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Objekt Haiger- Seelbach,
Flur 9, Flurstiick 48

Wertermittlungsstichtag 14. Februar 2025
Baujahr/ fiktives Baujahr vor 1900
Restnutzungsdauer des Wohngebaudes 0 Jahre
Wohnlich nutzbare Flache ca. 130 m2
Grundstiicksfldache Flur 9, Flurstiick 48 850 m2
Bodenwert (absolut) erschlieBungsbeitragsfrei 48.960 €
Sachwert

Sachwert der baulichen Anlagen 0€
Sachwert der baulichen AuBenanlage 0€
Sachwertfaktor 1,00
vorlaufiger Sachwert 48.960 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 15.000 €
Verkehrswert (nach dem auBeren Eindruck) 65.000 €

Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden.

Der Verkehrswert gilt fiir das geraumte und besenreine Objekt

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

e Es sind vermutlich keine Mieter oder Pachter vorhanden, das Gebaude steht leer.

e Esist kein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz festgestellt worden.

e Es wird zurzeit vermutlich kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

e Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen bekannt, die nicht mitgeschatzt wurden.

e Verdacht auf Hausschwamm hat sich beim Ortstermin nicht ergeben. Das Vorhandensein
kann jedoch wegen der fehlenden Innenbesichtigung nicht véllig ausgeschlossen werden.

e Es konnten keine baubehdrdlichen Beschrankungen und Beanstandungen festgestellt werden.

e Das Objekt ist Teil einer denkmalgeschiitzten Gesamtanlage.

e Ein Energiepass ist nicht erforderlich. (Gebaude ist Teil der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage)

e In der Altflachendatei liegt kein Eintrag vor.

e 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
30.01.2025, 30.01.2025, Aktenzeichen 8 K 36/24, um die Erstattung eines Verkehrs-
Aktenzeichen wertgutachtens in der Zwangsversteigerungssache
8K36/24 Glaubiger

Wiistenrot Bausparkasse AG, W&W-Platz 1, 70806 Kornwestheim
Az.: 74 305 5127

gegen

der Schuldner ist dem Amtsgericht bekannt und soll aus datenschutz-
rechtlichen Griinden nicht genannt werden

betreffend das Grundeigentum eingetragen im

Grundbuch von Haigerseelbach, Blatt 2266

e Lfd. Nr. 1, Flur 9, Flurstlick 48, Gebdaude- und Freiflache,
GroBe 850 m2

Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden und folgende weitere
Angaben enthalten:

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

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

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

d) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,

e) ob baubehérdliche Beschrankungen o. Beanstandungen bestehen,

f)  ob ein Energieausweis vorliegt,

g) ob Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel)
bekannt sind

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses soll festgestellt werden.

Laut Anschreiben des Amtsgerichts Dillenburg sind mit Ausnahme des
Zwangsversteigerungsvermerks keine Rechte und Lasten in Abteilung II
des Grundbuchs eingetragen.

Das Gutachten soll dreifach, sowie in digitaler Form mit den notwendigen
Unterlagen zur Internetverdéffentlichung, eingereicht werden.
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2. Allgemeines

Mitarbeit an diesem
Gutachten

Zweck des Gutach-
tens

Bewertungsobjekt

Eigentiimer

Wertermittlungs-
stichtag

Ortsbesichtigung

Grundbuchrechtliche
Angaben

Dokumente und
Informationen,

die bei der Werter-
mittlung zur Verfiig-
ung standen

Dieses Gutachten wurde unter Mitarbeit von Frau Barbara Beck erstellt.
Dabei handelt es sich um eine Mitarbeit im Sinne der Sachverstandigenord-
nung (Recherchen und Gutachtenentwurf).

Die Verkehrswertermittlung erfolgt im Rahmen einer Zwangsversteige-
rungssache.

Es handelt sich um ein in Haiger- Seelbach gelegenes Grundstiick, das nach
dem GroBbrand 1769 mit einem ,Einhaus”, das ist ein Wohnhaus mit
angebauter Scheune, bebaut wurde.

Vermutlich wurde das Gebadude laufend instandgehalten. Wegen der feh-
lende Innenbesichtigung kann jedoch keine Aussage (iber den derzeitigen
Zustand des Gebdudeinnern getroffen werden.

Der Eigentlimer ist dem Amtsgericht Dillenburg bekannt und soll im Ver-
kehrswertgutachten nicht namentlich genannt werden.

Die Ortsbesichtigung fand am 14. Februar 2025 statt. Dieser Tag gilt
auch als Wertermittlungsstichtag.

Die Einladung zum Ortstermin wurde am 01.02.2025 versandt und um
Terminbestatigung gebeten. Eine entsprechende Antwort wurde von Seiten
des Schuldners nicht gegeben.

Beim Ortstermin fanden sich im nicht geleerten Briefkasten neben weiteren
Schreiben, unter anderem das vom Amtsgericht Dillenburg an den Schuld-
ner gerichtete Schreiben sowie meine Einladung zum Ortstermin.

Die Ortsbesichtigung wurde am 14. Februar 2025 in der Zeit von 14.30 Uhr
bis 15.00 Uhr ohne Beisein des Eigentiimers nur von auBen durchge-
fuhrt. Anwesend waren:

e Frau Barbara Beck
¢ und der Unterzeichnende.

Im Zuge des Ortstermins wurden insgesamt 20 Digitalfotos gefertigt.

Amtsgericht Dillenburg
Grundbuch von Haigerseelbach
Blatt 2266

Gemarkung Haigerseelbach

e Lfd. Nr. 1, Flur 9, Flurstiick 48,
e Gebdude- und Freiflache,
e GroBe 850 m2

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 03.02.2025

e Auskunft aus der Altflachendatei vom 20.02.2025

e Grundbuchauszug Bestandsverzeichnis vom 30.01.2025

e Auszug aus dem Denkmalverzeichnis des Landes Hessen (DenkXweb)

Hans Werner Beck
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Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und
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. Marz 2014

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

e Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Die ImmoWertV 2021 wird in diesem Gutachten aufgrund der noch
fehlenden Datenbasis im Immobilienmarktbericht 2021 nicht angewandt.

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
Grundstiicken.
3. Auflage 2006, Luchterhand Verlag

e Sommer, Goetz, Kroll, Ralf und Piehler, Jlirgen
Grundstiicks- und Gebdudewertermittlung fiir die Praxis,
Stand 3/2018, Haufe Verlag

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

e Mika- Mietwertkalkulator 2023 fiir Wohnraummieten, herausgegeben
von der Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse flir Immobilienwerte
beim Amt fiir Bodenmanagement Marburg

e Immobilienmarktberichte der letzten Jahre bis 2024 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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3. Wertrelevante Grundstiicksmerkmale
3.1 Lage
Lage der Stadt Die Stadt Haiger liegt in Hessen, Regierungsbezirk GieBen, im nérdlichen

Teil des Lahn- Dill- Kreises, am FuBe des Rothaargebirges und inmitten
ausgedehnter Waldungen. Die Gemeinde grenzt im Norden an den Land-
kreis Siegen- Wittgenstein des Bundeslandes Nordrhein- Westfalen an.

zur Kreisstadt Wetzlar 50 km
nach GieBen 60 km

nach Frankfurt 116 km

nach Wiesbaden 110 km

Entfernungen

Lage im Stadtgebiet Das Objekt liegt in der Gemarkung Seelbach (Haigerseelbach),
einem Stadtteil mit dorflichem Charakter und ca. 1.200 Einwohnern.

Der Stadtteil liegt ca. 4 km nordwestlich der Kernstadt Haiger.
Verkehrsanbindung e« Autobahnanschluss Haiger/Burbach (A 45) ca. 3,0 km entfernt

e Bushaltestelle mit Verbindung nach Haiger in ca. 200 m Entfernung
e Bahnhof mit Verbindung nach Kéln und Frankfurt ca. 4 km entfernt

Darstellung von Haigerseelbach liegt im Westen des Lahn- Dill- Kreises (West- Hessen)
Haiger- Seelbach im /m Dreildndereck Hessen / Nordrheinwestfalen / Rheinlandpfalz, am FulBe
Internet des Westerwalds. Am einfachsten erreicht man uns (ber die BAB 45

(Saueriandlinie) Abfahrt Haiger/Burbach. Haigerseelbach wurde 1977 zur
Stadt Haiger (derzeit 20.629 Einwohner) eingemeindet und grenzt direkt
an das Siegerfand.

Halgerseelbach wurde erstmals in einer Urkunde vom 2. Mai 1313 ge-
schichtlich erwéhnt.

Die Gemarkung Haigerseelbachs hat 789,52 ha und liegt in einer Hohe
von 290 bis 540 m iber NN. Charakteristisch fiir unsere Gegend ist der
hohe Anteil von Wald. Besonders erwéhnenswert ist der Staatswald
Kalteiche.

Infrastruktur Aufgrund der Lage und GroBe des Stadtteils sind in Haiger- Seelbach keine
Arztpraxen angesiedelt. Ein Kindergarten fiir die 3- bis 6-jahrigen kann
jedoch in Haiger- Seelbach besucht werden.

Schulen, Arztpraxen und Geschdfte fir den kurz- und mittelfristigen Bedarf
findet man in Haiger und Dillenburg.

In Haiger- Seelbach finden Sie das einzige Leinen- und Spitzenmuseum

in Hessen. Hier wird der Weg von der Aussaat des Flachses bis zum fertig
genahten und gemangelten Waschestiick gezeigt.

Nahere Umgebung Das Bewertungsobijekt liegt im denkmalgeschiitzten Dorfkern des Ortsteils
Seelbach auf der Stidseite der ErschlieBungsstraBe. Auf der Ostseite des
Flurstiicks verlauft ein asphaltierter Verbindungsweg zur KreisstraBe K 43.

In der naheren Umgebung des Bewertungsgrundstiicks sind liberwiegend
ein- und zweigeschossige Einfamilienwohnhauser mit angebauter Scheune
vorhanden.
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Topografie Das Bewertungsobijekt liegt an einem Nordhang. Der nérdliche Grund-
stlicksteil ist eben.

Grundstiicksform Das Grundstiick hat eine Form mit glinstigem Seitenverhaltnis.

Parkplatze Auf der Nordseite des Gebdudes bietet eine geschotterte Flache Platz fiir
zwei PKW. Von dem Verbindungsweg auf der Ostseite flihrt eine geschot-
terte Fldche zum Scheunentor an der Siidseite des Gebaudes.

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

Immissionen Die ErschlieBungsstraBe liegt im Dorfkern. Von ihr ausgehende Emissionen
sind als nicht stérende Immissionen wahrzunehmen.

Die ruhige Lage des Dorfes Haiger- Seelbach abseits von gréBeren Durch-
gangsstraBen weist auch in anderer Hinsicht keine erkennbaren Immissio-
nen auf.

Die Emissionen der ca. 800 m siidlich verlaufenden Autobahn A 45 und der
Bahnlinie sind nicht als Immissionen am Bewertungsobjekt wahrnehmbar.

Lagebeurteilung Innerhalb des Ortsteils Haigerseelbach besitzt der Bereich aufgrund seiner
Lage an einem Nordhang, geringer Aussichtslage, jedoch ausreichender
Begriinung und Besonnung und geringen Immissionen einen mittleren
Wohnwert.

Wo wird die Lage bei Insbesondere im Bodenwert und bei den erzielbaren Wohnungsmieten.
der Wertermittiung
beriicksichtigt?
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

Denkmalschutz Der im 15. Jh. zuerst genannte Ort Haigerseelbach brannte 1769 bis auf

~Einhaus™ wenige Gebaude am Ortsrand vollkommen ab. Die betroffenen Biirger
kauften zunachst Hauser und Scheunen in Eigeninitiative auf Abbruch.

Quelle: Hauptmann v. Pfau fertigte in der Folge einen Wiederaufbauplan an, der

Denkmalpflege Hessen Vier parallele, dem Geléndeverlauf entsprechend abgewinkelte Bauzeilen
vorsah, wobei zwischen Wohn- und Scheunenzeilen getrennt wurde.

Die Trennung zwischen Wohnhaus und Scheune liel sich aber nicht
durchsetzen. Allerdings war bei den dann errichteten Einhdusern der Stall
nicht mehr vom Wohnhaus aus zuganglich, Wohn- und Scheunenteil
vielmehr durch eine feuergeschiitzte Wand getrennt. Bei dem weiteren
Wiederaufbau wurde keine Bauaufsicht durchgefiihrt, so dass eine ge-
naue Realisierung aller Wiederaufbauvorschriften (Errichtung von Stroh-
Lehmschindel-Déachern, steinernen Schornsteinen) nicht gepriift wurde.

Im heutigen Bestand ist zu erkennen. das Einhaus als vorherrschender
Typus, meist mit spateren Aufteilungen, die auf die fehlende Bauaufsicht
zurlickzufiihrende Uneinheitlichkeit der Fachwerkfigurationen und - als
besondere Qualitat - die dem Geldandeveriauf folgenden abgewinkelten
Gebaudezeilen.

Die aufgrund ihrer geschichtlichen Bedeutung ausgewiesene Gesamtan-
lage umfasst diese Gebaudezeilen. Der Zustand der Gebaude entspricht
weitgehend dem Urspriinglichen, so dass sfch die dokumentarische Quali-
tat nicht nur auf die Gesamtaniage des Ortes, sondern auch auf die Sub-
stanz der einzelnen Gebaude bezieht.

Mietvertrage Das Wohnhaus steht derzeit leer, mit UmbaumaBnahmen wurde begon-
nen. Es sind keine Mieter und Pachter vorhanden.

Gewerbliche Nutzung Beim Ortstermin konnten keine Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung
festgestellt werden. Maschinen und Betriebseinrichtungen konnte ich
ebenfalls nicht erkennen.

Baulasten Laut Mitteilung des Kreisausschusses des Lahn- Dill- Kreises vom
03.02.2025 sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis des Flur-
stlicks 48 eingetragen.

Altlasten GemaB Auskunft vom 20.02.2025 des Regierungsprasidiums GieBen,
Dez. 41.4 ,industrielles Abwasser, wassergefdhrdende Stoff, Grundwas-
serschadensfalle, Altlasten, Bodenschutz", sind in der Altflachendatei des
Landes Hessen fiir das Flurstiick keine Eintragungen vorhanden.
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Baurecht Laut Auskunft der Internetseite der Stadt Haiger vom 17.02.2025 exis-
tiert fir das Gebiet, in dem das zu bewertende Grundstiick liegt, kein Be-
bauungsplan. Im Fldchennutzungsplan ist der Bereich als ,Mischgebiets-
flache™ ausgewiesen.

Fiir das Flurstiick 48 gilt:

Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils.

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich eines Sanierungsgebietes.

Das Objekt liegt in keinem Bereich, fiir den eine Verdnderungssperre
beschlossen wurde.

Die Bebauung auf dem Grundstiick ist im Ensemble denkmalgeschiitzt.

Das Grundstick liegt in einem Flurbereinigungsgebiet nach dem
Flurbereinigungsgesetz.

Das Grundstiick liegt in keinem Umlegungsgebiet.

Fiir das Grundstiick ist keine vereinfachte Umlegung eingeleitet.

Abgabenrechtliche Laut Auskunft der Stadt Haiger sind keine ausstehenden ErschlieBungs-
Situation beitrage fiir das Bewertungsobjekt bekannt.
Wo werden die recht- ¢ Mietvertrag.....ccccoeevvvvveeennnnee. nicht vorhanden
lichen Gegebenheiten ¢ Rechte und Lasten in Abt. II....nicht vorhanden
bei der Wertermittlung ¢ Baurecht.............ccccnieennnn, Bodenwert
beriicksichtigt? e Baulasten .........cccoiiiiiiniinnnns nicht vorhanden
e Altlasten....ccccovvvviiiiiiiniinnnnens nicht vorhanden
e Abgabenrechtliche Situation ....Bodenwert
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3.3 Bauliche Anlagen
3.3.1 Wohngebaude

Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf vermutete Ausstattungs-
merkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Gblichen
Bauweisen bei vergleichbaren Gebauden.

Es handelt sich vermutlich um ein als Einfamilienhaus genutztes Wohn-
gebaude mit angebauter Scheune.

Baujahr Das Fachwerkgebdude wurde vermutlich nach dem GroBbrand 1769 als
»Einhaus®, das ist ein Wohnhaus mit angebauter Scheune, errichtet und ist
von seinem duBeren Erscheinungsbild noch liberwiegend im Original-
zustand erhalten.

Vermutlich wurde das Gebdude in der Vergangenheit laufend instandgehal-
ten. Wegen der fehlenden Innenbesichtigung kann jedoch keine Aussage
Uber den derzeitigen Zustand des Gebdudeinnern getroffen werden.

Bauweise des Gebau-
des

zweigeschossiges Wohnhaus in Fachwerkbauweise

vermutlich mindestens teilweise unterkellert

Dachgeschoss vermutlich nicht ausgebaut

Satteldach in Holzkonstruktion

Eindeckung mit Profilblechtafeln alterer Bauart

oberste Geschossdecke vermutlich nicht gedéammt
Kunststofffenster mit Isolierglas und innenliegenden Sprossen
Fassade auf der Giebelseite (West) im Ober- und Dachgeschoss
mit Faserzementplatten (baujahrstypisch asbesthaltig)
verkleidet

Giebelseite West im Erdgeschoss waagerecht mit Holz verschalt
Sichtfachwerkfassade an den Traufseiten

Eingang auf der Nordseite mit Veranda

begonnene Bauarbeiten fiir eine Terrasse auf der Siidseite

Kein Hinweis auf Beheizung bzw. Warmwasserversorgung
Stromversorgung lber Dachstander

Scheune an der Siidostseite an das Wohnhaus angebaut

bauliche
AuBenanlagen

Hof im Eingangsbereich auf der Nordseite geschottert
Treppe zur Veranda auf der Nordseite

Treppe zur geplanten Terrasse auf der Sidseite

Ubliche Ver- und Entsorgungsleitungen (Zustand fraglich)

Zustand des Das Gebaude steht vermutlich seit Iangerer Zeit leer. Vermutlich wurde mit
Gebdudes UmbaumaBnahmen begonnen, eine neue Terrassentiir auf der Siidseite
deutet darauf hin.

Im derzeitigen Zustand unterstelle ich, dass das Gebdude nicht mehr
wirtschaftlich nutzbar ist, jedoch auch nicht abrissreif. Das Blechdach
scheint noch intakt zu sein.
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Wesentliche Ausstat- Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann keine Aussage zur Innen-
tungsmerkmale des  ausstattung gemacht werden, ich schatze aufgrund des duBeren Eindrucks

Wohnhauses Uberwiegend Ausstattungsmerkmale der Stufe 1 entsprechend der Sachwert-
richtlinie.
Gebaudetyp Das Wohnhaus ist vermutlich nur in der westlichen Halfte unterkellert. Es

entspricht somit zur Halfte dem Gebaudetyp 1.12 und zur Halfte dem
Gebaudetyp 1.32 der Sachwertrichtlinie.

Keller-, Erd-, . Dachgeschoss nicht ausgebaut
Obergeschoss

Standardstufe 1 2

freistehende Einfamilienhauser | 112 570 635

[Doppel-UNa REMEnenaransar i z12 535 898

Reihenmittelhiuser | 312 505 560

Erd- Obergeschoss, .
y g i Dachgeschoss nicht ausgebaut

nicht unterkellert

Standardstufe 1 2

eistehende Einfamilienhauser 2 1.32 620 690
Doppel- und Reihenendhauser 2.32 580 645
[Reihenmittelhauser 3.32 545 605
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Vermuteter Ausstattungsstandard
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GebaUdetyp 1. 12 Standardmerkmal Standardstufe Wi
Gebdudeart 1.12 1 2 3 4 5 anteil
AuBenwande 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 23%
Dach 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 15%
Fenster und AuBentliren 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 11%
Innenwande und -tiiren 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 11%
FuBbéden 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 5%
Sanitareinrichtungen 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9%
Heizung 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9%
Sonstige technische Ausstattung 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6%
Gebédudeart1.12 570 635 730 880 1.100
Kostenkennwerte €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m=
Summe aus
Standardstufe * Wagungsanteil 0,580 0,420 0,000 0,000 0,000 1,00
Standardstufe
il 2 3 4 5
Gesamtnutzungsdauer nach
SW-RL Anlage 3 60 65 70 75 80
e chnerische 34,80 27,30 0,00 0,00 0,00 62
samtnut
— ' y | 33060 266,70 0,00 0,00 0,00 597
€/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 BGF
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Gebaudetyp 1.32

Restnutzungsdauer

Kostenkennwert des
Wohnhauses

Brutto- Grundfldche
des Wohngebaudes

(r
'

Dipl.- Ing. (TU)

Standardmerkmal Standardstufe Wigungs-
Gebsudeart 1,32 1 2 3 4 5 antel
AuBenwande 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 23%
Dach 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 15%
Fenster und AuBentiiren 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 11%
Innenwénde und -tiren 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 11%
FuBbdden 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 5%
Sanitareinrichtungen 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9%
Heizung 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9%
Sonstige technische Ausstattung 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6%
Geb&udeart 1,32 620 690 790 955 1.190
Kostenkennwerte €/m2 €/m?2 €/ m2 €/m? €/m?2
Standardsfﬂfr:rfi\?:gsungsanteil sy Lt et ety ey e
Standardstufe
1 2 3 4 5
Gesa"‘st\:;ft;ﬂfl:;:zr nach 60 65 70 75 80
oo ochineriache 34,80 27,30 0,00 0,00 0,00 62
Kostenkennwert (Summe) 323':12 23;’:2 %‘?:1,_ %?:, (2?:12 € I::gGF

Das Gebaude ist aufgrund des duBeren Eindrucks im derzeitigen Zustand
nicht mehr wirtschaftlich nutzbar. Aufgrund der noch stabil erscheinenden
Dachdeckung ist die Substanz jedoch gesichert, das Gebaude ist augen-
scheinlich nicht einsturzgefahrdet.

Fir das zu bewertende Gebaude schatze ich einen Kostenkennwert von
1/2* 597 €/m2 BGF+ 1/2* 649 €/m?2 BGF= 623 €/m?2 BGF.

Die Brutto- Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebe-
nen eines Bauwerks. Die Brutto- Grundflache des Wohngebaudes wurde vor
Ort in einer fiir das Gutachten ausreichenden Genauigkeit gemessen und mit
dem Liegenschaftskataster verglichen.

Kellergeschoss: 7,75 m* 1/2* 11,25 43,6 m2
Erdgeschoss, 1. Obergeschoss 2* 7,75* 11,25 m2 174,4 m2
Dachgeschoss:  7,75* 11,25 87,2 m2
Brutto- Geschossfliaiche Wohnhaus: 306 m2

Hans Werner Beck
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Aufteilung und wohn- Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung ist die Angabe der Wohnflache

lich nutzbare Flache nur Uberschlaglich aus Kennzahlen mdoglich. ErfahrungsgemaB kann bei einer
Brutto- Grundflache von 87,2 m2 von einer Wohnflache von rund 65 m2 je
Geschoss ausgegangen werden.

Die Gesamtwohnfldche des Hauses liegt bei rund 130 m?2.

Wo werden die . Beim Ansatz des Rohertrags und der Bewirtschaftungskosten
Gebdudemerkmale e Bei den Normalherstellungskosten und der Alterswertminderung.
bei der Wertermitt- . Die Beseitigungskosten fiir die Riickstande und Schaden werden als

lung beriicksichtigt? besondere objektspezifische Gebaudemerkmale beriicksichtigt.
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3.3.2 Scheune auf der Ostseite

Baujahr Die Scheune wurde vermutlich gemeinsam mit dem Wohnhaus errichtet.

Fachwerkbauweise

auf der Siidostseite an das Wohnhaus angebaut

nicht unterkellert

Stall eingeschossig, massiv

Satteldach in Holzkonstruktion

Eindeckung mit Profilblechtafeln alterer Bauart

zwei kleinere Fenster auf der Nordseite

Fassade auf der Giebelseite (Ost) im Ober- und Dachgeschoss mit

Faserzementplatten (baujahrstypisch asbesthaltig) verkleidet

e Sichtfachwerkfassaden an den Traufseiten und am Giebel im
Erdgeschoss

e Scheunentor auf der Siidseite

e Stalltlir auf der Nordseite

Bauweise des Gebau-
deteils

Restnutzungsdauer Die Scheune ist lediglich noch als Abstellraum nutzbar. Die Zufahrt zum
Scheunentor ist derzeit nicht befahrbar. Aufgrund der augenscheinlich
noch funktionierenden Dachdeckung ist die Substanz gesichert, das
Gebéude ist daher nicht einsturzgefahrdet.

Kostenkennwert der Aufgrund der fehlenden Zufahrt und mindestens nicht gesicherten Brand-
Scheune schutzes ist der Gebadudeteil nicht als Garage nutzbar. Die vorhandene
Verbindungstiir zum Wohnhaus ist nicht als Brandschutztiir klassifiziert.

Fir den zu bewertenden Gebaudeteil schatze ich einen Kostenkennwert
als landwirtschaftliche Mehrzweckhalle Typ 18.5 der Standardstufe 3 und
wegen der geringen GréBe einem Korrekturfaktor von 1,5

245 €/m2* 1,5 rund 370 €/ m2 BGF.

Brutto- Grundflache Die Brutto- Grundflache der Scheune wurde vor Ort gemessen.
der Scheune . _
Brutto- Grundflache Scheune 7,75*% 7,65 m = 59 m2
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3.4 Sonstiges

Bodenbeschaffenheit Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung
mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
nicht untersucht. Diesbezligliche Untersuchungen kénnen nur durch einen
entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung
der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mdégliche Indikatoren
flr Besonderheiten des Bodens geachtet. Es waren jedoch keine Auffalligkei-
ten erkennbar. Dementsprechend wird eine standortiibliche Bodenbeschaf-
fenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

ErschlieBung Das Grundstiick wird von der , einer innerértlichen ErschlieBungsstrale ver-
kehrsmaBig erschlossen. Die ErschlieBung mit Kanal, Wasser und Strom ist
gewabhrleistet und erfolgt ebenfalls Gber diese StraBe.

Energetische Qualitat Das Gebdudeenergiegesetz (GEG), das im Jahr 2020 in Kraft getreten ist,
stellt fiir Neubauten und Bestandsgebaude hohe Anspriiche an die energeti-
sche Qualitat. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein alteres Bestands-
gebaude, welches die Privilegien des Denkmalschutzes genieBt.

Ein Energieausweis ist fiir dieses Gebaude nach GEG § 79 (4) nicht
zwingend erforderlich.

Energieausweis Da es sich um ein alteres Gebdude handelt, muss davon ausgegangen
werden, dass das Gebdude im jetzigen Zustand den Anforderungen des GEG
keinesfalls gerecht wird und ein Energieausweis dies auch mit dem Label ,H"
> 250 kWh/(m2*Jahr) dokumentieren wiirde.

Anmerkung Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein
Bausubstanzgutachten! Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige
Feststellungen aufgrund des dauBeren Eindrucks getroffen.

Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine (ibliche
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 Spezialunternehmens
unvollstandig und unverbindlich.
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4. Wertermittiung

4.1 Verfahrenswahl

Begriindung der Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Einfamilienwohnhaus.
Verfahrenswahl Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt.
Der gewohnliche Geschaftsverkehr schatzt solche Objekte im Allgemeinen
nach Baukosten oder nach Vergleichspreisen ein. Demzufolge missen auch
bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten oder Preise von ver-
gleichbaren Objekten im Vordergrund stehen. Dies ist im Rahmen der von
der ImmoWertV vorgegebenen Verfahren nur tiber das Sachwert- bzw.
das Vergleichswertverfahren maglich.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist im vorliegenden Fall unprob-
lematisch. Fir die Anwendung des in der ImmoWertV normierten Ver-
gleichswertverfahrens stehen jedoch nicht genligend Kaufpreise von Objek-
ten zur Verfiigung, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend genau ver-
gleichbar sind. Auch die von zahlreichen Institutionen (z.B. Gutachteraus-
schiisse) veroffentlichten Vergleichswerte sind beziiglich ihrer wertbestim-
menden Eigenschaften nicht differenziert genug. Insofern wird im vorliegen-
den Fall der Verkehrswert mittels des Sachwertverfahrens abgeleitet.

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

Sachwert (der Gebdude und des Grundstiicks)
Sachwertfaktor

vorlaufiger Verkehrswert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Verkehrswert

*10 + 4+ u |

n =

Die in den Immobilienmarktberichten, herausgegeben von dem Gutachter-
ausschuss flr Grundstiickswerte und sonstige Wertermittlungen fiir die
Landkreise Marburg- Biedenkopf und Lahn-Dill-Kreis veroffentlichten Sach-
wertfaktoren (bisher Marktanpassungsfaktoren) beziehen sich auf das man-
gelfreie und unbelastete Normalobjekt.
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4.2 Bodenwert

Preise aus der Kauf- Vom Gutachterausschuss des Amtes fiir Bodenmanagement in Marburg
preissammliung konnten mir keine aktuellen Verkaufspreise aus dem Gebiet des Bewer-
tungsobjektes genannt werden.

Bodenrichtwert Eine am 17.02.2025 durchgefiihrte Online-Recherche in BORIS Hessen
ergibt, dass der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses fiir die Zone,
in der das Objekt liegt, bezogen auf den 01.01.2024 mit 60 €/m?2
angegeben wird.

Bodenrichtwert und Der Bodenrichtwert bezieht sich auf folgende Zustandsmerkmale:

Bodenwert « erschlieBungsbeitragsfrei

e Dorfgebiet
e  Grundstlicksflache 700 m2

Die Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks stimmen im direkten Vergleich
mit den vorliegenden Grundstlicksdaten bis auf die GréBe Gberwiegend

Uberein.

e  Flurstiick 48

e Baureifes Land,

e Mischgebiet

e Grundstiicksflache 850 m2

Anpassung wegen der Die Lage des Bewertungsgrundstiicks entspricht der allgemeinen Lage des
Lage Bodenrichtwertgrundstiicks. Die Bodenrichtwertzone ist gepragt von tiber-
wiegend in Einzelstellung errichteten ,Einhdusern®.

Anpassung wegen der Das Grundstiick hat eine fast rechteckige Form mit einem giinstigen Seiten-
Grundstiicksform verhaltnis.

Anpassung aufgrund  Der Bodenrichtwert ist fiir den 01.01.2024 und am Bewertungsstichtag noch
des Stichtages zutreffend, so dass keine Anpassung vorgenommen werden muss.

Anpassung wegen der Aus zahlreichen Untersuchungen und Kauffallen ist bekannt, dass der

GrundstiicksgroB3e spezifische Bodenwert eines Grundstiickes mit zunehmender Grundflache
abnimmt. Vorliegend bezieht sich der Bodenrichtwert auf ein 700 m2 groBes
Grundstiick. Das Bewertungsgrundstiick hat eine GrundstiicksgréBe von
850 m2.

Wegen der zum Richtwertgrundstiick unterschiedlichen GroBe ist eine
Anpassung vorzunehmen. Im Immobilienmarktbericht Hessen 2024 sind
Umrechnungskoeffizienten wiedergegeben, die hier zur Anwendung
kommen.
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IMB Hessen 2024 Fliche [m?] Umrechnungskoeffizient
Seite 75 150 1,35

200 1,27

250 1,22

300 117

350 1,14

400 1,10

450 1,08

500 1,05

550 1,03

&00 1,02

650 1,00

700 0,98

750 097

800 0,946

850 094

Bei Anwendung der vom Gutachterausschuss des Landes Hessen
festgestellten Umrechnungskoeffizienten ergibt sich der Umrechnungsfaktor:

GrundstiicksgréBe 650 m2 1,00
700 m2 0,98 (Bodenrichtwertgrundstiick)
850 mz 0,94

Die festgestellten Umrechnungskoeffizienten ergeben einen Umrechnungs-
faktor von ca. (1,00/ 0,98) * 0,94 = 0,96.

ErschlieBungsbei- Somit erhalt man folgenden erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert:
tragsfreier Bodenwert . icntwert 60,00 €/m2
*  GrundstiicksgroBe 850 m2
*  Anpassung wegen der GroBe ca. 0,96

= erschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert rund 48.960 €
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4.3 Sachwertverfahren

4.3.1 Sachwert und Alterswertminderung des Wohngebadudes

Ausgangswert zur Fir das Bewertungsmodell NHK 2010 wurden in dem fiir den Wertermitt-
Ermittlung der Nor-  lungsstichtag maBgebenden Immobilienmarktbericht 2020 des Amtes fiir
mal- Bodenmanagement Marburg regionale Auswertungen veroffentlicht.
herstellungskosten Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung an die in der
des Gebdudes Sachwert-Richtlinie des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtent-

wicklung angegebenen Normalherstellungskosten gewahlt. Dabei handelt es
sich um die derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010). Dort werden fir die vor-
liegende Gebdudeart folgende Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte)
fur das Jahr 2010 inklusive ca. 17% Baunebenkosten angegeben.

Bei der Beschreibung der baulichen Anlagen (siehe Punkt 3.3) wurde bereits
der Gebdudestandard beschrieben. Aufgrund der Wagungsanteile ergibt sich
der Kostenkennwert fiir den Mischtyp zu 623 €/m2 BGF.

Korrekturen und An- Die Sachwert-Richtlinie sieht Korrekturen und Anpassungsmdglichkeiten der
passungen Kostenkennwerte vor:

e Es muss beriicksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der
Normalherstellungskosten auf das Jahr 2010 beziehen, der Werter-
mittlungsstichtag jedoch im Jahr 2025 liegt.

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

Der Baupreisindex flir Wohngebaude wird wie folgt angegeben:

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

Die Baukosten fiir Wohngebaude sind zwischen dem Jahr 2010 (Bezugszeit-
punkt der Normalherstellungskosten und dem Jahr 2021 (Bezugszeitpunkt
fur 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 4, Quartal 2024 mit 130,8 Bezugsjahr ist das Jahr 2021
e 3. Quartal 2024 mit 130,3 Bezugsjahr ist das Jahr 2021
e 2. Quartal 2024 mit 129,4 Bezugsjahr ist das Jahr 2021
e 1. Quartal 2024 mit 128,5 Bezugsjahr ist das Jahr 2021

Der Baupreisindex flr das erste Quartal 2025 ist noch nicht veroffentlicht,
er wird daher aus den Steigerungen der Vergangenheit abgeleitet.
Gewichtet mit 50% fiir das letzte Quartal und 30% sowie 20% fiir die Gbri-
gen Quartalsanderungen, lasst sich ein Prognosewert fiir das 1. Quartal
2025 in Héhe von

130,8 + (0,5% 0,5 + 0,3 0,9 + 0,2* 0,9) = 131,5 ermitteln.
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Der endgiiltige Kostenwert fliir das Wohnhaus berechnet sich somit wie folgt:

Ausgangswert 623 €/m2
*  Baupreisentwicklung 2010 - 2021 1,410
*  Baupreisentwicklung 2021 - 2025 1,315
= korrigierter Kostenkennwert 1.155 €/m2

Die Brutto- Grundflache wurde unter Punkt 3.3 in einer fiir die Wertermitt-
lung ausreichenden Genauigkeit fiir das Wohnhaus zu 291 m2 ermittelt.

Mit dem oben ermittelten und korrigierten Kostenkennwert und der
berechneten Brutto-Grundflache ergeben sich die Herstellungskosten des
Wohnhauses

korrigierter Kostenkennwert 1.155 €/m2
*  Brutto- Grundflache 306 m2
= Normalherstellungskosten 353.430 €

Nach der Sachwert- Richtlinie des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung (Anlage 3) ergibt sich fiir Ein- und Zweifamilienhduser mit
der oben ermittelten Ausstattungs- Standardstufe bei ordnungsgemaBer In-
standhaltung eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 62 Jahren.

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 62 Jahren und einer geschatzten Rest-
nutzungsdauer von 0 Jahren am Wertermittlungsstichtag erhdlt man bei der
linearen Alterswertminderung eine Korrekturgrée von 62/62 = 100 Prozent
der Herstellungskosten der baulichen Anlagen.

Herstellungskosten 353.430 €
— 100% Alterswertminderung - 353.430 €

Sachwert des Wohnhauses 0€
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4.3.2 Sachwert und Alterswertminderung der Scheune

Ausgangswert zur Fir die Scheune wird ein Kostenkennwert angenommen von:

Ermittlung der Nor- o .. 370 €/m2 Brutto- Grundfliche
malherstellungskos-

ten

Kostenkennwert Die Normalherstellungskosten werden wegen der Ausstattung der Garage im

unteren Bereich der Bandbreite geschatzt. Der Baupreisindex wird
vereinfachend wie bei Einfamilienwohnhausern angenommen.

Kostenkennwert Scheune 370,00 €/m?2
*  Baupreisentwicklung 2010 - 2021 1,410
*  Baupreisentwicklung 2021 - 2025 1,315
= korrigierter Kostenkennwert 686 €/m=2

Brutto- Grundflache Die Brutto- Grundflache wurde unter Punkt 3.3.2 in einer fiir die Wertermitt-
lung ausreichenden Genauigkeit zu ca. 59 m2 ermittelt.

Herstellungskosten Mit den oben ermittelten Normalherstellungskosten und der berechneten

der Scheune Brutto- Grundflache ergeben sich die Herstellungskosten der Scheune
wie folgt:
korrigierter Kostenkennwert 686 €/m?2
*  Brutto- Grundflache 59 mz2
= Normalherstellungskosten 40.474 €
Lineare Alterswert- Die Scheune bildet mit dem Wohnhaus eine wirtschaftliche Einheit.
minderung Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 62 Jahren und einer geschatzten Rest-

nutzungsdauer von 0 Jahren am Wertermittlungsstichtag erhalt man bei der
linearen Alterswertminderung eine Korrekturgrée von 62/62 = 100 Prozent
der Herstellungskosten der baulichen Anlagen.

Herstellungskosten 40.474 €
— 100% Alterswertminderung -40.474 €

Sachwert der Scheune 0€
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4.3.3 Sachwert und Marktanpassung

Ermittlung des Der Gesamtsachwert des Gebaudes und des Grundstiicks berechnet sich aus
Sachwerts dem Sachwert der baulichen Anlagen, der baulichen AuBenanlagen

und dem Bodenwert.

Sachwert des Wohnhauses 0€

+ Sachwert der Scheune 0€

+ Sachwert der baulichen AuBenanlagen 0€

+ Bodenwert Flurstlick 48 48.960 €

= Sachwert 48.960 €

Der Restwert der Gebdude wird bei den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen berlicksichtigt.

Sachwertfaktor Im Immobilienmarktbericht 2024 fiir die Region Mittelhessen sind
Sachwertfaktoren auf der Grundlage der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom
12.09.2012 veréffentlicht. Die Datenbasis dieses Berichtes ist das Jahr 2023,
insofern spiegelt er den Markt am Wertermittlungsstichtag nicht mehr unbe-
dingt wider.

Sachwertfaktor Da sich der Sachwert in diesem Fall ausschlielich aus dem Bodenwert
ergibt, der wiederum aus Vergleichswerten hergeleitet ist, schatze ich den
Sachwertfaktor 1,00.

Vorlaufiger Der vorlaufige reparaturfreie Sachwert ergibt sich somit wie folgt:

reparaturfreier Sachwert 48.960 €

Verkehrswert *  Sachwertfaktor 1,00
Vorlaufiger Verkehrswert 48.960 €

Bei dem vorlaufigen Verkehrswert handelt es sich um den Wert, der keine
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale bericksichtigt.
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4.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Beriicksichtigung von Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise ei-

Baumadngeln und ne wirtschaftliche Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher Erhaltungszu-
Bauschiaden gemaB stand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiblich erzielba-
ImmoWertV §8 ren Ertragen erheblich abweichende Ertrage kdnnen, soweit dies dem
Absatz 3 gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder

Abschldge oder in anderer geeigneter Weise berticksichtigt werden.

Besondere objektspe- Das Wohngebdude ist offenbar nicht einsturzgefahrdet. Die Bausubstanz

zifische Grundstiicks- |3asst daher eine Sanierung des Gebaudes zu. Nach einer vollsténdigen

merkmale Entkernung bleibt nach Abzug der Rickbaukosten ein Restwert an ver-
wertbarer Bausubstanz erhalten, den ich auf rund 5% der Gebau-
deherstellungskosten schatze.

Eventuell bereits durchgefiihrte SanierungsmaBnahmen konnten bei der
Ortsbesichtigung von auBen nur an der Terrassentiir auf der Siidseite
festgestellt werden.

Herstellungskosten Wohnhaus 353.430 €
Herstellungskosten Scheune 40.474 €
Gebaudeherstellungskosten 393.904 €
davon 5% 19.695 €
das sind rund 20.000 €

Schadstoffrisiko und Das Risiko fiir das Vorhandensein von Schadstoffen sowie das ohne eine
Hausschwammrisiko  eingehende Ortsbesichtigung nicht auszuschlieBende Risiko flir das
Vorhandensein von Hausschwamm schatze ich auf rund
5.000 €



(7

Seite 27 von 27 Dipl.- Ing. (TU)

‘( )' Hans Werner Beck
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 Wiirdi-
gung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Ableitung des Ver- Auf der Grundlage des obigen Sachwertverfahrens (unter Punkt 4.3)
kehrswertes ergibt sich der Verkehrswert als wahrscheinlichster Preis letztendlich wie
folgt:
Vorlaufiger Sachwert 48.960 €
+ besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 15.000 €
= Berechneter Verkehrswert 63.960 €
Verkehrswert Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde schatze ich
Flur 9, Flurstiick 48 den Verkehrswert des mit einem Einhaus bebauten Grundstiicks

Gemarkung Haigerseelbach Flur 9, Flurstiick 48
Gebdaude- und Freiflache,
GroBe 850 m2

zum Wertermittlungsstichtag 14. Februar 2025 auf rund

65.000 €

Der Wert ist nach dem Sachwertverfahren ermittelt worden.

Der Verkehrswert ist nach dem auBeren Eindruck ermittelt
worden, er gilt fiir das geraumte und besenreine Objekt.

Das Gebdude ist im Ensemble denkmalgeschiitzt.

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

Sinn- Fleisbach, den 21. Februar 2025



