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

flir das mit einer Doppelhaushalfte, einem Carport und einem
Gartenhaus bebauten Grundstiicks in der Gemeinde Schwalmstadt,
Gemarkung Rommershausen, Siedlungsstralle 4

Abbildung 1 Luftbild (Quelle: Geoportal Hessen)

Verkehrswert 87.000 €
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Auftragsdaten

Auftraggeber:
Eigentlimer/-in:
Datum des Auftrages:

Zweck der Wertermittlung:

Gutachten 15/2023

Amtsgericht Schwalmstadt
siehe Begleitschreiben
02.08.2023

Grundlage fir die Zwangsversteigerung

Aktenzeichen Auftraggebers: 32K 28/22
Aktenzeichen Sachverstandiger: 15/2023
Objektbesichtigungstag: 15.08.2023

Teilnehmer/-innen: siehe Begleitschreiben

Besichtigungsumfang: AuBenbesichtigung
Objekt: Doppelhaushéafte mit Nebengebaduden

Sachverstandiger: Giinther Kirchhoff

1.2 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist der
Besichtigungstag, der 15.08.2023

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

1.3 Qualitdtsstichtag

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 Grundstiickes zu einem anderen
Zeitpunkt maRgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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Bewertungsobjekt Schwalmstadt-Rommershausen, Siedlungsstralle 4 Gutachten 15/2023

1.4 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie flr 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 Erlauterungen zum Sachverhalt

Das Amtsgericht Schwalmstadt hat den Sachverstandigen mit Schreiben vom 01.08.2023 beauftragt,
im Zuge der Zwangsversteigerung, ein Verkehrswertgutachten zu erstellen.

Der Sachverstandige hat den Beteiligten mit Schreiben vom 04.08.2023 den Besichtigungstermin
15.08.2023 16:00 Uhr mitgeteilt. Das Anschreiben an Herrn Tobias Lotz kam als nicht zustellbar
zurlick.

Am Besichtigungstermin hat die Bewohnerin des Hauses gedffnet und mitgeteilt, dass der
Sachverstandige das Gebadude von aullen aber nicht von Innen besichtigen kann. Sie teilte noch mit,
dass das Gebdude unterkellert ist und eine Viessmann Olzentralheizung aus dem Jahre 1995
eingebaut ist.

Der Sachverstandige hat den Tag der Besichtigung als Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag
(§ 2 Abs. 4 und 5 ImmoWertV) angehalten.

1.6 Unterlagen

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

= Auszug aus dem Liegenschaftskataster
= Bodenrichtwerte
=  Regionaler Immobilienmarktbericht 2023

= Immobilienmarktbericht des Landes Hessen 2023

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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2 Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

2.1 Grund und Boden

2.1.1 Grundbuch

Grundbuchbezirk:
Grundbuchblatt:
Laufende Nummer:

Eigentimer/-in:

2.1.2 Liegenschaftskataster

Gemeinde:
Gemarkung:

Flur:

Flurstiicke:

Flachen (m?)
Gesamtflache (m?):
Nutzungsart:
Objektanschrift:
Objekt:

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff

Rommershausen
553
1

siehe Begleitschreiben

Schwalmstadt

Rommershausen

3

16/24 und 16/25

791 29

820

Wohnbauflache

SiedlungsstraBe 4

Doppelhaushadfte mit Nebengebiduden

An der Aulenpetsche 6, 34613 Schwalmstadt

Gutachten 15/2023
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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

o 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
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Bewertungsobjekt Schwalmstadt-Rommershausen, Siedlungsstralle 4 Gutachten 15/2023

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).

1.1.1. Artund MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung

Darstellung im M = gemischte Bauflache
Flachennutzungsplan:
(Bauflachen)

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

Der Flachennutzungsplan besitzt keine Rechtswirkung gegeniiber
den Eigentimern der tGberplanten 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)
Fiir die bauliche und sonstige Nutzung gelten die Regelungen tber

die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB).

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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Bewertungsobjekt Schwalmstadt-Rommershausen, Siedlungsstralle 4 Gutachten 15/2023

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

2.2.2 Tatsdchliche Nutzung

Das Grundsttick ist mit einer Doppelhaushalfte mit Nebengebduden bebaut.

2.2.3 Beitragsrechtlicher Zustand

Strallenart: AnliegerstralSe ortsiiblich erschlossen, Stralle mit geringem
Verkehr
Strallenausbau: voll ausgebaut; Fahrbahn asphaltiert; Gehwege auf beiden Seiten

vorhanden (Betonverbundpflaster)

Anschlisse an
Versorgungsleitungen: Strom, und Wasser

Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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2.2.4 Lagemerkmale

Makrolage:
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Abbildung 2 Makrolage (Quelle: OpenStreetMap)
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mit ca. 18.000 Einwohnern ist Schwalmstadt die einwohnerreichste
Stadt im Schwalm-Eder-Kreis (leicht ricklaufige Einwohnerzahlen)

Schwalmstadt hat mit Treysa und Ziegenhain zwei Stadtkerne

Kassel (ca. 50 km), Marburg (ca. 35 km),
Bad Hersfeld (ca. 35 km)

B 254 (von Fulda nach Kassel),
B254 (von Bad Hersfeld nach Marburg)
Die A 49 ist bis Schwalmstadt seit Ende 2021 fertiggestellt.

Die Main-Weser-Bahn von Frankfurt nach Kassel fihrt durch
Schwalmstadt.
Schwalmstadt-Treysa ist ein Intercity-Express Bahnhof

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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Abbildung 3 Mikrolage (Quelle OpenStreetMap)

Mikrolage: Die Entfernung zum Stadtzentrum von Schwalmstadt-Treysa

betragt ca. 3 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs sowie Schulen und weitere
Einrichtungen befinden sich in Schwalmstadt.
In der Stral3e befinden sich Wohnhauser.

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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2.2.5 Ertragsverhdltnisse

Die Ertragsverhaltnisse ergeben sich nach § 5 Abs. 3 ImmoWertV aus den tatsachlich erzielten und
aus den marktiblich erzielbaren Ertragen. Marktiibliche erzielbare Ertrdge sind die nach den
Marktverhdltnissen am Wertermittlungsstichtag fur die jeweilige Nutzung in vergleichbaren Fallen
durchschnittlich erzielten Ertrage.

Das Wertermittlungsobjekt ist eigengenutzt. Es werden die marktlblich erzielbaren Ertrige
angehalten (siehe Ertragswertverfahren).

2.2.6  GrundstiicksgroBe

Das Grundstiick hat eine GroRe von 820 m?2.

2.2.7 Die Bodenbeschaffenheit

Die Bodenbeschaffenheit umfasst, entsprechend § 5 Abs. 5 ImmoWertV, beispielsweise die
Bodengilite, 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 Sachverstandige hat nicht Gberprift, ob auf dem
Wertermittlungsobjekt Altlasten vorhanden sind.

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

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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Bewertungsobjekt Schwalmstadt-Rommershausen, Siedlungsstralle 4 Gutachten 15/2023

2.2.8 Grundstiickszuschnitt

Abbildung 4 Auszug aus der Liegenschaftskarte — unmapstdblich -

Grundstiickszuschnitt: unregelmaRig

StralRenfront: ca. 14,5 m

Mittlere Tiefe: ca.30m

Topografie: Das Bewertungsobjekt ist nahezu eben

StralRenart: Anliegerstrale

Sonstiges: Das Grundstiick liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet

Sachverstandiger Glnther Kirchhoff
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Bewertungsobjekt Schwalmstadt-Rommershausen, Siedlungsstralle 4 Gutachten 15/2023

2.2.9 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 kdnnen 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 konnte nur von und aulRen besichtigt werden.

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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Bewertungsobjekt Schwalmstadt-Rommershausen, Siedlungsstralle 4 Gutachten 15/2023

Wohnhaus

Abbildung 5: Doppelhaushdlfte Ansicht von

Nord-Westen

Abbildung 6: Wohnhaus Ansicht von Siid- Osten

Sachverstandiger Giinther Kirchhoff

An der Aulenpetsche 6, 34613 Schwalmstadt 16



Bewertungsobjekt Schwalmstadt-Rommershausen, Siedlungsstralle 4

Art:

Baujahr:

Bauweise:
Ausfiihrung:
Fundamente:
Sohle:
AulRenwande:
Fassaden:

Innenwande
AulRentliren:
Geschossdecken:

Treppen:

Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Heizungsinstallation:

Raumaufteilung:

Ausstattung
Bodenbelage:

Innenwandflachen:

Deckenflachen:

Fenster:

Innentiiren:

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff

eingeschossige unterkellerte Doppelhaushailfte mit
ausgebautem Dachgeschoss

ca. 1954

massiv

Streifenfundamente

Beton

Mauerwerk

Sockelputz, sonst Putz mit Warmedammverbundsystem

massiv
Kunststofftir mit Verglasung
von aufden nicht erkennbar

massive Aullentreppen
Innentreppen: von aulRen nicht erkennbar

Pfettendach
Satteldach mit Aufbauten
Biberschwanze

Zentralheizung,
Olkessel, Baujahr 1995
(Angabe der Bewohnerin)

Das stadtische Bauamt hat keine Bauunterlagen archiviert

von auflen nicht erkennbar

von aullen nicht erkennbar

von auflen nicht erkennbar

Kunststofffenster mit 2-fach Verglasung
Terassentlr zum Garten

von aullen nicht erkennbar
von auflen nicht erkennbar

von aullen nicht erkennbar

An der Aulenpetsche 6, 34613 Schwalmstadt 17
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Bewertungsobjekt Schwalmstadt-Rommershausen, Siedlungsstralle 4 Gutachten 15/2023

Energetische Eigenschaften: Entsprechend dem Anbaujahr 1993
Fenster (1999)

Barrierefreiheit: kein barrierefreier Zugang,

Sonstige Ausstattung: von auBen nicht erkennbar

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Baulicher Zustand:

Modernisierung:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Belichtung und Besonnung: gut
Bauschaden und Baumangel: von auBen keine erkennbar
Wirtschaftliche Wertminderung: keine ---

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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Carport und Eingangsiiberdachung

-

Abbildung 7: Carport Ansicht von Westen

Art: eingeschossiger offener Carport
Alter:

Baujahr ca. 1980

Bauweise:

Ausfiihrung: massiv

Fundamente: Streifenfundamente
AulRenwande: Mauerwerk Gberwiegend offen
Fassaden: Kalksandstein ohne Putz
Dachkonstruktion Pfettendach

Dachform: Satteldach

Dacheindeckung: Schiefer

Sachverstandiger Glnther Kirchhoff
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Gartenhaus und Holzschuppen

Abbildung 8 Gartenhaus und Holzschuppen Ansicht von Siidwesten

Art: Gartenhaus
eingeschossiges Gebaude
einfache Holzkonstruktion mit Satteldach und
Bitumeneindeckung (keine Innenbesichtigung)

Art: Holzschuppen
eingeschossiges Gebaude
einfachste Holzkonstruktion mit Pultdach

AuRenanlagen und sonstige Anlagen

Zu den baulichen AuBenanlagen zadhlen 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: Waschbetonplatten, Betonpflaster, Natursteinpflaster
Stutzmauern:
Einfriedigungen/Tore: Holzzdune

Besondere Gartenanlagen:

Sachverstandiger Giinther Kirchhoff
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2.2.10 Die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen

Grundbuch

Das Grundbuch lag dem Sachverstandigen nicht vor.

Baulast:

Nach Auskunft der unteren Bauaufsichtsbehérde vom 04.10.2023 sind keine Baulasten eingetragen.

Denkmalschutz:
Das Grundstlick unterliegt nicht dem hessischen Denkmalschutzgesetz

Das Grundstiick ist nach Angabe des Landesamtes fiir Denkmalpflege vom 11.10.2022 nicht als
Kulturdenkmal gemaR § 2 Abs. 1 in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen. Ebenfalls
keine geschiitzte Gesamtanlage.

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 Grundstilicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche 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 Wert-
ermittlungsobjekts kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen (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
beriicksichtigen 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 beriicksichtigt.

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 marktiibliche Zu- oder Abschlage berticksichtigt. Bei paralleler Durchfliihrung mehrere
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
Grundsticksmarkt 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, kdnnen sie
oder die entsprechenden Werteinfliisse auch sachverstandig geschatzt werden (§ 9 ImmoWertV).

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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3.2.5 Wabhl des Wertermittlungsverfahrens

Gemial § 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 regelmaRig in folgender Reihenfolge zu
beriicksichtigen:

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.

Eine Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren ist aufgrund fehlender geeigneter
Daten nicht sachgemal.

3.2.6 Bodenwert

Der Bodenwert ist nach § 40 ImmoWertV ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
auf dem Grundstlick 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 Verflgung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.
Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend bericksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRen, kommt eine getrennte
Ermittlung des Werts der (iber die marktibliche GrundstlicksgroRe hinaus-gehenden selbststdndig
nutzbaren und sonstigen Teilflichen in Betracht. Der Wert der Teilflache ist in der Regel als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berlicksichtigen (§ 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 vorlaufigen 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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Vorldufiger 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 Bericksichtigung 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 darliber hinaus 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 fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir 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 konnen 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

Bodenrichtwert:

Das Wertermittlungsobjekt liegt in der Richtwertzone 1 von Rommershausen. Der Gutachter-
ausschuss hat fur diese Zone zum Stichtag 01.01.2022 einen Bodenrichtwert von 26,- €/m? ermittelt.
Der Richtwert bezieht sich auf erschlieRungsbeitragsfreie (ebf) gemischte Bauflachen (M).

Die Merkmale des zugrunde gelegten Bodenrichtwertes stimmen mit den Grundstiicksmerkmalen
des zu bewertenden Grundstticks hinreichend tberein.

Der Sachverstandige halt zum Zeitpunkt der Wertermittlung einen Preis von
26,00 €/m?

fir angemessen.

Daraus ergibt sich folgender Bodenwert:
820 m?* x  26,00€/m? = 21.320,00 €

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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4.2.2 Basisdaten der baulichen Anlagen

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 Unterzeichner, in Anlehnung an
die Beschreibung der Gebdudestandards der ImmoWertV (Anlage 4), fiir die zu bewertenden
baulichen Anlagen die in den folgenden Tabellen ermittelten Kostenkennwerte (ggf. zum Zustand
nach erforderlichen InstandsetzungsmalRnahmen) 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 fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

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

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

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

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

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss mit 1,0 festgelegter Modell-
parameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen
Grundstlicksmarkt.

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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Modifizierte Restnutzungsdauer

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fir das Gebaude:
Das Gebaude wird somit mit der Punktrastermethode nach ImmoWertV 2021 Anlage 2 zugeordnet.

Modernisierungselemente | max. |tatséchlich
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Wamedammung I 4 0
Modernsierung der Fenster und Aufentiiren I 2 2
Modernisierung der Leitungssyssteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser I 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage I 2 1
Warmedammung der AuRenwande I 4 4
Modernisierung der Bader I 2 0
Modernisierung ders Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen I 2 0
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung I 2 0
Summe: 20 7

Die ermittelten 7 Modernisierungspunkte (Annahme Modernisierung in 1995) wiirden eine
Restnutzungsdauer von 8 Jahren und ein fiktives Baujahr von 1960 ergeben.

Der Sachverstandige halt allerdings aufgrund des dulReren Eindruckes des Gebaudes eine
Restnutzungsdauer von 15 Jahren fiir angemessen.

Sachverstandiger Glinther Kirchhoff
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Berechnung der Bruttogrundfldche nach DIN 277 (2016)

Berechnung der Bruttogrundflache (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 MaRRe wurden graphisch aus der Liegenschaftskarte ermittelt.
Wohnhaus
Geschoss Linge (m) Breite (m) Grundflache (m?) Bemerkung
Kellergeschoss 10,0 8,1 81,00
Erdgeschoss 10,0 8,1 81,00
Dachgeschoss 10,0 8,1 81,00
Summe 243
Carport
Geschoss Ldnge (m) Breite (m) Grundfliache (m?) Bemerkung
4,4 4,1 18,04
Summe 18
Sachwertfaktoren

Aus Marktuntersuchungen, dargestellt in der einschldgigen Bewertungsliteratur, geht hervor, dass
auf die ermittelten (vorlaufigen) Sachwerte in Abhangigkeit 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

Fiir die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind aufgrund des duReren Eindruckes
keine Betrage zu beriicksichtigen.
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4.2.3 Vorlaufiger Sachwert der Gebdude

Wohnhaus Carport Gartenhaus | Holzschuppen

Bruttogrundfliche m? 243 18 pauschale Bewertung
Gebaudetyp entsprechend NHK
2010 2.01 14.1
Gebaudestandards )
siehe NHK 2010
Baujahr 1954 1970
fiktives Baujahr 1968 1978
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 70 60
Restnutzungsdauer (Jahre) 15 15
NHK 2010 €/m? entsprechend
NHK 2010 oder eigener 685 €/m? 245 €/m?
Erfahrungswerte
Regionalfaktor
(Anpassung der Herstellungskosten
an den ortlichen Grundstiicksmarkt) 1,0 1,0
durch Regionalfaktor angepasste
e Bep 685 €/m? 245 €/m?
Abschlag fiir fehlenden oder

cag ; 0,0% 0,0%
geringen Drempel in Prozent
NHK 2010 €/m? 685 €/m? 245 €/m?
Abschlag fiir nicht ausbaufahiges

g e 8 0,0% 0,0%

Dachgeschoss in Prozent
NHK 2010 €/m? 685 €/m? 245 €/m?
Baupreisindex entsprechend der
Verdffentlichung fiir 177,9 177,9
Mai 2023
Herstellungskosten am
Wertermittlungsstichtag 296.123 € 7.845¢€
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Ubertrag

Herstellungskosten am

Wertermittlungsstichtag 296.123 € 7.845 €

Zuschlag fiir werthaltige, nicht
erfasste Bauteile: Spitzbdden, AufRentreppen
Dachgauben, Vordacher usw.

Herstellungskosten der nicht

erfassten Bauteile 3.000 €

Herstellungkosten der Gebiude 299.123 €

Alterswertminderungsfaktor
Restnutzungsdauer / 0,21 0,25 pauschal pauschal
Gesamtnuzungsdauer

vorlaufiger Sachwert der

. 62.816 € 1.961 € 2.500 € 500 €
baulichen Anlagen
Zeitwert der AuBenanlagen 8.000 €
Bodenwert 21.320 €
vorliufiger Sachwert 97.097 €
objektspezifisch angepasster 105
Sachwertfaktor !
kt t laufi
marktangepasster vorlaufiger 101.952 €
Sachwert
besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
Sachwert 101.952 €
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5 Verkehrswert (Marktwert)

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gemaR den Merkmalen des BauGB steht im
Vordergrund, die wirtschaftlichen Aspekte des Bewertungsobjektes zu berlicksichtigen.

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

Der Unterzeichner orientiert sich am Sachwert.

Das Bewertungsobjekt konnte, wie berichtet, nur von aullen besichtigt werden. Der Sachverstandige
héalt daher einen Abschlag von 15 % fir angemessen.

101.952 € hiervon 85 % = 86.659 €

Der Sachverstandige schatzt den Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiickes SiedlungsstraRe 4,
34613 Schwalmstadt fiir den 15.08.2023 gerundet auf

87.000,00 €

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 09.10.2023 ) 4

Dipl. Ing. Giinther Kirchhoff
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Literatur:

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken 10 Auflage (2023)
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