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Art des Objektes: Wohnhaus mit Anbauten und ehemaliges

Stallgebaude mit Anbau

Wertermittlungsstichtag: 5. Mai 2023

Qualitatsstichtag: 5. Mai 2023

besichtigt am: 5. Mai 2023

Zweck der Wertermittlung: Zwangsversteigerungssache 31 K 29/22
Bodenwert: 11.800,- €

Sachwert: 25.000,- €

Verkehrswert: 25.000,- €

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte ohne eine Innenbesichtigung des Bewer-
tungsobjektes, die getroffenen Feststellungen und Annahmen erfolgen lediglich auf-
grund aulderer Inaugenscheinnahme.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt unter Zugrundelegung des § 194 BauGB und der
ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung).



Inhalt

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
3.6
3.6.1
3.6.2
3.6.3
3.6.4
3.7
3.8
3.9
3.9.1

41
4.2
4.3
4.3.1
4.4
4.4.1
442
443
444
4.5

5.1
5.2
5.3
54

GrundsticksSbezeiChNUNG ... mne e e e e e s nmmnn e e e e e nas 3
Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Baulasten ...........cccccciiiiiininiiennnnciennnns 3
Grund- und Bodenbeschreibung.........ccccociiiiiiiinii e ————— 4
= o = PP PRSP 4
Art und Mald der baulichen NULZUNG ........oeiiiiii e 4
Bodenbeschaffenheit ........ ..o 5
GrundstUCKSGESTalL ..ot e e 5
ErsChlieBUNGSZUSTIANG.......coiiiiii e e e e e e e e e e e s e e beeeeeaeeeaenanes 5
BaubesChreibung ... 6
Art der Baulichkeiten und Zweckbestimmung...........cccco o, 6
BaUjahr ... 6
Gebaudebeschreibung Wohnhaus mit Anbauten ............ccceeeiiiiiiiiiiii e, 6
Gebaudebeschreibung ehemaliges Stallgebaude mit Anbau.............cccccoooiiiiiiiiei e, 8
F B =T F=T o] F=To 1= o TP 9
Besondere EinfiChiUNGeN ... 9
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ..............oocciiiiiiiiiiiicci e 9
Grundrisslosung, GESChOSSNONEN ........ooiii i e e eeee s 11
Ermittlung des Verkehrswerts ... 12
GrUNASUCKSAALEN ...ttt et e sab e s bee e naneas 12
Verfahrenswahl mit BegrinduUNQ..........coocoiiiiiiii i e e re e e e e e e anes 12
BodenWertermittiUNg ..........ooiii e e ee e e e 12
Erlduterungen zur BodenrichtwertanpPasSUNG........oooo i iiieiiieeeee et e e 13
SaChWerterMittlUNG ...t e e e e e e e e e e e e eeaaae s 14
Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung ..., 14
Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe..........ccccooiiiiis 14
SaChWEDErEChNUNG .......eiii et e e b e e e 17
Erlduterung zur SachwertbereChNUNG .........cooiiiiiiiiiii e 18
VEIKENISWETT ...ttt e e e e e e et e e e e e e e et e e e e e s ssb e neeeeeeaaannns 25
Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software..........ccccccoiecceirini e 26
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung ............cc.ooeiiiiiiiii e 26
Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten ..., 27
Weitere verwendete QUEITEN ... 27
Verwendete fachspezifische Software ... 27

Seite 2 von 27



1 Grundsticksbezeichnung

Grundsticksanschrift Lindenring 6
in 34630 Gilserberg-Lischeid

Grundbuch von Lischeid
Blatt 500 Ifd. Nr. 3

Gemarkung Lischeid

GrundsticksgroRRe 535 m?

2 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Baulasten
(Grundbuch mit Stand vom 07.04.2023)

In Abteilung Il des Grundbuchs ist folgende Eintragung vorhanden:

Ifd. Nr. 9: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Die Eintragung des Zwangsversteigerungsvermerks hat keinen wertrelevanten Einfluss.
Keine Eintragung im Baulastenverzeichnis des Schwalm-Eder-Kreises.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich nicht um ein Kulturdenkmal (KD), es liegt jedoch inner-

halb einer denkmalgeschitzten Gesamtanlage (GA).

Alle MalRnahmen am auf3eren Erscheinungsbild bedurfen daher der Zustimmung nach dem
HDSchG.

Der denkmalschutzbedingt erhdhte Instandhaltungskostenaufwand mit daraus resultierender gerin-
gerer Nachfrage und geringeren Kaufpreisen wird in der nachfolgenden Wertermittlung im Markt-

anpassungsfaktor (Sachwertfaktor) bertcksichtigt.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

Baulandqualitat
Baugebiet

Ortslage

Verkehrslage

Himmelsrichtungen

Beeintrachtigungen

benachbarte storende Betriebe

3.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

bebautes baureifes Grundstiick
gemischte Bauflache (M)

Das Bewertungsgrundstlick befindet sich im di-
rekten Ortskern von Lischeid. Lischeid hat ca.
385 Einwohner, die GroRRgemeinde Gilserberg
hat einschliel3lich der Eingemeindungen ca.
3.650 Einwohner. Einrichtungen zur Deckung
des taglichen Bedarfs sind nicht vorhanden,
diese kdénnen bedingt im ca. 6 km entfernten
Gilserberg und im ca. 10 km entfernten Wohratal
erledigt werden, der dariber hinaus gehende Be-
darf kann z.B. in Schwalmstadt und Marburg ge-

deckt werden.

Die Verkehrslage von Lischeid ist mittel, Lischeid
liegt an der B3 zwischen Marburg und Kassel,
Busverbindungen bestehen nach Schwalmstadt,
der nachste Bahnanschluss befindet sich in
Schwalmstadt-Treysa. Autobahnanschliisse an
die A49 sind an den Anschlussstellen
Schwalmstadt in ca. 12 km Entfernung und Neu-

ental in ca. 20 km gegeben.

Der Gebaudebestand ist Uberwiegend nach Stidwes-

ten und Nordosten hin orientiert.
Keine.

Keine.

Das Bewertungsgrundstick ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Gilserberg als ge-

mischte Bauflache (M) dargestellt, ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan besteht nicht. Eine

Bebauung des Bewertungsgrundsticks erfolgt daher nach § 34 BauGB in Anlehnung an die

vorhandene Nachbarbebauung.
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3.3 Bodenbeschaffenheit
Oberflache

Baugrund

3.4 Grundstiucksgestalt

Form

Lange

Tiefe

Grenzverhaltnisse

3.5 ErschlieBungszustand
Art der StralRe

Versorgung

Entwasserung

Das Bewertungsgrundstuck ist leicht nach Norden

und Nordwesten hin einfallend.

Es wird bindiger Baugrund angenommen.

unregelmalig, anndhernd trapezférmig, siehe

die Kopie des Lageplans in den Anlagen
im Mittel ca. 33 m

an der nordlichen Grenze ca. 17,5 m und an der

sudlichen Grenze ca. 14 m

Der auf dem Bewertungsgrundstick vorhandene
Gebaudebestand ist an der 6stlichen und sudli-
chen Grenze als Grenzbebauung ausgefihrt, die
auf dem nordlich angrenzenden Nachbargrund-
stuck vorhandene Bebauung weist nur einen ge-

ringen Grenzabstand von ca. 1 m auf.

Bei dem Lindenring, an den das Bewertungs-
grundstick an der westlichen, stdlichen und &st-
lichen Grundsticksgrenze angrenzt, handelt es
sich um eine schmale asphaltierte innerértliche

ErschlieBungsstralle ohne Blrgersteige.

Es wird unterstellt, dass Wasser, Strom und Te-

lefon vorhanden sind.

Die Entwasserung erfolgt Uber den &ffentlichen

Kanal.
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3.6 Baubeschreibung

3.6.1 Art der Baulichkeiten und Zweckbestimmung

Bezeichnung / Art Wohnhaus mit Anbauten und ehemaligem Stall-
gebaude
Zweckbestimmung Der laut Auskunft der Nachbarn seit ca. zehn

Jahren leer stehende Gebaudebestand wurde bis
dahin im Bereich des Wohnhauses mit Anbauten
als Einfamilienhaus genutzt und im teilweise zu
Wohnzwecken ausgebauten Erdgeschoss des
ehemaligen Stallgebdudes befand sich eine wei-

tere Wohnung.

3.6.2 Baujahr

Baujahre Wohnhaus unbekannt, geschatzt vor 1900;
nordlicher und westlicher Anbau unbekannt, ge-
schatzt 1960er Jahre
Ehemaliges Stallgebdude unbekannt, geschatzt
vor 1940, sudlicher Anbau unbekannt, geschatzt
1960er Jahre, Teilumbau Erdgeschoss zur Aus-
stellung ca. 1983, Umnutzung Ausstellung zur

Wohnung unbekannt

3.6.3 Gebaudebeschreibung Wohnhaus mit Anbauten
Vorbemerkung zu den nachfolgenden Gebaudebeschreibungen:

Der vorhandene Gebaudebestand war zum Zeitpunkt meines Ortstermins nicht zu besichtigen. Die
nachfolgende Beschreibung erfolgt daher aufgrund einer dul3eren Inaugenscheinnahme und anhand
von im Ortstermin von Eigentimern eines Nachbargrundstiicks gemachten Angaben zum Zustand

im Gebaudeinneren.

Bei dem ursprunglichen Wohnhaus handelt es sich um ein teilunterkellertes im Kellergeschoss und
im Erdgeschoss augenscheinlich massiv in Mauerwerk (im Erdgeschoss wahrscheinlich nachtragli-
che Unterfangung) und im Obergeschoss in Holzfachwerkkonstruktionen mit nicht bekannter Aus-
fachung errichtetes zweigeschossiges Wohngebaude mit augenscheinlich nicht ausgebautem
Dachgeschoss. Am ndérdlichen Giebel befindet sich ein augenscheinlich voll unterkellerter zweige-
schossiger massiv in nicht bekanntem Mauerwerk errichteter Wohnhausanbau mit wahrscheinlich
ebenfalls nicht ausgebautem Dachgeschoss. Nach Westen hin ist ein weiterer eingeschossiger voll
unterkellerter massiv in nicht bekanntem Mauerwerk errichteter Anbau mit Betonflachdachkon-

struktion, die als Dachterrasse genutzt wird, vorhanden.
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Die Geschossdecken bestehen im Ursprungsgebaude wahrscheinlich aus Holzbalkendecken, in

den Anbauten Decken wahrscheinlich aus Beton- bzw. Betonfertigteilen.

Das Wohnhaus und der nordliche Anbau haben Holzsatteldachkonstruktionen, das Dach des Ur-
sprungsgebaudes hat eine Tonziegeldacheindeckung, der Anbau eine Betondachsteineindeckung,
Dachrinnen aus Zinkblech (reparatur- bzw. erneuerungsbedrftig). An der Dacheindeckung des
urspruiinglichen Wohnhauses fehlen einige Ziegel, so dass es hier zu direkten Wassereinlaufen ge-

kommen ist.

Laut Auskunft von Nachbarn soll es vor ca. zehn Jahren zu einem Brand des Dachstuhls gekom-
men sein. Das Léschwasser der Feuerwehr soll laut Auskunft der Nachbarn durch das gesamte
Gebaude gelaufen sein und giebelseitig und an den Langswanden ,aus allen Etagen heraus ge-
flossen® sein. Schadensbeseitigungsmalinahmen seien nach dem Léscheinsatz nicht durchgefuhrt

worden, die Geschossdecken seien teilweise eingestirzt.

Die AulRenfassade des urspriinglichen Wohnhauses besteht nach Westen hin im Erdgeschoss aus
unverputztem Mauerwerk (im Bereich der Teilunterkellerung Natursandsteinmauerwerk und an-
sonsten Ziegelsteinmauerwerk mit Anstrich) und darGber aus einer kleinformatigen Holzschindel-
verkleidung, nach Osten hin ist im Erdgeschoss ein sanierungsbediirftiger Putz vorhanden und im

Obergeschoss eine sanierungsbedurftige Holzfachwerkkonstruktion.

Fenster im Ursprungsgebaude teilweise als isolierverglaste Holzfenster und teilweise als erneue-

rungsbedurftige einfachverglaste Holzfenster, die Fenster haben Gberwiegend Kunststoffrollladen,
im Kellergeschoss Glasbausteinfenster. Der Anteil der zu erneuernden Fenster wird mit ca. 40 %

geschatzt. Die im Erdgeschoss gelegene Garage hat ein erneuerungsbedurftiges zweiflugliges

Holzbrettertor.

Die Fassade des nordlichen Anbaus besteht im sichtbaren Kellergeschossbereich augenscheinlich
aus Natursandsteinmauerwerk mit Anstrich, darlber ist ein Rauhputz mit Anstrich ausgefihrt, der
einen erneuerungsbedurftigen Anstrich und an der 6stlichen Langsseite Sanierungsbedarf am Au-

Renputz aufweist.
Fenster in vergleichbarer Ausfihrung wie bei dem urspriinglichen Wohnhaus beschrieben.

Der westliche Wohnhausanbau ist im sichtbaren Bereich des Kellergeschosses mit einem glatten
Putz versehen, der Sanierungsbedarf aufweist, und dartiber mit einem Rauhputz mit Anstrich ver-
sehen. Die Betonflachdachkonstruktion hat augenscheinlich eine bitumindse Abdichtung, Gelander
der Dachterrasse aus erneuerungsbedurftigen Holzbrettern an Vierkantstahlpfosten, die Gelander-
pfosten sind nicht fachgerecht von oben durch den Dachaufbau befestigt. Zum vorhandenen Ful3-

bodenaufbau der Terrasse kdnnen keine Angaben gemacht werden.

Fenster in diesem Anbau aus erneuerungsbediirftigen einfachverglasten Holzfenstern.
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Der Hauseingang befindet sich im westlichen Anbau. Vor dem Hauseingang befindet sich eine
massive Aulentreppe mit Betonwerksteinplattenbelag und Stahlgelander. Hauseingangsturele-
ment aus einem augenscheinlich aus den 1960er Jahren stammenden Leichtmetalltirblatt mit
Drahtornamentglaslichtausschnitt und feststehendem drahtornamentverglasten (erneuerungsbe-
dirftig) Seitenteil.

Fir das Gebaudeinnere, das laut Auskunft der Nachbarn in der Vergangenheit mit einer Olheizung
beheizt wurde, deren Leitungen jedoch ,geplatzt* seien und das Schimmelbefall aufweisen soll,
wird ein insgesamt durchgreifend modernisierungs- und sanierungsbeddrftiger Ausstattungs- und

Unterhaltungszustand unterstellt.

3.6.4 Gebaudebeschreibung ehemaliges Stallgebaude mit Anbau

Zweigeschossiges nicht unterkellertes im Erdgeschoss massiv und dariber in Holzfachwerkkon-
struktionen errichtetes ehemaliges Stall- und Scheunengebaude mit Holzsatteldachkonstruktion

mit Tonziegeldacheindeckung (mit fehlenden Ziegeln, wodurch Uber lange Zeit Regenwasser in

das Gebaude eingedrungen ist), Dachrinne aus Zinkblech (reparaturbedurftig).

Am sudlichen Giebel zweigeschossiger nicht unterkellerter massiv in nicht bekanntem Mauerwerk
erstellter Anbau mit Holzsatteldachkonstruktion mit Gberwiegend Tonziegel- und teilweise asbest-
haltiger Welleternitplatteneindeckung (mit teilweise fehlenden Ziegeln und defektem Dachausstieg,
wodurch Uber lange Zeit Regenwasser in das Gebaude eingedrungen ist), Dachrinne aus Zink-
blech.

Die Geschossdecken bestehen im Bereich des ehemaligen Wirtschaftsgebdudes oberhalb der
Tenne wahrscheinlich aus einer Holzbalkendecke, oberhalb des ehemaligen Stallbereichs wahr-

scheinlich Hourdis- oder Kappengewdlbedecke.

Die AulRenfassade des Ursprungsgebaudes besteht im Erdgeschoss nach Westen hin aus einem
sanierungsbedurftigen Putz und nach Osten hin aus Natursandsteinsichtmauerwerk mit Anstrich,
daruber sichtbare Holzfachwerkkonstruktionen mit nach Osten hin erneuerungsbedurftigem An-

strich und nach Westen hin insgesamt sanierungsbedurftigem Zustand.

Der Anbau ist im Erdgeschoss mit einem glatten Putz versehen, der Feuchtigkeitsschaden und ei-
nen erneuerungsbedurftigen Anstrich aufweist, dariber Rauhputz mit erneuerungsbedurftigem An-

strich. Teilweise sind gebaudehoch Rankplanzen vorhanden.

Fenster aus augenscheinlich vor 1995 ausgeflhrten isolierverglasten Holzfenstern, die teilweise
einen erneuerungsbedurftigen Anstrich aufweisen, Tennentor und Luken im Obergeschoss aus er-

neuerungsbedurftigen Holzbrettertoren bzw. Holzluken.

Laut Auskunft der Nachbarn befindet sich im Erdgeschoss eine seit mehr als zehn Jahren leer ste-

hende Wohnung. Laut Auskunft des Bauamtes wurde in diesem Bereich jedoch eine
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Ausstellungsflache genehmigt, so dass fur die Wohnnutzung eine nachtragliche Baugenehmigung

erforderlich wird.

Eingangstirelement im Erdgeschoss aus einem Holztirblatt mit Isolierglaslichtausschnitten und
erneuerungsbedurftigem Anstrich. Vor dem Eingang befindet sich eine erneuerungsbediirftige Vor-

dachkonstruktion.

Laut Auskunft von Nachbarn soll die Wohnung in der Vergangenheit Gber die Heizungsanlage des
urspriinglichen Wohnhauses beheizt worden sein, weiterhin soll ein offenes Kaminfeuer vorhanden

sein.

Fir die seit mehr als zehn Jahren leer stehende Wohnung, die laut Auskunft von Nachbarn Schim-
melbefall aufweisen soll, wird ebenfalls ein durchgreifend modernisierungs- und renovierungsbe-

dirftiger Ausstattungs- und Unterhaltungszustand unterstellit.

3.7 AuBenanlagen

Entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze ist der Gebaudebestand als Grenzbebauung ausgefiihrt.
Entlang der stidlichen Grundstlicksgrenze ist ein insgesamt verwilderter Grinstreifen angelegt, der
zum Lindenring hin eine Einfriedungsmauer aus Mischmauerwerk mit erneuerungsbedurftigem

Putz aufweist.

Die westliche Freiflache ist bis zum Wohnhausanbau mit sanierungsbedurftigem Ortbeton befes-

tigt, zum Lindenring hin mit Natursteinen eingefasstes Pflanzbeet.

Die Freiflache westlich und nérdlich des Wohnhausanbaus ist teilweise mit einem erneuerungsbe-
darftigen Maschendrahtzaun und nach Osten hin mit Betonziersteinen eingefasst und befindet sich

ebenfalls in einem verwilderten Zustand.

Die AuRenanlagen sind nahezu neu anzulegen und weisen im vorhandenen Zustand nur noch be-

zuglich der Ver- u. Entsorgungsanschlisse einen Zeitwert auf.

3.8 Besondere Einrichtungen

Keine.

3.9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe die Gebaudebeschreibung unter 3.6.3 und 3.6.5 sowie die Beschreibung der Aul3en-

anlagen unter 3.7.

In der vorliegenden Wertermittlung werden Wertminderungen aufgrund der nachfolgenden

besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (boG) bertcksichtigt:

besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal Wertminderung
Modernisierungs- und Instandhaltungsbedarf (+) ca. 300.000,- €
Summe ca. 300.000,- €
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Der gesamte Gebaudebestand weist augenscheinlich einen modernisierungs- und renovie-

rungsbedurftig Unterhaltungszustand auf.

In der vorliegenden Wertermittlung werden daher aufgrund des vorhandenen und vermuteten
Bau- und Unterhaltungszustands die folgenden Modernisierungs- und Renovierungsmafnah-

men als bereits durchgefuhrt unterstellt:

- Weitgehende Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung
- Uberwiegende Erneuerung der Fenster und AuBentiren

- Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser)

- Modernisierung der Heizungsanlage

- Modernisierung von Badern

- Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbéden und Treppenraum

Fir diese Modernisierungsmaflnahmen werden in der Punktrastermethode der Sachwer-
trichtlinie 13,0 Modernisierungspunkte vergeben (und die unterstellten Modernisierungen
werden bei der Ermittlung des fiktiven Baujahres und der daraus resultierenden wirtschaftli-

chen Restnutzungsdauer sowie bei der Ableitung der Normalherstellungskosten berlcksich-
tigt).

Dariber hinaus besteht Gber den Modernisierungsbedarf hinausgehender Instandhaltungs-

bedarf (u.a. an den Fassaden, Deckenkonstruktionen).

Die aus dem vorhandenen und dem unterstellten Modernisierungs- und Instandhaltungsbe-
darf fur den gesamten Gebaudebestand resultierende Wertminderung wird ohne eine Ge-
wahr auf Richtigkeit in der nachfolgenden Sachwertermittiung in Anlehnung an die in [1] unter
3.02.2/2.1/1 ff verdffentlichten auf Wohnflachen bezogenen Kostentabellen unter Berick-
sichtigung von Wertzuschlagen wegen Gestaltungsmadglichkeit und Erst-/Eigennutzung so-
wie eingesparter anteiliger Schoénheitsreparaturen mit rd. 300.000,- € (ca. 1.000,- €/m?
Wohnflache) geschatzt und als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal bertck-
sichtigt. Aufgrund der Bericksichtigung der vorgenannten Wertzuschlage ist darauf hinzu-
weisen, dass die berlcksichtigte Wertminderung geringer ist als die tatsachlich anfallenden

Modernisierungskosten!

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsgefahrdende Baumaterialien

wurden nicht durchgefiihrt. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
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der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser) wurde nicht
Uberprift, hier wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Ebenso wird die formelle und materi-

elle Legalitat der baulichen Anlagen angenommen.

Ein Energieausweis wurde mir nicht vorgelegt und ist aufgrund der Lage innerhalb einer
denkmalgeschitzten Gesamtanlage auch nicht gesetzlich gefordert. Der Gebaudebestand
weist im Bereich der Gebaudehiillen bis auf die teilweise erneuerten Fenster augenschein-

lich einen jeweils baujahrestypischen energetischen Standard auf.

In der vorliegenden Wertermittlung wird an energetischen Verbesserungen als bereits
durchgefihrt unterstellt, dass teilweise die Fenster und die Hauseingangstire sowie die
Heizungsanlage erneuert und im Zuge der erforderlichen Mallnahmen an der Dacheinde-
ckung u. -konstruktion eine Verbesserung der WarmedammmafRnahmen erfolgt. Im Gegen-
zug wird die sich daraus ergebende Wertminderung im Ansatz der Wertminderung aufgrund
Modernisierungs- und Instandhaltungsbedarfs als besonderes objektspezifisches Grund-

sticksmerkmal.

3.9.1 Grundrissléosung, Geschosshéhen
Zu den Grundrissgestaltungen kdnnen aufgrund der nicht durchgefiihrten Innenbesichtigung

keine Angaben gemacht werden.

Die Uberschlagig anhand der aus dem Lageplan herausgemessenen Gebaudeaullenmalie
ermittelte Wohnflache im Erd- und Obergeschoss des Wohnhauses mit Anbauten betragt,
ohne eine Gewahr auf Richtigkeit, rund 210 m2. Die Wohnung im Erdgeschoss des ehemali-
gen Stallgebaudes hat eine anhand der vorliegenden Bauzeichnung aus der Genehmigung

einer Ausstellungsflache Gberschlagig ermittelte Wohnflache von ca. 85 m2.

Zu den lichten Raumhdhen kdnnen ebenfalls keine Angaben gemacht werden. Augenschein-
lich entsprechen die lichten Raumhéhen im Erdgeschoss des urspringlichen Wohnhauses
und in den Anbauten den Anforderungen der Hessischen Bauordnung (HBO) an Aufenthalts-
raume, im Obergeschoss des urspriinglichen Wohnhauses baujahrestypisch eingeschrankte

lichte Raumhdhe, die jedoch Bestandsschutz genieldt.

Laut der in den Anlagen beigefugten Schnittzeichnung hat die Wohnung im Erdgeschoss des
ehemaligen Stallgebdudes eine den Anforderungen der HBO entsprechende lichte Raum-

hoéhe von 2,50 m.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus mit Anbauten und einem ehemaligen Stall-
gebaude mit Anbau bebaute Grundstlick in 34630 Gilserberg-Lischeid, Lindenring 6 zum Wertermittlungsstich-
tag 05.05.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lischeid 500 3
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Lischeid 3 52 535 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungs-
grundsticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertrédgen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung 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
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsttcks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlcksgroRRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 22,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 05.05.2023
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = 535m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
05.05.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 22,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 05.05.2023 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,00
Nutzung flache) che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 22,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 535 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 22,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 22,00 €/m?
Flache X 535 m?
beitragsfreier Bodenwert = 11.770,00 €

rd. 11.800,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.05.2023 insgesamt 11.800,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Seit der Veroffentlichung der Bodenrichtwerte sind keine signifikanten Bodenwertveranderungen feststellbar,
so dass der Bodenrichtwert ohne Anpassung Gbernommen wird.

E2

Das Bewertungsgrundstiick stimmt bezuglich der Art der baulichen Nutzung mit dem Richtwertgrundstiick
Uberein, auch die Grundstiicksgrofie ist ortsliblich, so dass keine Anpassung des Bodenrichtwertes erforder-

lich ist.
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4.4 Sachwertermittlung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstéandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und flir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalistab bildet.

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
Ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Giber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.
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Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden.

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebau-
deteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,Normobjekt* be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere
KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage beson-
ders zu bertcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemaf nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéafts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Alterswertminderung (§ 38 ImnmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebadude ermittelt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Gblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstliicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).
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Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auferhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflienwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierftr
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlielend durfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als flr Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objektgrofie.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnhaus mit Anbau- | ehemaliges Stallge-
ten baude mit Anbau

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 544,00 m? 145,00 m?

Baupreisindex (BPI) 05.05.2023 176,4 176,4

(2010 = 100)

Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 698,00 €/m? BGF 437,00 €/m? BGF

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag 1.231,27 €/m? BGF 770,87 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebéaude 669.810,88 € 111.776,15 €

e Zu-/Abschlage 50.000,00 €

¢ besondere Bauteile 6.800,00 €

e besondere Einrichtungen

Regionalfaktor 1,000 1,000

Gebaudeherstellungskosten 676.610,88 € 161.776,15 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 70 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 38 Jahre 35 Jahre

e prozentual 45,71 % 50,00 %

e Faktor 0,5429 0,5

Zeitwert

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 367.332,05 € 80.888,08 €

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

vorlaufiger Gebaudesachwert 367.332,05 € 80.888,08 €

vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 448.220,13 €

vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 4.482,20 €

vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen = 452.702,33 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 11.800,00 €

vorlaufiger Sachwert = 464.502,33 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,70

marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 325.151,63 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 300.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 25.151,63 €
rd. 25.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundfldchen (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 Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

e Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse 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 Gebaude:
Wohnhaus mit Anbauten

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,8 0,2
Fenster und AuRentiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 1,5% | 40,0% | 455% | 3,0% | 0,0%

In der vorstehenden Tabelle wurden teilweise die Ausstattungsstandardstufen gewahlt, die sich nach der
Durchflhrung der unterstellten Modernisierungs- und Renovierungsmaf3nahmen ergeben.
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuRenwéande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

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

Standardstufe 4

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-
, Walmdach; Aufsparrendammung, berdurchschnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und Aul3entliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Standardstufe 3

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

Innenwénde und -tlren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausflihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausflihrung

FuRboden

Standardstufe 3

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

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

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

Heizung

Standardstufe 3

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

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Wohnhaus mit Anbauten

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 570,00 11,5 65,55
2 635,00 40,0 254,00
3 730,00 45,5 332,15
4 880,00 3,0 26,40
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 678,10
gewogener Standard = 2,5

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir den Gebdudeteil 1 = 678,10 €/m? BGF
rd. 678,00 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: KG, EG, FD oder flach geneigtes Dach
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 705,00 11,5 81,08
2 785,00 40,0 314,00
3 900,00 45,5 409,50
4 1.085,00 3,0 32,55
5 1.360,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 837,13
gewogener Standard = 2,5

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir den Gebdudeteil 2 = 837,13 €/m? BGF
rd. 837,00 €/m? BGF
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Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [%] [€/m2 BGF]
[m?]

Gebaudeteil 678,00 476,00 87,50 593,25

1
Gebaudeteill 837,00 68,00 12,50 104,63

2

gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 698,00

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
ehemaliges Stallgebaude mit Anbau

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 00% 19,/00’0 0,0 %

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:
ehemaliges Stallgebédude mit Anbau

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Bericksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 485,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* vom angesetzten Gebaudetyp ,Garagen® abwei- x 0,90

chende Bauweise
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NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 436,50 €/m? BGF
rd. 437,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten inter-
poliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt
verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes bericksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniber dem
Ausbauzustand des Normgeb&udes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Gebaude: ehemaliges Stallgebdude mit Anbau

Bezeichnung Zu-/Abschlag
tiw. vorhandener Ausbau zu Wohnzwecken; pauschale Schatzung 50.000,00 €
Summe 50.000,00 €

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittlichen
Herstellungskosten des Normgebaudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten-
bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Grundlage die-
ser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche
Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafen be-
sonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbeztglicher Abschlage.

Gebaude: Wohnhaus mit Anbauten

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Dachterrassenaufbau westlicher Anbau 6.800,00 €
Summe 6.800,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Her-
stellungskosten flir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Her-
stellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Auflenanlagen) und den Planungsanfor-
derungen bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Erganzung)).

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aul3enanlagen werden in ihrem Zeitwert in einem prozentualen Anteil des
Gebaudesachwertes geschatzt. Grundlage sind die in [1] angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche
Herstellungskosten. Bei dlteren und/oder schadhaften Au3enanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Be-
ricksichtigung diesbezlglicher Abschlage. Die AuRenanlagen haben einen einfachen Ausstattungsstandard
mit Instandhaltungsbedarf. Unter Berlicksichtigung der Ver- und Entsorgungsanschlisse erfolgt daher ledig-
lich der Ansatz eines prozentualen Anteils in H6he von 1,0% der Gebaudesachwerte.
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AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 1,00% der vorlaufigen Gebaudesachwerte 4.491,82 €

insg. (449.181,65 €)

Summe 4.491,82 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer der Gebaude wird nach dem Wertermittlungsmodell des Gutachterausschusses
mit 70 Jahren angenommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebdude: Wohnhaus mit Anbauten

Das vor 1900 errichtete und nachtraglich mit Anbauten versehene Gebaude wurde modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind wesentliche Modernisierungen erforderlich, die im Wer-
termittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 13 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmallhahmen Maximale Begriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | Maflinahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

. - 4 0,0 4,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3entliren 2 0,0 1,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 00 20
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 00 20
cken, FulRbdden, Treppen ! ’
Summe 0,0 13,0

Ausgehend von den 13 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,uberwiegend
modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1900 = 123 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 123 Jahre =) 0 Jahren

Seite 23 von 27



¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,Uberwiegend modernisiert® ergibt sich fir das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 38 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (38 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 38 Jahre =) 32 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 32 Jahren =) 1991.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird flr das Gebaude ,Wohnhaus mit Anbauten®in
der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 38 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1991

zugrunde gelegt.

Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebdude: ehemaliges Stallgebaude mit Anbau

Unter Berilcksichtigung des vorhandenen Bau- u. Unterhaltungszustandes sowie der unterstellten Moderni-
sierungs- und Renovierungsmaflnahmen sowie Beseitigung des Instandhaltungsbedarfs wird fir das Gebaude
.ehemaliges Stallgebdude mit Anbau“ in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 35 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1988

geschatzt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berilicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen. Die Alterswertminderung erfolgt daher nach dem linearen
Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
o der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,
bestimmt.

In Anlehnung an die im aktuellen Immobilienmarktbericht 2022 [7] fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
veroffentlichten Sachwertfaktoren halte ich bei dem vorlaufigen Sachwert von ca. 465.000,- € und dem vorlie-
genden Bodenwertniveau unter Beriicksichtigung der fir Gilserberg prognostizierten demographischen Ent-
wicklung sowie der Lage innerhalb einer denkmalgeschitzten Gesamtanlage, die erhohte Instandhaltungs-
kosten bedingt, einen Sachwertfaktor in H6he von 0,70 fir marktgerecht.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Durch den angesetzten Sachwertfaktor ist das Marktgeschehen angemessen berlcksichtigt, so dass kein wei-
terer Zu- oder Abschlag gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 vorgenommen wird.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fur solche baulichen Maflinahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
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Verkehrswertgutachten sind jedoch grundséatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fur z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen bzw. Schatzungen der
Wertminderungen fiir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich
der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -300.000,00 €

e  Wertminderung aufgrund der Notwendigkeit einer -300.000,00 €
durchgreifenden Modernisierung und Renovierung
des Gebaudebestands einschlielich Beseitigung
des dartber hinausgehenden Instandhaltungsbe-
darfs

Summe -300.000,00 €

4.5 Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 25.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus mit Anbauten und einem ehemaligen Stallgebaude mit Anbau
bebaute Grundstlick in 34630 Gilserberg-Lischeid, Lindenring 6

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lischeid 500 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Lischeid 3 52

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.05.2023 mit rd.

25.000 €

in Worten: fiinfundzwanzigtausend Euro
geschéatzt.

Marburg/Lahn, den 22. Juni 2023

RVACR

Hans Elmshauser
Staatlich geprufter Hochbautechniker

Freier Sachverstandiger fur die Be-
wertung von Grundstiicken und Ge-
bauden
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uiber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Il. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrKV:
Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethohe (Miethdhegesetz —-MHG; am 01.09.2001 auf3er Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfand-
briefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)
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KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung
in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden (Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auf3er Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

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

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

5.3  Weitere verwendete Quellen
[71 Gutachterausschuss des AfB Homberg: Immobilienmarktbericht 2022 fur den Bereich des AfB Homberg

5.4 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2022) erstellt.
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Schwalm-Eder-Kreis - 34574 Homberg (Efze)

Al
Amtsgericht Schwalmstadt

Steinkautsweg 2

34613 Schwaimstadt

Grundstiick

Vorhaben /
Vorgang

Besucheranschrift
Telefon
Telefax
Internet

Hans-Scholl-Str. 1 » 34576 Homberg/Efze
05681 775-0 (Vermittlung)

D5681 775-115
www.schwalm-eder-kreis.de

Fachbereich

60 — Bauen und Umwelt
Lntere Bauaufsichtshehérde

Auskunft
Telefon
Telefax
E-Mail

i Aktenzeichen

Herr Florian Keudsl

05681 775617

05681 775-631

florian. keudel@schwalm-eder-kreis.de

FB 60-L-0629-23-43

Gilserberg-Lischeid, Lindenring 6

Datum

Gemarkung Lischeid, Flur 3, Flurstiick 52

Baulastauskunf

thr Zeichen: 31 K 29/22

Sehr geehrte Damen und Herren,

24.02.2023

Bitte vereinbaren Sie telefonisch vor
Ihrem Besuch in der Kreisverwaltung
einen persiinlichen Gesprichstermin

#

_7, Wit 1{9?3
f

A

auf Antrag wird mitgeteilt, dass auf den oben aufgefahrten Grundstiicken keine Baulasten eingetragen sind.

Mit freundlichen Gralen '

Im Auftrag

Y

Keudel

Hinweise zum Datenschutz :

Sie werden daruber informiert, dass der Fachbereich 60 personenbezogene Daten verarbeitet. Die ausfihrlichen Datenschutzhinweise kdnnen Sie
auf der Internetseite des Schwalm-Eder-Kreises (Link: hitpeiweay schwalm-eder-kreis de/ im Bereich "Prasse- und Offentlichkeitsarbeit -
informationsmaterial - Fachbereich 60 - Bauen und Umwelt) einsehen: Falis Ihnen ein Zugang zum Internet nicht zur Verfiigung steht, bitten wir

um einen entsprechenden Hinweis.

Besuche und Anrufe
Montag bis Mittwoch
Dannarstag

Freitag

08 00 Uhr bis 12:00 Uhr sowie 13:30 Unr bis 16:00 Uhr

08,00 Uhr bis 12:00 Uhr sowie 13:30 Uhr bis 17.30 Unr

08:00 Uhr bis 13:00 Uhr
{oder nach Verefnbarung)

Bankverbindungen

KSK Schwalm-Eder

" VR PartnerBank eG

IBAN  DESS 5205 2154 0180 0088 56
BIC HELADEF1MEG
IBAN  DE43 5208 2601 0000 0002 21
BIC GENODEFtHRY

USHD Nr. DE 113057217
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Bearbeiterfin Frau Hamuth

Amtsgericht Schwalmstadt N Durchwahl (08421) 68515-22

Volistreckungsgerichf:misgericht Schwalmstadt [ (06421) 6851555
Briefannahrmastells g-Mail " Ramona.Harmuth@fd-hessen.de
Postfach 1161 b
) . I:r Zeichen 31 K 2922
34601 Schwalmstad ~ 1. Mirz 2323%‘1 re Nachricht  vom 9.02.2023, Eingang 22.02.2023
) Datum 23. Februar 2023
P U1 TN -1+ o I
................. A Kostanr.

Auskunft aus dem Denkmalverzeichnis :
Gilserberg-Lischeid, Lindenring 6 ~ Flur 3 Flurstiick 52 7. Warz ?)%1/3

Sc—:_-hr geehrte Damen und Herren,

hiermit wird bestatigt, dass das Objekt Lindenring 6 in Gilserberg-Lischeid Bestandteil
einer als Kulturdenkmal gemi8 § 2 Abs. 3 Hessisches Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) vom 28. November 2016 geschiitzten Gesamtanlage |
(Denkmalensemble) ist und als solches nachrichtlich in das Denkmalverzeichnis des
Landes Hessen eingetragen ist.

Bitte weisen Sie den Erwerber/Eigentumer darauf hin, dass alle Malnahmen am
suferen Erscheinungsbild an diesem Objekt der Zustimmung nach § 18 HDSchG
bedurfen, diese erteilt die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde des Schwalm-
Eder-Kreises.

Bitte beachten Sie, dass sich diese Angaben nur auf die Eigenschaft des Objekts als
Bau- und Kunstdenkmal beziehen. Beziglich einer Aussage zur mdglichen Eigenschaft
ais Bodendenkmai (§ 2 Abs. 2 HDSchG) wenden Sie sich bitte an die Abteiiung
hessenARCHAOLOGIE im Landesamt fur Denkmalpflege Hessen
(poststelle.archaeologie. mr@lfd-hessen.de).

Mit freundlichen Grifien
Im Auftrag

R dawdr

Ramona Harmuth
Denkmalerfassung und Denkmalverzeichnis

T SNy Ry il
nnis. riEifd-hesase de P
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HESSEN Gutachterausschuss - Immobilienwerte (Bereich
Landkreis Hersfeld-Rotenburg, Schwafm-Eder-Kreis
und Werra-Meilner-Kreis)

Bodenrichtwert-
auskunft

Erstellt am: 12.04.2023
Antrag: 2019893092
AZ: 31 K 29122

Bodenrichtwertauskunft fiir das Flurstiick

Gemeinde: Gilserberg
Gemarkung: Lischeid
Lagebezeichnung: Lindenring 6
Flur: 3

Flurstuck: 52

Stichtag des Bodenrichtwerts: 01.01.2022

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte:
{(Details zum zonalen Bodenrichtwert entnehmen Sie bitte der folgenden Seite sowie der Anlage)

Maf3stab 1:2000

Dieser Auszug wurde maschinell erstellt,

Seite 1 von 2



HESSEN  Gutachterausschuss - Immobilienwerte (Bereich Bodenrichtwert-
mesessm Landkreis Hersfeld-Rotenburg, Schwalm-Eder-Kreis
- i auskunft
und Werra-Meillner-Kreis)

s
al 'L
ES = Erstellt am: 12.04.2023

E i Antrag: 201989309-2
AZ: 31 K 298/22

Beschreibung der Bodenrichtwertzone

Das Flurstlick in Lischeid, Lindenring 6 {genaue Beschreibung siehe Seite 1)
liegt in der nachfolgend beschriebenen Bodenrichtwertzene:

Gemeinde: Gilserberg

Gemarkung: Lischeid

Zonaler Bedenrichtwert: 22 €fm*

Nummer der Bodenrichtwerizone: f

Stichtag des Bodenrichtwerts: 01.01.2022

Beschreibende Merkmale der Bodenrichtwertzone

Qualitat: Baureifes Land

Beitragszustand: erschlieungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
Nutzungsart: gemischte Bauflache

Weitere Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten und Umrechnungskoeffizienten entnehmen Sie bitte der Anlage.
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Berechnung der Brutto-Grundflache

(Die nachfolgende Berechnung erfolgt in einer fur die Wertermittiung notwendigen Ge-
nauigkeit, sie kann daher nicht als Grundiage fur andere Verwendungszwecke heran-
gezogen werden. Die in die BGF-Berechnung eingegangenen Gebdudeaulenmale
wurden aus dem Lageplan herausgemessen, so dass keine Gewdhr fir die abschlie-
Rende Richtigkeit der Berechnung Ubernommen werden kann.)

Urspringl. Wohnhaus mit Anbau

Kellergeschoss ca. i.M. 9,70 xi.M. 9,50+ i M. 6,40

xiM. 530 = 126,00m?2
Erdgeschoss ca.i.M. 9,70 xi.M. 9,60 +i.M. 4,00

X i.M. 8,00 + 6,40 x 5,30 = 162,00 m?
Obergeschoss ca.i.M. 9,70 xi.M. 9,50 +i.M. 4,00

xi.M. 9,00 = 128,00 m?
Dachgeschoss = QG = 128,00 m?

Brutto-Grundfidche Wohnhaus = 544,00 m?2

Ehem. Stallgebiude mit sitidl. Anbau

Erdgeschoss ca. i.M. 12,80 xi.M. 9,30 +i.M. 3,00
xi.M. 8,50 = 144,50 m?
QOber-/Dagchgeschoss unberdacksichtigt (+) = 0,60 m?
Brutto-Grundfiache ehem. Stallgebaude = 144,50 m?

(+) Die Brutto-Grundfldche von Ober-/ Dachgeschoss des ehemaligen Stallgebdudes
bleibt in der Wertermittlung unberiicksichtigt, da fur diese Bereiche im vorhandenen
Bau- u. Unterhaltungszustand keine wirtschaftliche Folgenutzung anzunehmen ist.

Wohn- und Nutzflache

Die Uberschlagig anhand der GebdudeauRenmale ermittelte Wohnflache im Erd- und

Obergeschoss des Wohnhauses mit Anbau betrégt rd. 210 m2.

Die anhand der vorliegenden Bauzeichnung ermittelte Wohnflache im Erdgeschoss des
ehem. Stallgebdudes betragt rd. 85 m?












Lindenring ostlich des Ostansicht Wohnhaus mit
Bewertungsgrundstiicks nordlichem Anbau

Nordansicht Anbau Ostansicht Wohnhaus mit
nordlichem Anbau



Schaden Fassade und Schaden Fassade
Dacheindeckung

Schaden Fassade Ostansicht ehemaliges
Stallgebaude



Ostansicht ehemaliges
Stallgebaude

B RN
RS R X
B RN

e B Wt W

fehlende Dachziegel

Ostansicht Stallanbau

-

o A M A P
A e M A.u- i R
R
oy VT MMI.-" .‘i;ﬁlﬁ)]’ e

s & I'A"" "

T r/J e ”,'!""‘JJMI

oA AP P S
o ;;;::'{'!':«fﬁff Sl Gaerar

/Wﬁldl Iﬁ ﬂﬂfﬁl'a J ﬁ SRS "i

fehlende Dachziegel und defekter

Dachausstieg



Schaden AuRenfassade Siudansicht Anbau

Siudansicht Anbau Schaden Dachkonstruktion



Lindenring westlich des Westansicht ehemaliges
Bewertungsgrundstiicks Stallgebaude

Westansicht ehemaliges Westansicht Wohnhaus
Stallgebaude



fehlende Dachziegel
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Siudansicht westlicher Anbau westliche Freiflache



abbruchreifer Pavillon westliche Freiflache

S £E ¥

westliche Freiflache Westansicht Wohnhaus mit
Anbauten



Hauseingang im westlichen Anbau Eingang Wohnung Erdgeschoss
ehem. Stallgebaude



