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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, bebaut mit einem Wohnhaus

Objekiadresse: Katthagen 8 in 34454 Bad Arolsen — Wetterburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Bad Arolsen — Wetterburg, Blatt 1134, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Bad Arolsen — Wetterburg, Flur 3, Flurstlick 91, zu

bewertende Flache 474 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Gutachtenauitrag Gemal Beweisbeschluss des Amtsgerichts Korbach vom
06.08.2024 {Bl. 11K 8/24 der Gerichtsakte)} soll durch schriftli-
ches Sachverstandigengutachten Beweis erhoben werden

Wertermittlungsstichtag: 05.09.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Ortshesichtigung: Zu dem Ortstermin am 05.09.2024 wurden die Prozessparteien
durch Schreiben vom 12.08.2024 fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine Aullen- und Innenbesichtigung des Objekis
durchgefohrt. Das Objekt konnte dahei groftenteils in Augen-
schein genommen werden. Auch die Aussenaniagen und Ne-
bengebdude.

Hinweis

Fir die nicht hesichtigten oder nicht zuganglich gemachten Be-
reiche wird untersteiit, dass der wahrend der Besichtigung ge-
wonnene Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Man-
gel- und Schadensfreiheit besteht.

Teilnehmer am Ortstermin: Der Eigentimer/Nutzer des Gebaudes u. der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vorm Auftraggeber wurden fir diese Gutachienerstellung im
gen, informationen: Wesentlichen folgende Unterlagen und informationen zur Ver-
fugung gestellt:
» unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 07.08.2024
Vom Sachverstiandigen wurden folgende Ausklnfte und Unter-
lagen beschafft:
» Flurkartenauszug
s Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte} , vom
Bauamt aus 1957 fOr den Anbau
¢ Berechnung der Brutto-Grundfiache
+ Marktdatenableitungen des Gutachterausschules Waldeck-
Frankenberg

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

keine

- bei der Besichtigung war das Gebsude bewchnt von einem Eigentlimer.

- es besteht keine Verwaltung

- im Geb#ude wird kein Gewerbebetrieb ausgefuhrt

- im Geb&ude sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden die mitbewertet wurden

- im Bereich des Dachgeschosses ist im alten Dach ein Teilbereich feucht, hier besteht Verdacht auf Haus-
schwamm

- augenscheinlich bestehen keine behdrdlichen Beschrankungen

- ein Energieauswsis liegt nicht vor

- Alflasten sind nach Befragung nicht vorhanden

Seita 4 van 41



Architekt Karl Suck

AZ 24535

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GroBriaumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

tberértliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdriliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strale und im Ortsteil.

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Hessen
Landkreis Waldeck-Frankenberg

Bad Arolsen {ca. 15500 Einwohner);
Stadtteil Welterburg (ca. 800 Einwohner)

néchstgelegene groflere Stadte:
Kassel f Paderborn {ca. 80 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden {ca. 180 km entfernt)

Bundessiraiien:
B 450/282 {ca. 2/10 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 44 (ca. 15 km entfernt)

Bahnhof:
in Bad Arclsen {ca. 7 km enffernt)

Flughafen:
Paderborn ca. 35 km, Frankfurt!M ca. 160km

Ortskern;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 0,5 km.

Geschéfte des t&glichen Bedarfs ca. 4 km enftfernt;

Schuten und Arzte ca. 4 km entfernt

offentliche Verkehrsmittel {Bushaltestelle) in unmiiteibarer Na-
he;

Verwaltung (Stadtverwaltung} ca. 4 km entfernt;

mittlere Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

dberwiegend waohnbauliche Nutzungen

keine

leicht hangig; von der Strafle abfallend,
Garten mit Sadausrichtung

Strafienfront:
ca. 3,5m,;

Grundstiicksqriite:
insgesamt 474 00 m?

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundsticksform
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2.3 Erschliefung, Baugrund etc.
Strallenart:

Strallenausbay:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhalinisse, nachbarliche Gemein-
samkeitan:

Baugrund, Grundwasser {soweit augen-
scheinfich ersichilich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.51

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Anliegerstralie;
Stralke mit maiigem Verkenr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elekirischer Strom, Wasser, (Gas aus offentlicher Versorgung,
Kanalanschiuss;
Tetefcnanschluss

Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemah telefonischer Auskunft ist das Bewertungsobjekt im Alt-
lastenkataster nicht als Verdachtsfiache aufgefithr.
Untersuchungen (insbesondere Bodengutachien) hinsichtlich
Verdachtsflache liegen nicht vor.

In dieser Wertermittiung ist eine lageQbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bhzw. Bodenrichiwerie eingeflossen ist.
Barlber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt,

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom (07.08.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung |l des Grundbuchs von Bad Arol-
san ~ Wetterburg, Blait 1134 keine wertbeeinfiussende Eintra-

gung.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in digsem Gutachten nicht be-
riicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutieren-
de Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte sind nach Auskunft des Eigentlmers und nach Befra-
gung im Ortstermin nicht vorhanden.

Diesbeziglich wurden keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestslit.

Baulasten und Denkmalschutz

Das Baulastenverzeichnis enthilt keine wertbesinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach schrifticher Auskunft der Denk-
malschutzhehdrde

Nach $2 Abs. (3) Hessisches Denkmalschutzgesstz
(HDSchG})ist das Gebdude Teil einer erfassten denkmalge-
schitzten Gesamtanlage.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekis ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Baufldche {M) dargestelit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Ftr den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolga nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Obereinstimmung des ausgeftihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepr(ft.,

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestelit.

Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzi

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwickiungszustand (Grundstucksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
at):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiickshezogenen Bei-
tragen maRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist bezaglich der Beitrdge flr Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechilichen Zustand wurden
telefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtiichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden (fern)mindlich eingeholt.
Es wird empfohien, vor einer vermdgensmagigen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlck ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).
Auf dem Grundstick befinden sich insgesamt 1 Steilplatz,
Das Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebidudebeschreibung

Grundiage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Qrtsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in
der Wertermittiung notwendig ist. Hierbel werden die offensichtlichen und vorherrschenden AusfGhrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Oristermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Obli-
chen Ausfithrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Instaliationen (Meizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrel, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschéden und Baumadnge!
auf den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie
uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgeflhrt.

3.2 Wohnhaus

3.21 Gebdudeart, Baujahr und Aufenansicht

Gebaudeart; Wohnhaus,
eingeschossig
unterkellert (Raumhéhe 1,90m);
ausgebautes Dachgeschoss,

freistehend
Baujahr: ca. 1870, Anbau von 1850
Modemisierung: von 1985 bis 2008 teilweise modernisiert und renoviert.
Barrierefreiheit; Der Zugang zum Gebéude ist nicht barmierefrei.
Auflenansicht: insgesamt glatt verputzt und gestrichern;

Socke! unverputzt, Bruchstein

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Zugang von Auflen, Abstelirdume und Hausanschitisse, Heizung

Erdgeschoss:
Flur Kliche, 3 Zimmer , Bad

Dachgeschoss:
Flur mit Treppe, 3 Zimmer, Bad

Spitzboden:
Abstellraum
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3.2.3 Gebiudekonstruktion {Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach}

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang{sbereich):

Dach:

Fachwerk und Massiv (Anbal)

Bruchstein, Streifenbeton

Bruchsteinmauerwerk, Mauenwerk

Holzfachwerk mit Ausmauerung, Mauerwerk
Holzfachwerk mit Ausmauerung, Mauerwerk
Holzbalken, Tragerkappendecke, Betondecke im Anbau

KellerauBentreppe:
Nicht vorhanden

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion;
einfaches Holzgelander, Leichtbauwand Neu
Treppe mit uberhéhtem Steigungsverhiltnis

Eingangstur aus Holz oder Kunststoff, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion:
Zwerggiebel tber Eingang

Dachform:;
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:;
Dachstein (Beton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Aligemeine technische Geb&audeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Loftung:

Warmwasserversorgung.

zentrale Wasserversorgung Uber Anschiuss an das &ffentiiche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstatiung, technisch Uberaltert, neuer Verieiier-
schrank nicht angeschiosssen !

Zentralheizung als Pumpenheizung, mit flussigen Brennstoffen
(Gas);

Brenner 0 kW (Nennwérmeleistung);

Flachheizkdrper, mit Thermostatventilen

keine hesonderen Luftungsaniagen {(herkommiiche Fensterllf-
tung)

tiberwiegend Darchlauferhitzer {Elekiro)
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind tiw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungs-

beschreibung zusammengefasst,

Bodenbeldge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekieidungen:
Fenster:

Taren:

sanitédre instaliation:

besondere Eintichtungen:
Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftiiche Wertminderungen:

schwimmender Estrich, Holzdielen einfachem Teappichboden,
Textilbelag, PVYC, Fliesen in einfacher Preisklasse

giatter, einfacher Putz, thw. mit Binderfarbenanstrich, einfachen
Tapeten {Raufasertapeten)

Deckenpuiz mit einfachen Raufasertapeten mit Anstrich
Fenster aus Kunststoff mit Isalierverglasung ca. 1995

Zimmerttren:
Fillungstiren aus Holz

gute Wasser- und Abwasserinstaliation, ausreichend vorhan-
den; Bad: gute Ausstattung und Quatitat

keine vorhanden

nicht in der Wertermittiuing enthalten

Feuchtigkeitsschaden,

statischer Missstand im Bereich der Balkone,

Dachundichiigkeit , hierdurch Feuchte Decken oder Dachschra-
gen

Kellerwdnde feucht, aufgruend falscher Wasserablaitung im In-
nenhof

fur das Baujahr zeittypisch

mangelnde Warmedammung, mangelnder Schallschutz

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteite:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBenanlagen

keine

keine vorhanden

ausreichend

statischer Missstand im Bereich der Balkone,

Dachundichtigkeit , hierdurch Feuchte Decken oder Dachschra-
gen (starker Modergeruch), Kellerwande feucht, aufgrund fal-
scher Wasserableitung im Innenhof

keine

Der bauliche Zustand ist befriedigend.

Es besteht ein geringfugiger Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

Versorgungsaniagen vom Hausanschiuss bis an das &ffentliche Netz, Hofbefestigung, Stltzmauer, Garten-

aniagen und Pftanzungen
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstick in 34454 Bad Arolsen
- Wetterburg, Katthagen 8 zum Wertermittiungsstichtag 058.09.2024 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bad Arolsen - Wetterburg 1134 1

Gemarkung Fhar Flurstick Flache

Bad Arolsen - Wetterburg 3 91 474 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhniichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewer-
tungsgrundsticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Oblicherweise nicht
zur Erzielung von Ertragen, sondern zur {persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt
sind.

Das Sachwertverfahren {gem. §§ 35 — 39 ImmoWerty 21} basiert im Wesentlichen auf der Beurtellung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale zu berficksichtigen.

Dazu zahlen:

+ besondere Ertragsverhdltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),
+ Baumangel und Bauschaden,

¢ grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

« Nutzung des Grundstlicks far Werbezwecke und

+« Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, insbesondere wenn Teilfléchen selbststéndig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittiere Lage) 65,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Boedenrichtwert-
grundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Mutzung =MD (Dorfgebiet)
beltragsrechtiicher Zustand = frai

Anbauart freistehend
Bauweise offen
Grundstiicksflache (f) keine Angabe
Seeblick nein
Bebaubarkeit tiber alles bebaubar
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 04.00.2024
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Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
heitragsrechtiicher Zustand

Anbauart

Bauweise
Grundsttclcsflache (B
Seeblick

Bebaubarkeit {iber alles

=  baureifes Land

=  MBD (Dorfgebiet)

=  frai

= freistehend

= offen

= 474 m?

= ja

= teilweise nicht bebaubar

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverh&litnisse zum Wertermittiungsstichtag
05.09.2024 und die wertheeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragspfiichtiger Bodenrichtwert 65,00 €&/m?
beitragsfreler Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
{Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
1. Zeltliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrindstlick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichiag 01.01.2024 05.09.2024 X 1,00

{Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertheeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage % 1,00

Anbauart freistehend freistehend X 1,00

Art der baulichen| MD (Dorfgebiet) MD (Derfgehiet) x 1,00

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 65,00 €/m*

Fiache (m?) keine Angabe 1.031 X 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Bauweise offen offen p 1,00

Zuschnitt gunstig unglnstig X 0,91

Seeblick nein ja B 110

Bebauharkeit bebaubar teilweise nicht bebau- | x 1,00

Gber alles bar

vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 65,07 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamthodenwerts - Erlguterung

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden- 65,07 €/m?

richtwert

Flache X AT4 m?

beitragsfreier Bodenwert = 30.843,18€
id. 30.800,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2024 insgesamt 30.800,00 €.
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4.4 Sachwertermittlung

4.41 Das Sachwertmodeil der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmowertY 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorliufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenan baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au3enanlagen) sowie der sonsti-
gen {nicht baulichen} Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wer-
termittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal § 40 Abs. 1 im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswerfverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétziich so zu er-
mitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs}Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskos-
ten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Geb&udestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vortaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Her-
stellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstindige Schétzung (vgl. § 37 ImmoWertV
21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorléufigem Sachwert der
haulichen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks,

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem drtlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (aligemeine Wertverhalt-
nisse} ist Ld.R. eine Marldanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertun-
gen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte be-
rechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln, Rie ,Marktanpassung® des vorléufigen Sach-
werts an die Lage auf dem drtlichen Grundstlcksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlau-
figen Sachwert des Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt’ innerhalb der Sachwerter-
mittiung dar.

Das Sachwaertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
demn vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Autenanlagen + sonstige Antagen) den Ver-
gleichsmafistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objekispezifischer Grundstiucksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Hersteliungskosten der baulichen Anlagen werden durch Muttiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gehdudes mit Normatherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermit-
telt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu ver-
anschiagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normatherstelfungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswerfungen von reinen Baukosten flr Gebdude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt’). Sie werden fir die Wertermittiung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zurlckgerechnet. Die Normathersteliungskosten besitzen Uberwiegend die
Dimension ,€/m? Brufto-Grundflache” oder ,&€/m?* Wohnflache" des Gebiudes und verstehen sich inki. den
Wertermittiungsstichtag ist der fur den Wertermittiungsstichtag aktuelle und far die jeweilige Art der bauli-
chen Aniage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu
verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21}

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfhrung, behérdliche Profung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
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halten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnitthi-
chen ortfichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an das Grtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWenrtV 21 ist der
Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Madellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND)} bezeichnet die Anzaht der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemsafier Bewintschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschafllich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Aniage und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde Segen-
den Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4 L. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'tblicher Gesamtnutzungsdauer' abzligiich 'tatséchlichem Lebensalter am
Wertermitttungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefithrt wurden oder
in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arheiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 immoWertV 21)

Dia Weriminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird & d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebiude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaitige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besonde-
re Bauteile, bescndere (Betriebs-)Einrichiungen und sonstige Besonderheiten {U.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlicksichtigt werden.

Aufienanlagen

Dies sind aulerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstuck fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauftenwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungan) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostencrientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahiten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis | vorldufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, ¢. h. an die fur vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise an-
gepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfakiors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnitiliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden,
nach den Vorschriften der ImmoWerty 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte' (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschafts-
grundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau h&her als
in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Chiektgréiie,

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echles Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen cder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur
Emittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktubli-
che Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21}

Unier den besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom iblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekis (z. B. Abwaichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiche Uberalterung, insbesondere Baumange! und
Bauschiden {siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Eriragen}.
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Baumiangel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mange! durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode ginstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachiragliche auere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufithren.

Far behebbare Schaden und Mange! werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermitflungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstdndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
hes normalen Bauzustandes nur Oberschldgig schitzen, da

« nur zerstorungsirel — augenscheinlich untersucht wird,

s grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
far Schaden an Gebéuden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in disser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mittellung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Oristarmin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufhahme, technischen, chemischen o. &. Funidionspriffungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Wohnhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010} = 572,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

» Brutto-Grundfiache (BGF) X 355,65 m?
Zuschiag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 203.431,80 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 04.09.2024 (2010 = 100) X 178,3/100
Purchschniftliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 362.718,90 €
am Stichtag

Regionalfaktor X : 0,990
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 359.091,71 €
Stichtag

Alterswertminderung

+ Modell tinear
s Gesamtnutzungsdauer (GND) 66 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre
s prozentual 7273 %
s Faktor X 02727
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 97.924,31 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aulenanlagen) 97.924.31 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aulenaniagen und sonstigen Anlagen o+ 4.896,22 €
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 102.820,53 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 30.800,00 €
vorlaufiger Sachwert = 133.620,53 €
Sachwertfaktor P 1,19
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Markfanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliige + 7.950,42 €
marktangepasster vorlauflger Sachwert = 166.958,85 €
besondere obJektspezifische Grundstiicksmerkmale - §2.500,00 €
Sachwert = 114.458,85 €

rd. 114.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN
277 - Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.
Die Abweichungen bestehen daher inshesondere in werlbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
16 und 17);

bei der BGF z. B.

s (Nicht)Anrechnung der Gehaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

* Anrechnung von {ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B,

» Nichianrechnung der Terrassenfldchen.

Herstellungskosten

Die Normalhersteflungskosten (NHK) werden nach den Ausflbrungen in der Werermittiungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverh3itnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen,

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb&u-
de: Wohnhaus

Ermittlung des Gebiudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[9] 1 2 3 4 5
Aullenwinde 23,0% 0.5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aulentiren 11,0% 1,0
innenwénde und -tiiren 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppan 11,0% 1,0
FuBbdden 50% 1,0
Sanitareinrichtungen 00% 1,0
Heizung 90% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 60% 0,5 0.5
insgesamt 100,0 % 11,5% 1625% | 260% | 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Aullenwinde

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserze-
Standardstufe 1 mentplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffpiatten; kein oder deutlich
nicht zeitgem&fier Warmeschutz (vor ca. 1980)

Standardstufe 2 ein-fzweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine, verputzt und
gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach
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Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Bachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Auflentlren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995}, Haustir mit nicht zeitgematerm Warmeschutz (vor
ca. 1985)

Innenwénde und -tlran

Standardstufe 2

massive fragende Innenwande, nicht tragende Wénde in Leichtbauweise (2.B. Hoiz-
sté&nderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fiillung, Kappendecken; Stahi- oder Hartholzireppen in einfa-

Standardstufe 2 cher Art und Ausfihrung
Fullbéiden
Standardstufe 3 Lincleum-, Teppich-, Laminat- und PVYC-Bdden besserer Art und Ausfithrung, Fliesen,

Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WGC; Wand- und Bodenfliesen, raum-

Standardstufe 3 hoch gefliest
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brenn-

wertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichfauslassen, Zahlerschrank (ab ca, 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude:

Wohnhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauwaeise:
Gehdudetyp:

Ein~ und Zweifamilienhauser
freistehend
K, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes

Standardstufe tabellierte relativar relativer
NHK 2010 Gebdude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m® BGF) [%] [€/m? BGF]
1 655,00 11,5 75,33
2 725,00 62,5 453,13
3 835,00 26,0 217,10
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 745,56
gewagener Standard = 2,2

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen

die tabelliertan NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrekiur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

745,56 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafl Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-

moWertV 21
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* Fachwerkhduser {Nadetholz) x 0,850
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

* Gescholhshe Keller sehr niedrig X 0,850

* Zuschnitt Grundriss eher ungiinstig x 0,950
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 571,62 €/m? BGF
rd. 572,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die ven den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw, Zeitwertzuschlage in der Héhe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafis-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapftet 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte for durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgematten werthaltigen einzsinsn Bauteilen arfolgt die
Zeitwertschdtzung unter Berlicksichtigung diesbeztglicher Abschladge.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhalinisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-
tels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wartermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Der vom Statistischen Bundesamti veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04 1 abge-
druckt, Als Baupreisindex zum Wertermittiungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt verdffent-
lichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionaifaktor (Baukostenregionaifaktor) ist eine Modeligrée im Sachwertverfahren, Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 immoWertV 21} wird bei der Sachwertherechnung der Regionalfakior ange-
setzt, der auch bei der Emmittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten inshesondere Kosten fir Planung, Baudurchfithrung, behdrdliche Pro-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertheeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorl&ufigen Sachwert geschatzt. Grundiage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebanen Erfah-
rungswerte flir durchschnittiiche Herstellungskosten. Die Aulienanlagen kénnen auch hilfsweise sachver-
standig geschétzt werden. Bei aliteren und/oder schadhaften Aullenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung
unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aulenanlagen voriaufiger Sachwert {inkl.
: BNK}
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte insg. 4.896,22 €
(97.924,31 €)
Summe 4.896,22 €
Gesamtnutzungsdauer

Die 0bliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesaminutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Be-
stimmung der NHK gewéhiten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wer-
termittiungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnomimen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'blicher Gesaminutzungsdauer' abzliglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlén-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modemisierungsmafi-
nahmen durchgefthrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchge-
fuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefilhrten oder
zeitnah durchzuflhrenden wesentlichen Moderisierungsmalnahmen, wird das in [1}, Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter BerlGcksichtigung der Gesaminutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anfagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertiminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

» der verflgbaren Angaben des &rilich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

« der verfagbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

+ des in [1], Kapitel 3.03 vertffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Obijektart, Wirtschaftskraft
der Region, Bodenwertniveau und Objektgrofe {d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

» eigener Ableitungen des Sachverstandigen, inshesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnitlichen Sachwertfaktoren und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Markslibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhiltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung
durch marktubliche Zu- oder Abschl&ge erforderlich.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: 5,00 % von {158.008,43 €) 7.850,42 €
Summe 795042 €

Besondere objekispezifische Grundstilcksmerkmale

Hier werden die wertméfligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des Sachwertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichiigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflthrien Wertminderungen wegen zasatzlich zum Kaufpreis erforderti-
cher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansétzen als schon durchgefihrt unterstellien) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezliglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
{ggof. zusatziich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmbglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in volier Héhe angerech-
net.

bescndere objekispezifische Grundstiicksmerkmaile Wertheeinflussung insg.
Bauschaden -37.000,00 €
s Dach ist undicht, Ausbaugewerke (Deckenverklei- -15.000,00 €

dung) abgangig, Dach teilw. ahgangig
¢ AuBen Entwasserung (innenhof) falsch, hierdurch -12.000,00 €

Keller nass
»  Balkon im DG abgéngig -10.000,00 €
Unterhallungsbesonderheiten -7.500,00 €
«  Haustechnische Anlagen insbesondere Elektro -7.500,00 €

iberaitert
Untersteflte Modernisierungen -8.000,00 €
s«  Dacheindeckung erneuerungsbedirttiq -5.000,00 €
Weitere Besonderheiten
Summe -52.500,00 €
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4.5 Verkehrswert

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 114.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert flr das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick in 34454 Bad Arolsen - Wetterburg,
Katthagen 8

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Arolsen - Wetterburg 1134 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Bad Arolsen - Wetterburg 3 91

wird zum Wertermittiungsstichtag 05.09.2024 mit rd.

114.000 €

in Worten: einhundertvierzehntausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine !e’hr;rupgsgrunde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nilclq_t’\%ul ssig ist' eder seinen

Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. X7 3
g "
= 8 e
Korbach, den 23. Oktober 2024 < 5 -
= RORTTERT &
Karl’%uck F(ip)l dng:vArchitek éf?
2
Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung ‘“r.},' o

ha
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und‘?ﬁérgéggq:g&tméﬁ Zweck be-
stimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung pestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittellen Verkehrswerts. Die sonstigen Beschfeibungen und Ergebnis-
se unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbajen Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrléssigkeit, elnschliellich von Vorsatz
oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung
des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Erfill-
lung die ordnungsgemafRe Durchfiithrung des Vertrages berhaupt erst erméglicht und auf deren Einhaltung der Ver-
tragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den ty-
pischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unber(ihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigen
des Auftragnehmers flir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen
der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe des flir den Auftragnehmer mdéglichen
Rckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

Eine ilber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf 250.000 EUR
begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet vertffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Féallen maxi-
mal fir die Dauer von 6 Monaten,

Seite 20 van 41



Agchitakt Karl Suck AZ 24535

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung &iber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Ober die Grundséatze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immaobilien und der fur die Wer-
termititung erforderlichen Daten — immobilienwertermittlungsverordnung — immoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachweririchtlinie - SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittiung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie ~ VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Emittlung des Ertragswerts {Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlcken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche

WMR:
Wohnflschen- und Mietwertrichtlinie — Richtiinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen" {Ausgabe Februar 1982; ob-
wohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kélteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsiiteratur / Marktdaten
[11 WertR 02 + 10

[2] WertV 98 — Marktwertermittiung — Simon+Kleiber
{3] Verkehrswertermittiung von Grundstlcken, 4. Auflage, Kleiber-Simon-Weyers

[4] Auskinfte des 6ril. Sachverstdndigenausschulles
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6 Verzeichnis der Anlagen

Antage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 2: Fotos

Anlage 2: Berechnung BGF

Anlage 4: Planunterlagen
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Anlage 1:  Auszug aus der Liegenschaftskarte
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Anlage 2:  Fotos
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Bild 1: Vorderansicht

Bild 2: Vorderansicht
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Anlage 2:  Fotos
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Bild 3: Vorderansicht

Bild 4: Vorderansicht - Durchfahrt zum Haus
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Anlage 2:  Fotos
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Bild 5. Gartenseite

Bild 8: Ansicht Garten
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Anlage 2:  Fotos
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Bild 7: Ansicht Garten

Bild 8: Balkondetail
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Fotos

Anlage 2
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Garten

Bild 9:

Vorderansicht Haustur

Bild 10:
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Anlage 2:  Fotos
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Bild 11:  Innenansicht EG

Bild 12:  Innenansicht EG Bad
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Anlage 2: Fotos
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Bild 13;  Innenansicht EG Wohnzimmer

Bild 14:  Innenansicht EG Hauptverteilung Strom ochne Funktion
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Anlage 2:  Fotos
Seite 8 von 15
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Bild 15; Innenansicht EG Balkon

Bild 16:  Innenansicht EG Balkon DG
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Anlage 2:  Fotos
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Bild 17:  Innenansicht EG

Bild 18; Innenansicht EG
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Anlage 2:  Fotos
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Bild 19:  Innenansicht EG

Bild 20:  Innenansicht EG
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Anlage 2:  Fotos
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Bild 21:  Innenansicht DG

Bild 22:  Innenansicht DG
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Anlage 2: Fotos
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Bild 23:  Innenansicht DG

Bild 24: Innenansicht DG
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Anlage 2:  Fotos
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Bild 25:  Innenansicht Spitzboden

Bild 26:  Innenansicht DG - Spitzboden Schornstein versottet
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Anlage 2:  Fotos
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Bild 27:  Innenansicht Keller

Bild 28:  Innenansicht Keller
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Anlage 2: Fotos
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Bild 29:  Innenansicht Keller

Bild 30:  Innenansicht Keller
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Anlage 3: Berechnungen
Seite 1 von 1

Malangaben laut Flurkartenauszug

Léngeinm Breiteinm Faktor Flacheinm?
Kellergeschoss 8,500 11,800
+ 6,600 1,700

0,600 7,800 116,20
Erdgeschoss 8,500 11,800
+ 6,800 1,700

+ 0,600 7,800 . 116,20

+ 8,400 3,000 0,250 6,30
Dachgeschoss 8,500 11,800
+ 6,600 1,700

+ 0,600 7,800 116,20

+ 2,000 1,500 0,250 075
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Anlage 4:  Grundrisse- Schnitte, Akte Bauamt Bad Arolsen
Seite 1 von 2
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Anlage 4:  Grundrisse- Schnitte, Akte Bauamt Bad Arolsen
Seite 2 von 2
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