Dipl. Ing. Glinther Kirchhoff An der Aulenpetsche 6
Sachverstandiger fir die Bewertung von 34613 Schwalmstadt
bebauten und unbebauten Grundstiicken 0157 57918434

GUTACHTEN

liber den Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 des Baugesetzbuches

fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus bebauten Grundstiick
in der Gemeinde Frielendorf, Gemarkung GroRropperhausen, Knillstrale 2 A

Abbildung 1Wohnhaus Ansicht von Nordosten

Verkehrswert 322.000 €
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Auftragsdaten

Auftraggeber:
Eigentimer/-in:

Datum des Auftrages:
Zweck der Wertermittlung:

Aktenzeichen Auftraggebers:

Aktenzeichen Sachverstandiger:

Objektbesichtigungstag:
Teilnehmer/-innen:
Besichtigungsumfang:
Objekt:

Sachverstandiger:

1.2 Wertermittlungsstichtag

Gutachten 4/2025

Amtsgericht Schwalmstadt

siehe Begleitschreiben

14.02.2025

Grundlage fir die Zwangsversteigerung
32K11/24

04/2025

26.02.2025

siehe Begleitschreiben

Vollstandige Innen- und AulRenbesichtigung
Einfamilienwohnhaus

Gunther Kirchhoff

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist der
Besichtigungstag, der 26.02.2025.

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag flr die Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr maligeblichen Umstdnde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage,
den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen
des Gebietes.

1.3 Qualitadtsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maligebliche
Grundstickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlickes zu einem anderen
Zeitpunkt malRgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff

An der Aulenpetsche 6, 34613 Schwalmstadt 5
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1.4  Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie flir die Wertermittlung von Bedeutung sind.
Der Wertermittlung wurden die Umstdande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst
bekannt geworden sind.

1.5 Unterlagen

Flr die Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens standen dem Sachverstandigen folgende
Unterlagen zur Verfligung:

= Auszug aus dem Liegenschaftskataster

= Bodenrichtwerte

=  Grundbuchauszug (stand 06.11.2024)

= Auszug aus den Bauunterlagen (Bauzeichnung und Wohnflachenberechnung)
= Regionaler Immobilienmarktbericht 2024

=  |mmobilienmarktbericht des Landes Hessen 2024

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff

An der Aulenpetsche 6, 34613 Schwalmstadt 6
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2 Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

2.1 Grund und Boden

2.1.1 Grundbuch

Gemeinde:
Gemarkung:
Flur:

Flurstlcke:
Flache (m?):
Nutzungsart:
Objektanschrift:
Objekt:

2.1.2 Liegenschaftskataster

Grundbuchbezirk:
Grundbuchblatt:
Laufende Nummer:

Eigentimer/-in:

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff

Frielendorf
GroRropperhausen
5

88/18

494
Wohnbaufldche
Kndillstrale 2 a

Einfamilienwohnhaus

GrolRropperhausen
1340
1

siehe Begleitschreiben

An der Aulenpetsche 6, 34613 Schwalmstadt

Gutachten 4/2025
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2.2 Grundstiicksmerkmale

Gemal § 2 Abs. 3 der ImmoWertV ergibt sich der Grundstilickszustand eines Grundstlicks nach der
Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts. Zu den Grundstiicksmerkmalen kénnen
insbesondere zdhlen:

e der Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

e die Art und das MakR der baulichen oder sonstigen Nutzung
(§ 5 Abs. 1 ImmoWertV)

e die tatsachliche Nutzung

e der beitragsrechtliche Zustand (§ 5 Abs. 2 ImmoWertV)

e die Lagemerkmale (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV)

e die Ertragsverhaltnisse (§ 5 Abs. 3 ImmoWertV)

e die GrundstiicksgréRe

e der Grundstiickszuschnitt

e die Bodenbeschaffenheit (§ 5 Abs. 5 ImmoWertV)

e bei bebauten Grundstiicken zusatzlich

e die Art der baulichen Anlagen

e die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen

e die GroRRe der baulichen Anlagen

e die Ausstattung und die Qualitat der baulichen Anlagen einschlieRlich ihrer energetischen
Eigenschaften und ihrer Barrierefreiheit

e der bauliche Zustand der baulichen Anlagen

e das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
(§ 4 ImmoWertV)

e beilandwirtschaftlichen Grundstlicken Dauerkulturen und bei forstwirtschaftlichen
Grundstiicken die Bestockung

e die grundstlicksbezogenen Rechte und Belastungen

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff

An der Aulenpetsche 6, 34613 Schwalmstadt 8
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2.2.1 Entwicklungszustand

Entscheidend fir den Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) eines Grundstlickes ist die Moglichkeit
der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus den Gegebenheiten der
ortlichen Lage des Grundstiickes bei verniinftiger wirtschaftlicher Betrachtung objektiv anbietet.

Ausgehend von den Grundsticksmerkmalen und den planungsrechtlichen Gegebenheiten stuft der
Sachverstandige das Wertermittlungsobjekt wie folgt ein:

Entwicklungszustand: baureifes Land

Anmerkung: Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich- rechtlichen
Vorschriften und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar sind
(§ 3 Abs. 4 ImmoWertV).

2.2.2 Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung

Darstellung im W = Wohnbauflache
Flachennutzungsplan:
(Bauflachen)

Anmerkung: Der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) stellt in
seinen Grundziigen die beabsichtigte Art der Bodennutzung nach
den voraussehbaren Bediirfnissen der Kommune unter Anpassung
an die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung dar.

Der Flachennutzungsplan besitzt keine Rechtswirkung gegeniiber
den Eigentiimern der lberplanten Grundstiicke. Er bildet jedoch
die Grundlage fir flachenbeanspruchende Planungen und
Nutzungen und bindet die 6ffentlichen Planungstrager. Er ist
damit nicht als allgemeinverbindlich, sondern als
behdrdenverbindlich anzusehen.

Besondere Art der Fiir den Bereich des Wertermittlungsobjektes ist kein rechts-

baulichen Nutzung: kraftiger Bebauungsplan vorhanden.
(Baugebiet)

Anmerkung: § 34 (1) BauGB Innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MalR
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache,
die liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einflgt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben;
das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff

An der Aulenpetsche 6, 34613 Schwalmstadt 9



Bewertungsobjekt Frielendorf — GroRropperhausen, KniillstraRe 2 A Gutachten 4/2025

2.2.3 Tatsachliche Nutzung

Das Grundstiick ist mit einem Wohnhaus bebaut.

2.2.4 Beitragsrechtlicher Zustand

Strallenart: klassifizierte StraBe (LandesstraRe), Stralle mit maRigem Verkehr,
ortsublich erschlossen

StraRenausbau: voll ausgebaut; Fahrbahn asphaltiert Gehwege auf beiden Seiten
vorhanden

Anschlisse an
Versorgungsleitungen: Strom und Wasser

Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss

2.2.5 Ertragsverhdltnisse

Die Ertragsverhaltnisse ergeben sich nach § 5 Abs. 3 ImmoWertV aus den tatsachlich erzielten und
aus den marktiblich erzielbaren Ertrdgen. Marktlbliche erzielbare Ertrdge sind die nach den
Marktverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag fiir die jeweilige Nutzung in vergleichbaren Fallen
durchschnittlich erzielten Ertrage.

Das Wertermittlungsobjekt ist leerstehend.

2.2.6  Grundstiicksgrofle

Das Grundstiick hat mit 494 m? eine fur die Zone typische GroRe.

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff

An der Aulenpetsche 6, 34613 Schwalmstadt 10
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2.2.7 Lagemerkmale

Makrolage:

Gutachten 4/2025
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Abbildung 2 Makrolage (Quelle: OpenStreetl\/Iap)
Bundesland: Hessen
Regierungsbezirk Kassel
Kreis: Schwalm-Eder-Kreis
Ort: Frielendorf

Einwohner:

Nachstgelegene grolRer
Orte:

StraRenverkehr:

ca. 7.200 (rlcklaufige Einwohnerzahlen)

Kassel (ca. 45 km), Marburg (ca. 55 km),
Bad Hersfeld (ca. 38 km)

B 254 (von Fulda nach Kassel),

Sachverstandiger Giinther Kirchhoff
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Mikrolage:

Abbildung 3 Mikrolage (Quelle OpenStreetMap)

Innerortliche Lage: Geschafte und Dienstleistungsbetriebe befinden sich in Frielendorf.
Eine Grundschule ist in GroRropperhausen vorhanden.

Art der Bebauung: Uberwiegend offene Bauweise, wohnbauliche Nutzungen.
Immissionen: wertbeeinflussende Immissionen sind dem Unterzeichner nicht
bekannt.

Sachverstandiger Glnther Kirchhoff
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2.2.8 Grundstiickszuschnitt
18

|-

Abbildung 4 Auszug aus der Liegenschaftskarte — unmafstéblich -

Grundstiickszuschnitt: regelmalig

StralRenfront: ca.25m

Mittlere Tiefe: ca.2lm

Topografie: Das Grundstick ist nahezu eben.

Strallenart: LandesstralRe

Bebauung: Das Grundstiick ist mit einem Wohnhaus bebaut.

Sachverstandiger Glnther Kirchhoff

An der Aulenpetsche 6, 34613 Schwalmstadt 13
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2.2.9 Die Bodenbeschaffenheit

Die Bodenbeschaffenheit umfasst, entsprechend § 5 Abs. 5 ImmoWertV, beispielsweise die
Bodengiite, die Eignung als Baugrund und das Vorhandensein von Bodenverunreinigungen.

Bodenbeschaffenheit: Bodenuntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt, jedoch geht
der Sachverstandige von normal tragfahigem Baugrund aus.

Altlasten: Der Sachverstdndige hat nicht Gberprift, ob auf dem
Wertermittlungsobjekt Altlasten vorhanden sind.

Fiir die Wertermittlung wird Altlastenfreiheit unterstellt. Flr
weitergehende Aussagen und Untersuchungen beziglich des
eventuellen Vorliegens von Altlasten und deren mogliche
Auswirkungen, verweist der Unterzeichner auf speziell hierfir
qualifizierte Sachverstandige.

2.2.10 Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen:

Die nachfolgenden Angaben erfolgen in einem fiir die Wertermittlung ausreichenden Umfang. Es
handelt sich dabei ausdriicklich nicht um eine detaillierte Baubeschreibung. Die Angaben beziehen
sich nur auf dominierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend
ausgefuhrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf den vorhandenen
Unterlagen oder auf entsprechenden Annahmen. Grundlage fiir die Gebdaudebeschreibungen sind die
Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und
Beschreibungen.

Umfang der Besichtigung

Das Wertermittlungsobjekt wurde vollstandig innen und aulRen besichtigt.

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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Wohnhaus

Abbildung 5: Wohnhaus Ansicht von Nordwesten

Abbildung 6: Wohnhaus Ansicht von Osten

Sachverstandiger Giinther Kirchhoff

An der Aulenpetsche 6, 34613 Schwalmstadt 15
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Art:

Raumaufteilung:
Alter:

Baujahr

Gesamtnutzungsdauer:

Alter zum Stichtag:
Bauweise:
Ausfiihrung:
Fundamente:
Sohle:
AulRenwande:
Fassaden:
Innenwande:

Geschossdecke:

Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Ausstattung
Bodenbelage:
Innenwandfldachen:
Deckenflachen:
Treppen:

Fenster:
Innentiren:
AulRentiren:

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Heizungsinstallation:

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff

eingeschossiges nicht unterkellertes Wohnhaus mit nicht
ausbaufahigem Dachgeschoss

Siehe 4.2.2 (Grundrissskizzen)

vor 2007
70 Jahre
18 Jahre

Massivbau
Streifenfundamente
Stahlbeton
Mauerwerk

Putz

massiv

Holzbalkendecke
(geddmmt mit Mineralwolle. tlw. iber OSB-Platten begehbar,
Bereich der Terrasse nicht geddammt)

Holzkonstruktion (Pfettendach)
Walmdach

Tonziegel

Fliesen, PVC-Belag

Putz, Tapeten

Putz

Einschubleiter zum Dachgeschoss
Kunststofffenster mit 2-fach Verglasung
Holztliren, Holzschiebetiren

Holztur

je Raum mehrere Lichtausldsse und Steckdosen

Wanne, Dusche WC, HWB ,raumhoch gefliest
sep. WC, HWB, Dusche, raumhoch gefliest

Luftwarmepumpe mit FuBbodenheizung

An der Aulenpetsche 6, 34613 Schwalmstadt 16
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Energetische Eigenschaften: Entsprechend dem Baujahr

Barrierefreiheit: barrierefreier Zugang zum Gebaude; Turéffnungen sind
breiter als 90 cm, ausreichende Bewegungsflachen in
Sanitarrdumen und Kiiche

Sonstige Ausstattung: ----eee-
Besondere Bauteile: Terrasse tlw. Uberdacht
Besondere Einrichtungen: -

Sonstiges:  —emeeeee

Baulicher Zustand:
Modernisierung:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Belichtung und Besonnung: gut

Bauschaden und Baumangel: keine

Wirtschaftliche Wertminderung: keine

Sonstiges: kleinere Renovierungsarbeiten notwendig

Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

Zu den baulichen AuRenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und
Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick / Wertermittlungsobjekt und Einfriedungen. Zu den
sonstigen Anlagen zahlen insbesondere Gartenanlagen

Flachen- und Wegebefestigungen: Gesamter AulBenbereich gepflastert mit
wasserdurchlassigem Betonpflaster

Stutzmauern: Massive Stutzmauer

Einfriedigungen/Tore: e

Besondere Gartenanlagen: Basaltsaulen, Basaltfindling

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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2.2.11 Die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen

Grundbuch
Im Grundbuch sind in Abteilung Il folgende Eintragungen vorhanden:

Nief3brauch (bedingt) fiir Elke Beyer geb. Pitschek, geboren am 10.12.1957 léschbar bei
Todesnachweis; gemdfs Bewilligung vom 28.09.2009 ; eingetragen am 01.12.2009.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Schwalmstadt, 32 K 11/24)
eingetragen am 06.11.2024.

Frau Beyer ist verstorben

Baulast:

Nach telef. Auskunft der unteren Bauaufsichtsbehérde vom 04.03.2025 sind keine Baulasten
eingetragen.

Denkmalschutz:

Das Grundsttick unterliegt nicht dem hessischen Denkmalschutzgesetz

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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3 Wertermittlung

3.1 Definition des Verkehrswertes

Der Sachverstdandige ermittelt nach § 194 BauGB den Verkehrswert. Der Verkehrswert (Marktwert)
wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten wund tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse
zu erzielen ware.

3.2 Grundsdtze und Begriffsbestimmungen

3.2.1 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

Gemal § 4 ImmoWertV ergibt sich das Alter einer baulichen Anlage aus der Differenz
zwischen dem Kalenderjahr des maRgeblichen Stichtags und dem Baujahr.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maligeblichen Stichtag unter
Bericksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts konnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen (fiktives Baujahr, fiktives Alter; siehe Anlage 2 der
ImmoWertV).

3.2.2 Liegenschaftszinssatze; Sachwertfaktoren

Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu
bericksichtigen sind (§ 21 ImmoWertV).

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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3.2.3 Aligemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich
Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstliickmarkt regelmaRig auftreten. lhr Werteinfluss wird bei
der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts berticksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt tiblichen oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansdtzen abweichen. Besondere
objektspezifische Grundstiickmerkmale kénnen, entsprechend § 8 Abs. 3 ImmoWertV, vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,
2. Baumangel und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschatzen sowie
6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbe-
sondere durch marktibliche Zu- oder Abschldage berlicksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung
mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale,
soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

3.2.4 Eignung und Anpassung der Daten

Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und sonstige fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich
Aktualitat in Bezug auf den maRgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen
Grundstlicksmarkt zutreffend abbildet und etwaige Abweichungen in den allgemeinen
Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts berticksichtigt werden kénnen.

Zur Wertermittlung sind solche Kaufpreise und andere Daten wie beispielsweise Mieten
heranzuziehen, bei denen angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind.

Malstab fir die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist ihre Eignung. Stehen
keine geeigneten sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfligung, konnen sie
oder die entsprechenden Werteinfliisse auch sachverstandig geschatzt werden (§ 9 ImmoWertV).

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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3.2.5 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal § 6 ImmoWertV kénnen zur Wertermittlung das Vergleichsverfahren (§§ 24 bis 26
ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis
39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren herangezogen werden.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl ist zu begriinden.

In den genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmafig in folgender Reihenfolge zu
berlicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV);

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).
Die Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts;

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;

3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

Bei dem Wertermittlungsobjekt steht der Wert der Bausubstanz im Vordergrund. Der Verkehrswert
ist daher den allgemeinen Bewertungsgrundsatzen entsprechend mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln.

Zur Stitzung der Verkehrswertermittlung wird auch das Vergleichswertverfahren herangezogen.

3.2.6 Bodenwert

Der Bodenwert ist nach § 40 ImmoWertV ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach §§ 24 bis 25 ImmoWertV zu
ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
verwendet werden.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes sind die ermittelten
Bodenrichtwerte auf lhre Eignung im Sinne des § 9 ImmoWertV zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Stehen keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert
zur Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.
Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berlcksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréRen, kommt eine
getrennte Ermittlung des Werts der Uber die marktiibliche GrundstlicksgroRe hinausgehenden
selbststandig nutzbaren und sonstigen Teilflachen in Betracht. Der Wert der Teilflache ist in der Regel
als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal zu berticksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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3.3 Sachwertverfahren

3.3.1 Grundlagen

Der vorlaufige Sachwert ergibt sich durch die Bildung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen (§ 36 ImmoWertV)

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen
(§ 37 ImmoWertV)

3. dem zu ermittelnden Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmoWertV)

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des
vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor.

Der Sachwert des Grundstlicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der
Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

3.3.2 Vorlaufiger Sachwert

Vorladufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Nach § 36 ImmoWertV sind zur Ermittlung des vorldaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne
bauliche AuBenanlagen, die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem
Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung
eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaRer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben
wirde. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte
Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit
bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht
erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen
Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir
den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Preisindex flr die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.
Ausnahmsweise kénnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den
durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden.

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustdndigen Gutachterausschuss festgelegter Modell-
parameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am
ortlichen Grundstiicksmarkt.

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert (§ 37 ImmoWertV) der fur die jeweilige Gebdudeart (blichen baulichen
AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen
wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert kann
entsprechend § 36 ImmoWertV nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach
Erfahrungswerten oder hilfsweise durch sachverstdndige Schatzung ermittelt werden. Werden
durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich die bei der Ermittlung der
Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel nach der Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage.

Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhdltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer (§ 38 ImmoWertV).

Bodenwert siehe 3.2.6

3.3.3 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Zur Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse ist der vorlaufige Sachwert mit dem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor zu multiplizieren.

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV)

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Absatz 3
ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei
etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Eine dariberhinaus gehende zusatzliche Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 ist nur erforderlich, wenn
der verwendete Sachwertfaktor die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend abbildet.

3.3.4 Sachwert

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert unter Berlicksichtigung
der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (siehe 3.2.3) des Wertermittlungsobjekts.

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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4 Berechnung

4.1 Sachwert

4.1.1 Vorldufiger Sachwert der nutzbaren baulichen Anlagen

Grundlagen fir die Ermittlung der Sachwerte

Entsprechend der bestehenden Gebdude- und Ausstattungsmerkmale sowie der
Zustandsbesonderheiten der zu bewertenden Immobilie erachtet der Gutachterausschuss, in
Anlehnung an die Beschreibung der Gebdudestandards der ImmoWertV (Anlage 4), fur die zu
bewertenden baulichen Anlagen die in den folgenden Tabellen ermittelten Kostenkennwerte (ggf.
zum Zustand nach erforderlichen InstandsetzungsmaBnahmen) fiir sach- und marktgerecht.

Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 beziehen sich auf eine Art der baulichen
Anlage (Gebdudeart) unter Berlicksichtigung einer Standardstufe. Die Zuordnung des
Wertermittlungsobjekts zu einer Gebaudeart erfolgt aufgrund seiner Nutzung. Die Zuordnung zu
einer Standardstufe erfolgt aufgrund seiner Standardmerkmale.

Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter Grundflache
angegeben. Sie sind bezogen auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand des Jahres
2010.

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

Bezugseinheit der durchschnittlichen Herstellungskosten ist die Bruttogrundflache in Anlehnung an
die DIN 277. Die Bruttogrundflache ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebdudeart
marktiblich nutzbaren Grundfldachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Nicht zur Brutto-Grundflache gehoren beispielsweise Flachen von weiteren untergeordneten Ebenen
des Dachraums (Spitzbdden), Flachen von Kriechkellern usw.

Im Dachgeschoss richtet sich die Anrechenbarkeit der Grundflachen nach ihrer Nutzbarkeit.
Insbesondere nach dem Verhaltnis der vorhandenen Wohnflache zur Grundflache.

Ein teilweiser Ausbau des Dachgeschosses oder eine teilweise Unterkellerung kénnen durch anteilige
Heranziehung der jeweiligen Kostenkennwerte fiir die verschiedenen Gebaudearten berlcksichtig
werden (Mischkalkulation).

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustdndigen Gutachterausschuss mit 1,0 festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am
ortlichen Grundstiicksmarkt.

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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4.2 Berechnung des Sachwertes

4.2.1 Bodenwert

Bodenpreissituation

Bodenrichtwerte

Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb der Bodenrichtwertzone 2 von GroRropperhausen
Vom Gutachterausschuss wurde zum 01.01.2024 ein Bodenrichtwert von 36,00 €/m?

fir Wohnbauflachen ermittelt.

Die Merkmale des Grundstiickes stimmen mit dem Bewertungsobjekt (iberein.

Der Sachverstandige halt zum Zeitpunkt der Wertermittlung einen Preis von
36,00 €/m?

far angemessen.

Daraus ergibt sich folgender Bodenwert:

494 m? x 36,00 €/m? = 17.784,00 €

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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4.2.2 Basisdaten der baulichen Anlagen

NHK Standardstufen Wohnhauser

Gutachten 4/2025

Standard-
stufe

AuBen-
wande

Ansatz

Déacher

z
. 2
AuBentiiren 2

Fenster und

z
8
N

Innenwénde und
-tliren

Ansatz

Deckenkonstruktion
und Treppen

% FuRboden g
N N

Sanitar-
einrichtungen

Sonstige z z
technische 2 Heizung 2
Ausstattungen N N

z
g
R

Holzfachwerk,
Ziegelmauerwerk;
Fugenglattstrich, Putz,
Verkleidung mit
Faserzementplatten,
Bitumenschindeln oder
einfachen Kunststoffplatten;
kein oder deutiich nicht
zeitgemaler Warmeschutz
(vor ca. 1980)

Dachpappe,
Faserzementplatten /
Wellplatten; keine bis
geringe Dachdammung

Einfachverglasung;
einfache Holztiiren

Fachwerkwande, einfache
Putze/Lehmputze, einfache
Kalkanstriche;
Fullungstiiren, gestrichen,
mit einfachen Beschlagen
ohne Dichtungen

Holzbalkendecken ohne
Fiillung, Spalierputz;
Weichholztreppen in
einfacher Art und
Ausflihrung;

kein Trittschallschutz

ohne Belag

einfaches Bad mit Stand-
WC;

Installation auf Putz,
Offarbenanstrich, einfache
PVC-Bodenbelage

Einzelofen,
Schwerkraftheizung

sehr wenige Steckdosen,
Schalter und Sicherungen,
kein
Fehlerstromschutzschalter
(Fl-Schalter), Leitungen
teilweise auf Putz

2

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

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

Zweifachverglasung (vor ca.
1995);

Haustiir mit nicht
zeitgemalem Warmeschutz
(vor ca. 1995)

massive tragende
Innenwénde, nicht tragende
Wénde in Leichtbauweise
(z.B. Holzstanderwande mit
Gipskarton), Gipsdielen;
leichte Tiren, Stahlzargen

Holzbalkendecken mit
Fiillung, Kappendecken;
Stahl- oder Hartholztreppen
in einfacher Art und
Ausfiihrung

3

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

1,0
Faserzement-Schindeln,
beschichtete
Betondachsteine und
Tondachziegel,
Folienabdichtung; Rinnen
und Fallrohre aus Zinkblech;
Dachdammung nach ca.
1995

Zweifachverglasung (nach
ca. 1995), Rollldden
(manuell);

Haustir mit zeitgemaRem
Warmeschutz (nach ca.
1995)

1,0
nicht tragende Innenwande
in massiver Ausfiihrung bzw.
mit Dammmaterial geflillte
Sténderkonstruktionen;
schwere Tiren, Holzzargen

Beton- und
Holzbalkendecken mit Tritt-
und Luftschallschutz (z.B.
schwimmender Estrich);
geradldufige Treppen aus
Stahlbeton oder Stahl,
Harfentreppe,
Trittschallschutz

1,0

4

Verblendmauerwerk,
2zweischalig, hinterluftet,
Vorhangfassade (z.B.
Naturschiefer);
Warmedammung (nach ca.
2005)

glasierte Tondachziegel,
Flachdach- ausbildung tiw.
als Dachterrassen;
Konstruktion in
Brettschichtholz, schweres
Massivflachdach; besondere
Dachformen, z.B.
Mansarden-, Walmdach;
Aufsparrenddmmung,
(iberdurch- schnittliche
Dammung (nach ca. 2005)

1,0
Dreifachverglasung, Sonnen-
schutzglas, aufwendigere
Rahmen, Rollldden (elektr.);
hoherwertige Tiranlage z.B.
mit Seitenteil, besonderer
Einbruchschutz

Sichtmauerwerk,
Wandvertéfelungen
(Holzpaneele);
Massivholztiiren,
Schiebetiirelemente,
Glastiiren, strukturierte
Turblatter

1,0
Decken mit groRerer
Spannweite,
Deckenverkleidung
(Holzpaneele/Kassetten);
gewendelte Treppen aus
Stahl-beton oder Stahl,
Hartholz-treppenanlage in
besserer Art und Ausfiihrung

Linoleum-, Teppich-, Laminat- Linoleum-, Teppich-, Laminat- Natursteinplatten,

und PVC-Béden einfacher
Art und Ausfiihrung

1 Bad mit WC, Dusche oder
Badewanne;

einfache Wand- und
Bodenfliesen, teilweise
gefliest

Fern- oder Zentralheizung,
einfache Warmluftheizung,
einzelne GasauRenwand-
thermen,
Nachtstromspeicher-,
FuRbodenheizung (vor ca.
1995)

wenige Steckdosen, Schalter
und Sicherungen

Durchschnittliche Standardstufe:

und PVC-Béden besserer
Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

1,0
1 Bad mit WC, Dusche und
Badewanne, Gaste-WC;
Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

1,0

elektronisch gesteuerte Fern-

oder Zentralheizung,
Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

zeitgemaRe Anzahl an
Steckdosen und
Lichtauslassen,
Zahlerschrank (ab 1985) mit
Unterverteilung und
Kippsicherungen

3,6

Fertigparkett, hochwertige
Fliesen, Terrazzo-belag,
hochwertige
Massivholzbéden auf
gedammter Unterkonstruktion

1-2 Bader mit tw. zwei
Waschbecken, tiw.
Bidet/Urinal, Gaste-WC,
bodengleiche Dusche;
Wand- und Bodenfliesen;
jeweils in gehobener Qualitat

FuBbodenheizung,
Solarkollektoren fiir
Warmwassererzeugung,
zuséatzlicher Kaminanschluss

zahlreiche Steckdosen und
Lichtauslasse, hochwertige
Abdeckungen, dezentrale
Luftung mit Warmetauscher,
mehrere LAN- und
Fernsehanschliisse

1,0

Wagungs-
5 anteil
(%)
aufwendig gestaltete
Fassaden mit konstruktiver
Gliederung
(Séaulenstellungen, Erker
eftc.), Sichtbeton-Fertigteile,
Natursteinfassade, Elemente
aus Kupfer-/ Eloxalblech,
mehrgeschossige
Glasfassaden;
Dammung im
Passivhausstandard

23%

hochwertige Eindeckung
z.B. aus Schiefer oder
Kupfer, Dachbegriinung,
befahrbares Flachdach;
aufwendig gegliederte
Dachlandschaft, sichtbare
Bogendachkonstruktionen;
Rinnen und Fallrohre aus
Kupfer;

Dammung im
Passivhausstandard

15%

GroRe feststehende
Fensterflachen,
Spezialverglasung (Schall-
und Sonnenschutz);
AuBentiiren in hochwertigen
Materialien

1%

gestaltete Wandablaufe (z.B.
Pfeiler-vorlagen, abgesetzte
oder geschwun-gene
Wandpartien);
Vertafelungen (Edelholz,
Metall), Akkustikputz,
Brandschutzerkleidung;
raumhohe aufwendige
Tiirelemente

1%

Decken mit groRen
Spannweiten, gegliedert,
Decken-vertafelungen
(Edelholz, Metall);

breite Stahlbeton-, Metall-
oder Hartholztreppenanlage
mit hochwertigem Gelénder

1%

hochwertiges Parkett,
hochwertige
Natursteinplatten,
hochwertige Edelholzbdden
auf gedammter
Unterkonstruktion

5%

mehrere grofzligige,
hochwertige Bader, Gaste-
WC;

hochwertige Wand- und
Bodenplatten
(oberflachenstrukturiert,
Einzel- und Flachendekors)

9%

Solarkollektoren fiir
Warmwassererzeu-gung und
Heizung, Blockheizkraftwerk,
Warmepumpe, Hybrid-
Systeme;

aufwendige zuséatzliche
Kaminanlage

9%

1,0
Video- und zentrale
Alarmanlage, zentrale
Liftung mit Wérmetauscher,

Klimaanlage, Bussystem 6%

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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Berechnung der Bruttogrundfldche nach DIN 277 (2016)
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Berechnung der Bruttogrundfldache (BGF nach DIN 277 Teil 1)
Die nachfolgenden Berechnungen erfolgten in einer fiir die Wertermittlung notwendigen
Genauigkeit, sie konnen daher nicht als Grundlage fiir andere Verwendungszwecke herangezogen
werden. Die in die Berechnung eingegangenen Maf3e wurden den in der Anlagen beigefiigten
Bauzeichnungen entnommen.
Die Angaben wurden stichprobenhaft auf Plausibilitat gepruft.

Wohnhaus
Grundfldch
Geschoss Lange (m) Breite (m) ru?mz)ac € Bemerkung
Erdgeschoss 15,51 8,50 131,84
Erdgeschoss 5,20 8,60 44,72
Dachgeschoss 15,51 8,50 131,84
Dachgeschoss 5,20 8,60 44,72
Summe 353
Sachwertfaktoren

Aus Marktuntersuchungen, dargestellt in der einschldgigen Bewertungsliteratur, geht hervor, dass
auf die ermittelten (vorlaufigen) Sachwerte in Abhingigkeit der Hohe des Bodenwertes (€/m?) und
der Hohe des (vorldufigen) Sachwertes Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen sind.

Fir den Amtsbezirk des Amtes fliir Bodenmanagement Homberg (Landkreis Hersfeld-Rotenburg,
Schwalm-Eder-Kreis und Werra-MeilRner-Kreis) hat der zustdndige Gutachterausschuss
entsprechende objektspezifisch angepasste Sachwertfaktoren (§ 39 ImmoWertV) fir Ein- und
Zweifamilienwohnhauser, Doppel- und Reihenhduser, Mehrfamilienwohnhauser, Lagerhallen sowie
far ehemals landwirtschaftlich genutzte Hofreiten ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Baumangel und Bauschaden (soweit offensichtlich):
Geringe Renovierungsarbeiten 2.000 €

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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4.2.3 Vorlaufiger Sachwert der Gebaude

Wohnhaus

Bruttogrundfliche m? 353
Gebaudetyp entsprechend

LU 1.03
NHK 2010
Gebdudestandards 36
siehe NHK 2010 ’
Baujahr 2007
fiktives Baujahr 2007
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 70
Restnutzungsdauer (Jahre) 52

NHK 2010 €/m?
entsprechend NHK 2010 oder 830 €/m?
eigener Erfahrungswerte
Regionalfaktor
(Anpassung der

Herstellungskosten an den 1,0
ortlichen Grundstticksmarkt)
durch Regionalfaktor angepasste )
NHK 830 €/m
Abschlag fir fehlenden oder
heg . 0,0%
geringen Drempel in Prozent
NHK 2010 €/m? 830 €/m?
Abschlag fiir nicht ausbaufahiges
g e & 10,0%
Dachgeschoss in Prozent
NHK 2010 €/m? 747 €/m?
Baupreisindex entsprechend
der Veroffentlichung fir 184,7
Nov. 2024
Herstellungskosten am
487.037 €

Wertermittlungsstichtag

Ubertrag

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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Ubertrag
Herstellungskosten am 487,037 €
Wertermittlungsstichtag ’
Zuschlag fiir werthaltige, nicht ..
g . .g .. Uberdachung der
erfasste Bauteile: Spitzboden, T
errasse

Dachgauben, Vordacher usw.
Herstellungskosten der nicht

& 8.000 €

erfassten Bauteile

Herstellungkosten der Gebiude 495.037 €

Alterswertminderungsfaktor
Restnutzungsdauer / 0,74
Gesamtnuzunssdauer

vorlaufiger Sachwert der

baulichen Anlagen 366.327 €
Zeitwert der AuRenanlagen 21.000 €
Bodenwert 17.784 €
vorliufiger Sachwert 405.111 €
objektspezifisch angepasster 080
Sachwertfaktor !
kt t laufi
marktangepasster vorlaufiger 324,089 €
Sachwert
besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale 2.000 €
Sachwert 322.089 €

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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4.3 Vergleichswertverfahren

4.3.1 Grundlagen

Im Vergleichswertverfahren §§ 24 bis 26 ImmoWertV wird der Vergleichswert aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV ermittelt. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 ImmoWertV und bei der
Bodenwertermittlung ein  objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinn des
§ 26 Absatz 2 ImmoWertV herangezogen werden.

4.3.2 Vorlaufiger Vergleichswert

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifischen angepassten Vergleichsfaktors oder eines
objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes mit der entsprechenden Bezugsgrofie des
Wertermittlungsobjektes.

Vergleichsfaktoren

Vergleichsfaktoren nach § 20 ImmoWertV dienen der Ermittlung von Vergleichswerten insbesondere
fir bebaute Grundstiicke.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogenen Werte fir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussen Grundstiicksmerkmalen.

Vergleichsfaktoren werden ermittelt auf der Grundlage von
1. geeigneten Kaufpreisen und

2. derdiesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheiten, den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktiblichen erzielbaren jahrlichen Ertragen oder einer
sonstigen geeigneten Bezugseinheit

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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4.3.3 Vergleichswert

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigem Vergleichswert unter
Bericksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (siehe 3.2.3) des
Wertermittlungsobjektes.

4.3.4 Berechnung mittels Immobilien-Preis-Kalkulator

Der Immobilien-Preis-Kalkulator (IPK) basiert auf den oben beschriebenen Vergleichsfaktoren die
durch die Gutachterausschiisse aus den notariellen Kaufvertragen mit Hilfe mathematischer
Verfahren (multiple Regression) ermittelt werden. Dabei werden aufler den Kaufpreisen von
Standardimmobilien die bestimmenden Einfllisse auf den Immobilienpreis, wie Lage
(Bodenrichtwert) Wohnflache, Grundstlicksflache , Ausstattung sowie Ursprungsbaujahr bzw. das
aufgrund umfangreicher Modernisierungsmallnahmen angepasste Baujahr, berlicksichtigt.

Eine Berechnung des mittleren Preisniveaus kann nur erfolgen, wenn das Wertermittlungsobjekt
einer Standardimmobilie entspricht. Als Standardimmobilien werden freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser, Reihenhauser und Doppelhaushélften (alle inkl. Stellplatz, Carport oder Garage)
bzw. Eigentumswohnungen (Ohne Stellplatz oder Garage) mit durchschnittlichem
Unterhaltungszustand sowie regional tiblicher Grundstiicksflache verstanden. Wertbeeinflussende
individuelle Besonderheiten wie Zustand des Gebdudes sowie der speziellen Lage und des Zuschnitts
des Grundstiicks oder wertbeeinflussende Rechte und Belastungen des Grundstiicks kénnen nicht
bericksichtigt werden.

Anhand der eingegebenen Grundstiicksdaten

Bodenrichtwert: 36 €/m?

Immobilientyp: Einfamilienwohnhaus

Baujahr: 2007

Wohnflache: 140 gerundet volle m? (den Bauunterlagen entnommen plus anteilig Terrasse)
Ausstattung: Standardstufe 3,6

GrundstiicksgroBe: 494 m?

ergibt sich ein mittleres Preisniveau des Wertermittlungsobjektes von 305.000€ (vorlaufiger
Vergleichswert siehe Anlage: Ausdruck IPK)

Eine Marktanpassung ist nach Auffassung des Sachverstandigen nicht notwendig.

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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HESSEN

Schaperstralte 16
65195 Wiesbaden

Antrag: 202826853-1

Zentrale Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse
fiir Immobilienwerte des Landes Hessen (ZGGH)

X s
™= Hessischen Landesamt fur
Bodenmanagement und Geoinformation

Immobilien-Preis-
Kalkulator Hessen

Erstellt am 26.02.2025

Auskunft iiber das Preisniveau der Immobilie

(basierend auf der » Kaufp ing der Gutach )
Gemeinde: Frielendorf

Gemarkung: GroRropperhausen

Lage: KndlistraRe 2A

Katasterangaben: Flur 5, Flurstiick 88/18

Amtliche Flache: 494 m?

Bodenrichtwert: 36 €m? (zum Stichtag 01.01.2024)

Angaben aus der Antragstellung:
Immobilientyp:

Baujahr:

Wohnflache:

Grundsticksflache:

Ausstattung:
Hinweise zur Ausstattung: siehe Seite 2

freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus
2007

140 m?

494 m?

gehoben

Das mittlere Preisniveau der Immobilie betrdgt zum Stichtag 01.01.2024

305.000 €

Hinweise zur Preisermittiung siehe Seite 4 Aligemeine Informationen®

Sachverstandiger Giinther Kirchhoff
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5 Verkehrswert (Marktwert)

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) stehen, gemalk den Merkmalen des BauGB, die
wirtschaftlichen Aspekte des Bewertungsobjektes im Vordergrund und sind zu bericksichtigen.

Der Verkehrswert (Marktwert) soll nach § 194 BauGB aus dem Ergebnis der angewandten Verfahren
unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit hergeleitet werden. Dabei sind auch die Sicherheit der
Eingangsdaten und die Genauigkeit des Ergebnisses jedes Verfahrens zu bericksichtigen.

Der Unterzeichner orientiert sich vorrangig am Sachwert und schatzt den Verkehrswert (Marktwert)
des Grundstiickes KnillstraBe 2 A , 34621 Frielendorf-GroRropperhausen fiir den 26.02.2025 auf

322.000,00 €

Der Sachverstédndige erklart, dass er dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, ohne
Bindung an eine Partei und ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt hat.

Schwalmstadt-Michelsberg,
den 01.03.2025

Dipl. Ing. Gunther Kirchhoff

Rechtsvorschriften:
(in den zum Wertermittlungsstichtag giiltigen Fassungen)

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV2021)

Anweisungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA2023)

Literatur:

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken 10 Auflage (2023)

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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