gebdude und des Grundstiicks)
Sachwertfaktor

vorlaufiger Sachwert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sachwert

*10 + 4+ 1u |l

n =

Die in den Grundstiicksmarktberichten, herausgegeben von dem Gut-
achterausschuss fiir Grundstiickswerte und sonstige Wertermittiungen fiir
die Landkreise Marburg- Biedenkopf und Lahn-Dill-Kreis ver&ffentlichten
Sachwertfaktoren (bisher Marktanpassungsfaktoren) beziehen sich auf das
mangelfreie und unbelastete Normalobjekt.
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4.2 Bodenwert

Auszug aus der
Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwert und
Bodenwert

Anpassung wegen
der Lage innerhalb
der Richtwertzone

Anpassung wegen
der Grundstiicksform

Anpassung wegen
der Grundstiicksgro-
Be

Umrechnungskoeffi-
zienten aus dem
Immobilienmarkt-
bericht

<Y

Eine am 10.07.2025 durchgefiihrte Online-Recherche in BORIS Hessen
ergibt, dass der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses fir die Zone, in
der das Objekt liegt, bezogen auf den 01.01.2024 mit 44 €/m2 angege-
ben wird.

Der Bodenrichtwert von 44 €/m2 bezieht sich auf folgende Zustands-
merkmale:

e erschlieBungsbeitragsfrei
e Dorfgebiet
e  Grundstiicksflache 650 m2

Die Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks stimmen im direkten Ver-
gleich mit den vorliegenden Grundstiicksdaten des Bewertungsgrundstiicks
weitgehend Uberein.

Das Bewertungsobjekt liegt am Rand der Bodenrichtwertzone. Im Siiden
schlieBt sich ein Wohngebiet mit einem Bodenrichtwert von 60 €/m2 an,
das jedoch von den Immissionen der DurchgangsstraBe durch die Bebau-
ung abgeschirmt ist. Auch weitere Teile der Bodenrichtwertzone unterlie-
gen nicht den Verkehrsimmissionen des starken Durchgangsverkehrs.
Eine Anpassung wegen der Lage ist erforderlich, ich schatze einen
Abschlag von 5%

Das zu bewertende Grundstiick hat eine ungtinstige vieleckige Grund-
stlicksform, wie sie in Dorfgebieten haufig anzutreffen ist. Eine Anpassung
ist auch hier erforderlich und wird mit ebenfalls 5% bewertet.

Aus zahlreichen Untersuchungen und Kauffallen ist bekannt, dass der spe-
zifische Bodenwert eines Grundstiickes mit zunehmender Grundflache ab-
nimmt. Vorliegend bezieht sich der Bodenrichtwert auf ein 650 m2 groBes
Grundstiick in einem Dorfgebiet. Das Bewertungsgrundstiick hat eine
GrundstiicksgréBe von 727 m2,

Flache [m?] Umrechnungskoeffizient
150 1,35
200 1.27
250 1,22
300 1.17
350 114
400 1,10
450 1,08
500 1,05
550 1,03
400 1,02
650 1.00
700 098
750 097
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Bei Anwendung der vom Amt fiir Bodenmanagement festgestellten Werte
ergibt sich folgender Umrechnungsfaktor:

GrundstiicksgroBe 650 m2 1,00
727 m2 0,975 (interpoliert)

Die festgestellten Umrechnungskoeffizienten ergeben einen Umrechnungs-
faktor von 0,975/ 1,00 = 0,975

Anpassung aufgrund Eine Anpassung aufgrund des Stichtages ist nicht erforderlich, die regiona-
des Stichtages len Grundstiickspreise stagnieren derzeit auf diesem Niveau.

Abgabenrechtliche Das Flurstiick ist Gber die Siegener StraBe und die StraBe ,Am Saal" zu er-
Situation reichen. Es wird unterstellt, dass in naher Zukunft keine ErschlieBungsbei-
trage anfallen.

ErschlieBungsbei- Somit erhalt man folgenden erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert:
tragsfreier Boden- Flurstiick 223/2:
wert
Bodenrichtwert 44,00 €/m?2
*  Anpassung wegen der Lage 0,950
*  Anpassung wegen der Form 0,950
Anpassung wegen der GroBe 0,975
= spezifischer Bodenwert 38,72 €/m?2
*  GrundstlicksgréBe 727 m2

erschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert 28.150 €
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4.3 Ertragswertverfahren

4.3.1 Erzielbare Miete und Rohertrag, Dreifamilienhaus

Besonderheiten Zuletzt wurde das Gebaude mit einer Wohnflache von rund 292 m2 von
einer Familie genutzt.

Durch VerschlieBen der Treppe zwischen Erd- und Obergeschoss im Ur-
sprungsgebaude ist das Gebaude in zwei abgeschlossene Wohneinheiten
(56 m2 und 236 m2) zu trennen.

Mit weiteren UmbaumaBnahmen (VerschlieBen der Treppe zwischen Ober-
und Dachgeschoss im Ursprungsgebaude, Durchbruch zwischen Anbau und
Ursprungsgebaude im Obergeschoss und Installation einer Kiiche im Ober-
geschoss) ist auch eine Teilung zum Dreifamilienhaus (56 m2, 124 m2 und
112 m2) denkbar.

Im Folgenden wird deshalb der Ertragswert fiir ein Dreifamilienhaus
ermittelt und die erforderlichen UmbaumaBnahmen bei den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen beriicksichtigt.

Nachhaltig erzielbare Die erzielbare Miete fiir das Dreifamilienhaus wird in Anlehnung an den
Miete Mietwertkalkulator 2025 fiir Wohnraummieten im Bereich des Amtes fir
Bodenmanagement Marburg ermittelt.

Ausstattung der Der Mietwertkalkulator gibt Kriterien zur Einstufung des Wohnwertes in ei-
Wohnung im ner Tabelle an, die in etwa der eingefiigten Tabelle fiir den Ausstattungs-
Erdgeschoss standard entspricht.

Aufgrund der geringen Warmedammung, des nicht renovierten Bades, der
niedrigen Raumhdohe und der nicht mehr zeitgemdBen Innenausstattung ist
diese Wohnung mit einfacher Ausstattung und dem der Konzeption
entsprechenden Baujahr 1975 einzuordnen.

Der Mietwertkalkulator 2025 weist flir Wohnflachen von 55 m2 eine durch-
schnittliche Wohnraummiete von 6,00 €/m2 aus. Die sehr geringe
Geschosshéhe wird mit einem Abschlag von 10% berticksichtigt.

Wohnung Mika - Mietwertkalkulator 2025

Erdgeschoss
durchschnittliche Wohnraummiete

(berechnel mit Mika - Version 1.0.2-2025)

Landires Lahn-Dill-Kreis

Stadt [ Gemeinde Dietzhialrtal

Gemarkung Rittershausen

angesetrter Bodennchiwert 44 Em’

Baujahr (ggf. fikiv) 1975

Ausstatiung einfach bis minel (2,1}

Wiohnflache 55 m*

durchschnitiliche Wohnraummiete (Stchiag 01.01 2025) 6,00 €/m7
entspricht emer Miete von 330,00 €
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Ausstattungsmatrix nach Mika 2025 (hier Wohnung im Obergeschoss)
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Ausstattung der Aufgrund der geringen Warmedammung, der unterschiedlichen FuBboden-
Wohnung im hohen, der entstehenden Durchgangszimmer, jedoch des renovierten
Obergeschoss Bades, und der zeitgemaBen modernisierten Innenausstattung ist diese

Wohnung mit einfacher bis mittlerer Ausstattung und dem der
Konzeption entsprechenden Baujahr 1995 einzuordnen. Die teilweise
geringe Raumhdhe wird mit einem Abschlag von 5% berticksichtigt.
Der Mietwertkalkulator 2025 weist fir Wohnflachen von 125 m2 eine
durchschnittliche Wohnraummiete von 5,10 €/m2 aus.

Wohnung Mika - Mietwertkalkulator 2025
Obergeschoss

durchschnittliche Wohnraummiete

{berechnet mit Mika - Version 1.0.2-2025)

Landkreis Lahn-Dill-Kreis

Stadt | Gemeinde Dietzholztal

Gemarkung Rittershausen

angeseizter Bodennchiwert a4 €m?

Baupahr (ggf. fiktiv) 1995

Aussiabiumng einfach bis minel {(2,.2)

Wohnflache 125 m*

durchschnittliche Wohnraummiete (Stichtag 01 01 2025) 510 €m*

entspricht siner Miete von 637 .50 €
Ausstattung der Aufgrund der geringen Warmedammung, der Durchgangszimmer, jedoch
Wohnung im des renovierten Bades und der zeitgemaBen Innenausstattung ist diese
Dachgeschoss Wohnung mit einfacher bis mittlerer Ausstattung und dem der

Konzeption entsprechenden Baujahr 1995 einzuordnen. Gegentliber der
Wohnung im Obergeschoss wird die sonstige technische Ausstattung in die
Stufe 3 eingeordnet.

Der Mietwertkalkulator 2025 weist fiir Wohnflachen von 110 m2 eine
durchschnittliche Wohnraummiete von 5,35 €/m?2 aus.

Wohnung Mika - Mietwertkalkulator 2025

Dachgeschoss
durchschnittliche Wohnraummiete

[berechinel mit Mika - Version 1.0.2-2025)

ILanLﬂcrera Lakn-Dill-Kreis

Stadt / Gemeinde Dietzholzial

Gamarkung Rittershausen

angesetzier Bodenrichtwert a4 €m?
JBaugahr {ggf. fiktiv) 1995

Aussiatiung mittel (2,3}

W ohnfliche 110 m*

durchschnittliche Waohnraummiete (Stichtag 01.01 2025 535 'Eﬂ‘l‘l’l
entsprichl giner Migle von B
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Mietwert Der Mietwert fiir das zu bewertende Objekt mit der Fiktion der Mangel-
freiheit der Mietsache schatze ich mit den oben ermittelten erzielbaren
Wohnraummieten somit auf:

EG 56 m2 6,00 €/m2 * 0,90 = 302 €

oG 124 m2 *5,10€/m2*0,95= 601€

DG 110 m2 * 5,35 €/m2 = 589 €

3 Garagenstellplatze 3*35€ 105 €

2 Stellplatze Gebaude 2* 15 € 30 €

Partyraum und Gerateraum unter der Garage 35€

Nutzung des Gartens der Nebenrdume und Rundung 58 €

Mietwert je Monat 1.720 €
Erzielbare Netto- Die erzielbare monatliche Nettokaltmiete fiir das Dreifamilienhaus mit der
kaltmiete und jahrli- Nutzung des Kellers, des Gartens und dem Untergeschoss der Doppelgara-
cher Rohertrag ge schatze ich auf insgesamt rund 1.720 €/ Mt.

Im Weiteren wird eine Nettokaltmiete von 1.720 €/Monat als nachhaltig
erzielbar unterstellt, wenn die Wohnungen entsprechend abgeschlossen
sind.

jahrlicher Rohertrag 20.640 €/Jahr
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4.3.2 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskos- Als Bewirtschaftungskosten im Sinne der ImmoWertV sind anzusetzen:

ten e Verwaltungskosten

¢ Instandhaltungskosten
e Mietausfallwagnis

Die in der Ertragswertrichtlinie genannten Werte beziehen sich auf die
Verordnung liber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem
zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung — II. BV)
und den Monat Oktober 2001. Sie sind bezogen auf den Wertermittlungs-
stichtag im Jahr 2025 mit dem Verbraucherpreisindex fiir Oktober 2024
hochzurechnen.

(Basis DESTATIS, Verbraucherpreisindex Lange Reihe, Basis 2020)
Oktober 2024 = 120,2 und Oktober 2001 = 77,1; 120,2/77,1= 1,559

Verwaltungskosten In Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie und die II. Berechnungsverord-
nung werden die Verwaltungskosten Preisbasis 2001 auf 230 € je
Wohnung/ Haus und fiir Garagen auf 30 € geschatzt. Die Stellplatze und
der Partyraum bleiben bei den Verwaltungskosten unberiicksichtigt.

Bei der Nutzung als Dreifamilienhaus mit 3 Garagen schatze ich die
Verwaltungskosten auf rund

(3* 230 €/Jahr + 3* 30 €/Jahr) * 1,559 = 1.216 €/Jahr

Instandhaltungskos- Die Ertragswertrichtlinie gibt fiir die Instandhaltungskosten fiir Wohnun-
ten gen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des Kalenderjahres mindestens
22 Jahre zuriickliegt 9,00 €/m2 an. Fir Garagen sind 68 €/Jahr genannt.

Im vorliegenden Fall schatze ich die Instandhaltungskosten daher ebenfalls
auf pauschal 9,00 €/m2, wobei wegen der Preisanpassung ein Zuschlag
von 55,9% zu beriicksichtigen ist.

Auf die Mietflache des Hauses bezogen sind das:
(292 m2 * 9,00 €/m2+ 3* 68 €) * 1,559 = 4.415 €/Jahr

Stellplatze und Keller der Garage rund 157 €/Jahr
Mietausfallwagnis Das Mietausfallwagnis fiir Mietwohnungen wird modellkonform mit 2% des
Rohertrags angesetzt.
2% von 20.640 € = 413 €/Jahr
CO:>- Abgabe Die energetischen Eigenschaften des Gebdudes sind dahingehend zu

beriicksichtigen, weil fir den Brennstoff Heizdl eine CO2- Abgabe zu
entrichten ist, die je nach den energetischen Eigenschaften anhand eines
Stufenmodells auf Mieter und Vermieter verteilt werden muss.

Im Energieausweis ist der CO2- AusstoB mit 58,74 kg/(m2*a) angegeben.
Bezogen auf die im Energieausweis angegebene Gebaudenutzflache
(Energiebezugsflache) von 336 m2 und einem Preis von 55 €/to CO:
errechnet sich eine CO2- Abgabe von insgesamt

58,74 kg/m2*a/ 1.000 kg/to * 336 m2 * 55 €/to = 1.086 €/Jahr

Ab einem CO2- AusstoB von mehr als 52 kg/m2 im Jahr tragt der Vermieter
einen Anteil von 95%, im vorliegenden Fall also 1.032 €/Jahr.
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Bewirtschaftungskos- Fiir das Wohnhaus mit Stellpldtzen ergeben sich damit Bewirtschaftungs-
ten insgesamt kosten von:

Verwaltungskosten 1.216 €/Jahr
Instandhaltungskosten 4.415 €/Jahr

157 €/Jahr
CO2- Abgabe Vermieteranteil 1.032 €/Jahr
Mietausfallwagnis 413 €/Jahr
Bewirtschaftungskosten rund 7.233 €/Jahr

Die Bewirtschaftungskosten liegen damit bei rund 35% des Rohertrages.
Im Vergleich mit den vom IVD im Januar 2023 veréffentlichten Werten von
18 — 35% (mittlere Spanne der Bewirtschaftungskosten fiir EFH mit Einlie-
gerwohnung bis Dreifamilienhauser) ist der Wert aufgrund der Lage und
der schlechten energetischen Qualitat des Gebaudes plausibel.
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4.3.3 Liegenschaftszinssatz

Vorbemerkung Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 14 Abs. 3 ImmoWertV der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich ver-
zinst wird.

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat im Januar 2025 die folgen-
de Statistik veroffentlicht:

Objektart

chaftszinssatze
A1 Villa, groBes Einfamilienhaus (EFH) 1.0-35%
A 2 freistehendes EFH 1,5-4,0%
A 3 nicht freistehendes EFH, Doppel-/Reihenhaus 1,5-45%
A4 Eigentumswohnung 1.5-4.5%
A 5 EFH mit Einliegerwohnung bis Drei-Familienhaus 1,5-45%
B 1 Vierfamilienhaus bis Mehrfamilienhaus 25-050%
B 2 W+G Hauser, bis 20 % Gewerbeflachenanteil 35-70%
B 3 W+G Hauser, 20 % - B0 % Gewerbeflachenanteif 4,0-75%
C 1 Bliro- und Geschaftshauser 40-8,0%
C 2 Verbrauchermarkte 60-85%
C 3 Lager- und Produktionshallen 45-85%
C 4 Industrieabjekte 6,5-95%
C 5 Sport- und Freizeitaniagen 6,5-95%
D 1 Offentliche Gebaude mit Drittverwendungsmoglichkeit 60-75%
D 2 Offentliche Gebidude ohne Drittverwendungsmoglichkeit 7.0-85%
E 1 Klinik und Pflege, Sozialimmaebilien 6,0-80%
E 2 Hotels 5,0-85%

Hinweis: Nachdruck und Veroffentlichung nur mit Quellennachweis (IVD) gestattet
Stand: 1. Januar 2025

Liegenschaftszinssatz Laut der Statistik des IVD kann fiir Dreifamilienhduser mit einem Liegen-
schaftszinssatz von 1,5- 4,5% gerechnet werden.

Den Liegenschaftszinssatz fiir Drei- und Mehrfamilienhdauser mit einer
GroBe von (ber 900 m2 gibt der Gutachterausschuss flir 2023 bei einer
Restnutzungsdauer von 39 Jahren und einem Bodenwert von 113 €/m2 mit
3,6% + 1,10% an.

Den Liegenschaftszinssatz fir (teil)vermietete Zweifamilienhduser mit einer
GroBe von 171 m2 gibt der Gutachterausschuss flir 2024 bei einer Restnut-
zungsdauer von 37 Jahren und einem Bodenwert von 140 €/m2 mit

1,6% + 0,8% an.
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Mehrfamilienhauser, Gewerbliche Nutzung
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Drei- und Mehrfamilienwohnhauser

2023 36 11 166 41 12 747 113 39 24
(2021 - 2024) & W 918 m?

ZFH (teillvermietete Objekte

2023 1.4 08 238 55 11 725 116 174 a3 25
(2022 - 2023) (4,56 - 1000 €) (46 - 200€/m?)
2024 1.6 08 275 87 15 .13 140 171 37 23
(2023 - 2024) (467-9,33€) (55- 300€/m?)
Lage des Objektes Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist maBgeblich abhdngig von der

Lage des Objektes. Niedrigere Bodenpreise bewirken eine Erhéhung des
Investitionsrisikos und somit einen héheren Liegenschaftszinssatz.

Eine kirzere Restnutzungsdauer und kleinere Objekte bewirken dagegen
einen niedrigeren Liegenschaftszinssatz.

Liegenschaftszinssatz Im vorliegenden Fall schatze ich aufgrund der Lage mit einem Bodenricht-
des Objektes wert von nur 44 €/m2, einer kurzen Restnutzungsdauer von 20 Jahren und
der GréBe von 292 m2 einen Liegenschaftszinssatz von 2,50%.
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In Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes von 2,50% und einer Restnut-
zungsdauer von 20 Jahren erhalt man fiir das Dreifamilienhaus einen Er-

tragsvervielfaltiger von 15,5892.

Der Ertragswert ergibt sich mit den ermittelten Eingangsgréen wie folgt:

Rohertrag
- Bewirtschaftungskosten
= Reinertrag (insgesamt)
- Bodenwertverzinsung 2,50% von 28.150 €
Reinertrag der baulichen Anlagen
Vervielfaltiger
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
+ Bodenwert

* 1

vorlaufiger Ertragswert

20.640 €/Jahr

7.233 €/Jahr

13.407 €/Jahr

704 €/Jahr

12.703 €/Jahr

15,5892
198.030 €
28.150 €

226.180 €

Bei dem vorlaufigen Ertragswert handelt es sich um den Wert, der sich
ergibt, wenn die Reparaturen durchgefiihrt sind und das Gebaude sich in
einem Zustand befindet, der modernen Wohn- und Lebensanspriichen

genugt.

Die nachfolgend zu ermittelnden besonderen objektspezifischen Grund-

stiicksmerkmale missen noch beriicksichtigt werden.
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4.4 Sachwertverfahren zur Plausibilitatskontrolle

4.4.1 Herstellungskosten des Gebdudes

Ausgangswert zur Fiir das Bewertungsmodell NHK 2010 wurden im Immobilienmarktbericht

Ermittlung der Nor- 2020 des Amtes fiir Bodenmanagement Marburg regionale Auswertungen

malherstellungskos-  veriffentlicht. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung

ten an die in der Sachwert-Richtlinie des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung angegebenen Normalherstellungskosten gewahlt.
Dabei handelt es sich um die derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010). Dort
werden fiir die vorliegende Gebdudeart folgende Normalherstellungskosten
(Kostenkennwerte) fiir das Jahr 2010 inklusive ca. 17% Baunebenkosten
angegeben.

Bei der Beschreibung der baulichen Anlagen (siehe Punkt 3.3) wurde be-
reits der Gebaudestandard beschrieben. Aufgrund der Wagungsanteile
ergibt sich der Kostenkennwert fiir den Gebaudetyp 1.11 wie auch fiir den
Gebaudetyp 1.01 zu 760 €/m?2 BGF und fiir die slidliche Garage zu

485 €/ m2 BGF.

Korrekturen und An- Die Sachwert-Richtlinie sieht Korrekturen und Anpassungsmaglichkeiten
passungen der Kostenkennwerte vor.
e Es muss berlicksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der
Normalherstellungskosten auf das Jahr 2010 beziehen, der Wer-
termittlungsstichtag jedoch im Jahr 2025 liegt.
e  Fir Zweifamilienhduser wird zudem der Faktor 1,05 angewandt

Korrektur wegen der Die Baupreise sind von 2010 (Bezugszeitpunkt der Normalherstellungs-
Baupreisentwicklung kosten) bis zum Wertermittlungsstichtag laut den letzten verfiigbaren
Daten des Statistischen Bundesamtes Deutschland gestiegen.

Der Baupreisindex fiir Wohngebaude wird wie folgt angegeben:

e Mittelwert 2010 mit 90,1 Bezugsjahr ist das Jahr 2015
e Mittelwert 2015 mit 100,0 Bezugsjahr ist das Jahr 2015
e Mittelwert 2021 mit 127,0 Bezugsjahr ist das Jahr 2015

Die Baukosten fiir Wohngebdude sind zwischen dem Jahr 2010 (Bezugs-
zeitpunkt der Normalherstellungskosten und dem Jahr 2021 (Bezugszeit-
punkt fir den Originalwert der Baupreisindizes) somit um den Faktor

127,0/90,1 = 1,410 gestiegen.

Auf den Wertermittlungsstichtag bezogen bedarf es einer weiteren
Umrechnung anhand des Baupreisindex bezogen auf das Basisjahr 2021:

e 2. Quartal 2025 mit 133,6 Bezugsijahr ist das Jahr 2021
Kostenkennwert Der endgliltige Kostenwert flir das Wohnhaus berechnet sich somit
Wohnhaus wie folgt:
Ausgangswert = 760 €/m?2
*  Faktor Zweifamilienhaus 1,05
*  Baupreisentwicklung 2010 - 2021 1,410
Baupreisentwicklung 2021 - 2025 1,336

= korrigierter Kostenkennwert 1.503 €/m2
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Brutto- Grundflache Die Brutto- Grundflache des Wohnhauses wurde unter Punkt 3.3 in einer
fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit zu (278+ 147+ 129) =
554 m2 ermittelt.

Herstellungskosten Mit dem oben ermittelten und korrigierten Kostenkennwert und der be-

Wohngebaude rechneten Brutto- Grundflache ergeben sich die Herstellungskosten des
Wohnhauses.

korrigierter Kostenkennwert 1.503 €/m2

*  Brutto- Grundflache Wohnhaus 554 m2

= Herstellungskosten 832.662 €

Kostenkennwert und Der Kostenwert fiir die Garage berechnet sich wie folgt:
Herstellungskosten

. Ausgangswert 485 €/m?2

am xverte’m'“'““gs' *  Baupreisentwicklung 2010 - 2021 1,410
stichtag *  Baupreisentwicklung 2021 - 2025 1,336

= korrigierter Kostenkennwert 914 €/m?2
Garage

Die Brutto- Grundflache wurde unter Punkt 3.3 mit 90 m2 ermittelt.

*  Brutto- Grundflache 90 m2

= Normalherstellungskosten 82.260 €
Lineare Alterswert- Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren und einer geschatzten
minderung Restnutzungsdauer von 20 Jahren am Wertermittlungsstichtag erhalt man

bei der linearen Alterswertminderung eine KorrekturgréBe von 50/70 =
71,43 Prozent der Herstellungskosten der baulichen Anlagen.

Herstellungskosten des Wohnhauses 832.662 €
Herstellungskosten der Garage 82.260 €
Herstellungskosten der baulichen Anlagen 914.922 €
— 71,43% Alterswertminderung - 653.529 €

Sachwert der Gebaude 261.393 €
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4.4.2 Sachwert und Marktanpassung

Ermittlung des Sach- Der Gesamtsachwert des Gebaudes und des Grundstticks berechnet sich

werts aus dem Sachwert der baulichen Anlagen, der baulichen AuBenanlagen
und dem Bodenwert.
Sachwert der baulichen Anlagen 261.393 €
+ Sachwert der baulichen AuBenanlagen 4% 10.456 €
+ Bodenwert 28.150 €
= Sachwert 299.999 €

Sachwertfaktor fiir Der vorliegende Immobilienmarktbericht 2025 mit den Kauffallen des
das Bewertungsmo- Jahres 2024 zeigt einen Sachwertfaktor von 0,81, wobei die mittlere
dell mit linearer Al- ObjektgréBe nur 136 m2 Wohnflache hat.

terswertminderung Der vorlaufige reparaturfreie Sachwert ergibt sich somit wie folgt:

Sachwert 299.999 €
*  Sachwertfaktor ) 0,81
*  Abminderung wegen UbergréBe und Standardstufe <0,95
Vorlaufiger reparaturfreier Sachwert < 230.849 €

Bei dem vorlaufigen Sachwert handelt es sich um den Wert, der keine
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt.
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9.21 Sachwertfaktoren Ein- und Zweifamilienhauser (regionale Auswertung)

Varlaufiger Bodenrichtweartbereich
Sachwert bils 49 fm? ED-G8€m® | 100- 148 €/m? | 150 - 208 €im*
[€]
Hinweis: Die kursiv gedruckten Werte liegejn im extrapolierten Bereich.
100.000 1,30 1,38
150,000 1,09 TG 1,41 1,51
200,000 0ar 1,08 1,26 138
250,000 0,88 1,00 1,16 1.26
| 300.000 0,81 | 083 1,08 1,18
350,000 078 0,89 1,01 1,12
400,000 072 0,84 0,95 1,07
450,000 0.68 0,81 0,82 1.02
500.000 078 0,58 0,29
550,000 07s 0,85 0,95
B00.000 0,82 093
700,000 017 088
B00.000 073
Merkinale der Datengrundiage
Anzahl Kautfalie g a1 110 83
Kauffalle Jahrgang 2023-2024 2023-2024 2023-2024 2023-2024
Bestimmtheitsmaf R? o.M 0,35 0,45 0,35
@ vorl, Sachwert [€] 336,967 317 902 351308 391,232
@ Grundsticksgrofie [m?] 780 798 726 655
& BRW [€/m?) 41 76 121 201
@ RND [Jahre] 41 35 35 34
@Standardstufe 3.0 27 2.8 2.8
© BGF [m?] 3za 347 3a2 355
@ Wohntiache [m?] 136 156 158 162
@ Wert Aullenaniage [€] 12619 10690 11.343 11.449
@ Wert Mebengebiude [€] 5778 4571 4,264 4.636
Eﬂiﬁ:ﬁ!'%:f;mr';:‘ 0,13 0.22 0.26 032
E*ef;r? i Kpm!:m 1954 1.966 2359 2716
1,80
e 1,40 |
% 1,20 | | ¥ <50€/im*
£ G| ——50-93 €/
E ulw | —— 100-149 €/m?
‘ﬁ i | 1 — — 150-299 €/m*
0,60 ! |
0,40 L .|
-150.000 50.000 250.000 450,000 650,000 B50.000

vorldufiger Sachwert [€]

fE Marburg | Geschaftsstelle Gutachismusschus 84 Immobilienmarktbericht 2025
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4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Beriicksichtigung von Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine

Baumangeln und wirtschaftliche Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Bauschdaden gemdB  Baumdngel oder Bauschaden sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertra-
ImmoWertV §8 gen erheblich abweichende Ertrdge kénnen, soweit dies dem gewohnlichen
Absatz 3 Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder

in anderer geeigneter Weise bertiicksichtigt werden.

Beriicksichtigung des Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind in der Regel

Kauferverhaltens als Wertminderungen bzw. Werterhhungen zu verstehen und keinesfalls
als Kosten im Einzelfall. Es kommt in der Verkehrswertermittlung nicht auf
eine detaillierte Kostenermittlung an, es ist vielmehr abzuschatzen wie ein
wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die besonderen objektspezifi-
schen Eigenschaften berlicksichtigen wiirde. Vor der Kaufentscheidung
werden im Allgemeinen keine detaillierten Kostenermittlungen durchge-
fuhrt, sondern Abschlage und Zuschlage auf den abweichenden Objektzu-
stand vorgenommen. Dabei ist noch zwischen unmittelbar notwendigen
Reparaturen, welche in der Regel mit den vollen Kosten beriicksichtigt
werden und Unterhaltungsstau bzw. Fertigstellungsriickstand zu
unterscheiden.

Wie weiter oben beschrieben, weist das Gebdude Instandhaltungsdefizite
und unmittelbaren Renovierungsbedarf auf, die jeder potentielle Kaufer
beim Kauf mit den daflir entstehenden Kosten beriicksichtigen wird.

Im Rahmen dieses Gutachtens werden ansonsten lediglich Abschlage und
Zuschlage ermittelt und wertmaBig beriicksichtigt, welche das Gebdude in
einen Zustand versetzen der eine Nutzung des Gebdudes mit der ermittel-
ten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von rund 20 Jahren ermdglicht.

Dreifamilienhaus Die notwendigen UmbaumaBnahmen zur Herstellung der Abgeschlossen-

herstellen heit von drei Wohnungen innerhalb des Gebaudes, Tlrdffnungen brechen,
Tiren einbauen und Treppen zurlickbauen schatze ich auf rund 10.000 €.
Die Baugenehmigung aus dem Jahr 1992 bertlicksichtigt bereits diese
Wohnungen, so dass keine Genehmigungsgebiihren anfallen.

Wertmindernde Neben den Kosten zur Herstellung von drei in sich abgeschlossenen Woh-
besondere objekt- nungen sind keine wertmindernden besonderen objektspezifischen Grund-
spezifische Grund- stlicksmerkmale zu beriicksichtigen. Beim Ertragswert werden kleinere
stiicksmerkmale Unzulénglichkeiten wie zum Beispiel Schneefang, eindringende Feuchtigkeit

und dergleichen mit den Instandhaltungskosten beriicksichtigt.
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5. Verkehrswert

Definition Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird
im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr unter Berticksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen
ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichsten Preises.

Lage auf dem Grund- Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 8 Abs. 1 Im-
stiicksmarkt moWertV aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdi-
gung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Ableitung des Ver- Auf der Grundlage der angewendeten Verfahren ergibt sich der Verkehrs-
kehrswertes wert des Grundeigentums als wahrscheinlichster Preis letztendlich

wie folgt:

Vorlaufiger Ertragswert 226.180 €

- Umbauarbeiten zum Dreifamilienhaus - 10.000 €

- sonstige besonderen objektspezifischen Merkmale t0€

- berechneter Verkehrswert 216.180 €
Verkehrswert Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande schatze ich
Rittershausen den Verkehrswert des mit einem Dreifamilienhaus bebauten
Flur 30, Grundstiicks

Flurstiick 223/2 Gemarkung Rittershausen, Flur 30, Flurstiick 223/2

Gebaude- und Freiflache,
Siegener StraBe 1, GroBe 727 m?2

zum Wertermittlungsstichtag 24. Juni 2025 auf rund:
215.000 €

Der Verkehrswert wurde mit dem Ertragswertverfahren ermittelt, der
Bodenwert ist mit 28.150 € im Verkehrswert enthalten.

Der zur Plausibilitatskontrolle ermittelte Sachwert von maximal 230.849 €

abziiglich der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale ergibt
ein vergleichbares Ergebnis und bestatigt damit den Verkehrswert.

Ich versichere, das vorstehende Gutachten personlich, parteilos und ohne persénliches Interesse am
Ergebnis verfasst zu haben.

Sinn- Fleisbach, den  15. Juli 2025
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