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Zusammenstellung wesentlicher Daten
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Objekt Gladenbach-Weidenhausen,
Flur 11, Flurstiick 17

Ortstermin und Wertermittlungsstichtag 20. November 2024
Grundstticksflache Flur 11, Flurstiick 17 297 m2
erschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert 21.050 €
Baujahr/fiktives Baujahr des Gebaudes 1910/ 1958
Restnutzungsdauer 0 Jahre
Wohnlich nutzbare Flache Erd- und Obergeschoss 134 m2
Sachwert (Modell Sachwertrichtlinie und NHK 2010)

Sachwert der baulichen Anlagen 0€
Restwert der verwertbaren Bausubstanz 18.714 €
Raumung des Grundstiicks und Schimmelbeseitigung - 10.000 €
Verkehrswert 30.000 €

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

wahrscheinlichsten Preises.

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

e Esist kein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz bestellt.

e Es wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

e Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.

e Verdacht auf Hausschwamm hat sich beim Ortstermin nicht ergeben.
e Es konnten keine baubehérdlichen Beschrankungen und Beanstandungen festgestellt werden.

e Es liegt kein Energiepass vor.

¢ Es sind keine Eintragungen in der Altflachendatei vorhanden.
¢ Es sind keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden.
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1. Auftrag
Beschluss vom Das Amtsgericht Biedenkopf bat mich mit Schreiben und Beschluss vom
22.10.2024, 22.10.2024, Aktenzeichen 70 K 17/24, um die Erstattung
Aktenzeichen eines Verkehrswertgutachtens in der Zwangsversteigerungssache
70K 17/24

Wiistenrot Bausparkasse
W&W Platz 1
70806 Kornwestheim
(Glaubiger)
gegen

Land Hessen vertr. d.d. Oberfinanzdirektion Frankfurt
- Resort: Fiskalerbschaften -
Zum Gottschalkhof 3
60594 Frankfurt am Main
(Glaubiger)

betreffend das im Grundbuch von Weidenhausen, Blatt 1118,
Gemarkung Weidenhausen, Flur 11, eingetragene Grundeigentum

Ifd. Nr. 2 Flurstiick 17, Hof- und Gebaudeflache,
297 m2

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

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

b) gdf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem
Wohnungseigentumsgesetz,

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

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

e) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,

f) ob baubehdrdliche Beschrankungen o. Beanstandungen bestehen,

g) ob ein Energiepass vorliegt.

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

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses soll festgestellt werden.
In Abteilung II des Grundbuches sind laut Grundbuchauszug Rechte und
Lasten eingetragen.

Das Gutachten soll schriftlich erstattet und dreifach in Schriftform, sowie in
elektronischer Fassung mit den notwendigen Unterlagen zur Internetverdf-
fentlichung eingereicht werden.
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2. Allgemeines

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

Zweck des Gutach- Die Verkehrswertermittlung erfolgt im Rahmen einer Zwangsversteige-
tens rungssache.
Bewertungsobjekt Das Flurstiick 17 ist mit einem Einfamilienhaus und einer Garage bebaut.

Das zweigeschossige Ursprungsgebadude, urspriingliches Baujahr um 1910
ist unterkellert, das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut. Am 01.04.1965
wurde ein ebenfalls zweigeschossiger Anbau an das Gebaude genehmigt.
Auch der Anbau ist unterkellert mit nicht ausgebautem Dachgeschoss.

Anstelle einer Eingangsterrasse ist im Jahr 1992 eine Garage mit begeh-
barer Dachflache, die wieder als Zugang zum Erdgeschoss dient, angebaut
worden.

Grundbuchrechtliche Das zu bewertende Grundeigentum ist in folgendes Grundbuch
Angaben eingetragen:

e Amtsgericht Biedenkopf, Grundbuch von Weidenhausen
e Blatt 1118, Ifd. Nr. 2, Gemarkung Weidenhausen,
e  Flur 11, Flurstiick 17, Hof- und Gebaudeflache,

GroBe 297 m2

Eigentiimer Eigentiimer laut Grundbuchauszug ist das
Land Hessen vertr. d.d. Oberfinanzdirektion Frankfurt
- Resort: Fiskalerbschaften -

Mieter Das Gebaude steht leer.

Wertermittlungs- Die Ortsbesichtigung des Bewertungsobjektes wurde am 20.11.2024
stichtag durchgefiihrt. Dieser Tag gilt auch als Wertermittlungsstichtag.
Ortsbesichtigung Die Ortsbesichtigung wurde am 20.11.2024 in der Zeit von 11.00 Uhr bis

11.40 Uhr durchgefiihrt.
Beim Ortstermin waren anwesend:

e Herr Ringsdorf (Landesbetrieb Immobilien, Hessen)
e Herr Herzog (Nachbar mit Ortskenntnis))

e Frau Barbara Beck

¢ und der Unterzeichnende.

Im Zuge des Ortstermins wurden insgesamt 49 Digitalfotos gefertigt.

Dokumente und e Schriftliche Auskunft vom Kreisausschuss des Landkreises Marburg-
Informationen, Biedenkopf Gber Baulasten vom 31.10.2024

die bei der Werter-
mittlung zur Verfiig-
ung standen

e Schriftliche Auskunft von der Stadt Gladenbach Uiber Bebauungs-
plan, ErschlieBungs-, StraBenbau- und Kanalbeitrage vom 11.11.2024.

e Aktenscans der Stadtverwaltung Gladenbach vom 11.11.2024.
e Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen vom 10.12.2024
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Wesentliche Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und
rechtliche Grundla- damit auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden
gen Rechtsnormen:

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
e Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05. September 2012
e Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20. Marz 2014

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

e  Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Wesentliche Literatur

Kleiber, Wolfgang
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch
10. Auflage 2023, Bundesanzeiger Verlag

e Fischer, Roland und Lorenz, Hans-Jlirgen
Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien
2. Auflage 2013, Bundesanzeiger Verlag

e Kroll, Ralf und Hausmann, Andrea
Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken.
3. Auflage 2006, Luchterhand Verlag

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

e Immobilienmarktberichte der letzten Jahre bis 2024 fiir den Bereich der
Landkreise GieBen und Marburg- Biedenkopf, des Lahn-Dill-Kreises und
der Kreisstadt Wetzlar, herausgegeben von der Geschaftsstelle der
Gutachterausschiisse Amt fiir Bodenmanagement Marburg
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3. Wertrelevante Grundstiicksmerkmale
3.1 Lage
Lage der Stadt Gla- Gladenbach liegt im Landkreis Marburg- Biedenkopf, dieser gehdrt zum
denbach Regierungsbezirk GieBen und liegt in Mittelhessen.
Entfernungen o zur Kreisstadt Marburg 23 km

o nach Biedenkopf 20 km

o nach Herborn 28 km

o nach GieBen 35 km

o nach Frankfurt 95 km

o nach Wiesbaden 120 km

Verkehrsanbindung e« Autobahnanschlussstelle Herborn Siid (A 45) ca. 30 km
¢ Autobahnanschlussstelle GieBener Nordkreuz ca. 25 km
e Bundesstrafe 255 ca. 2 km
e Bahnhof in Niederweimar ca. 13 km
e Bushaltestelle ca. 0,5 km

Internetprasens der  Die Stadt Gladenbach im Gladenbacher Bergland bietet alles, was eine
Stadt Gladenbach moderne Kleinstadt auszeichnet.

Die biotropische Schonanlage inmitten ausgedehnter Laub-, Nadel- und
Mischwélder brachte bereits 1958 fiir die Kernstadt die staatliche Anerken-
nung als "Luftkurort”. 1971 erfolgte die Verleihung des Pradikates "staat-
lich anerkannter Knejpp- und Luftkurort” und 1983 die Anerkennung

als "Kneipp-Heilbad".

Fuir die Menschen in der Region (bt Gladenbach mit seinen 15 Stadtteilen
und ca. 13.000 Einwohnern eine wichtige Versorgungsfunktion aus. Gla-
denbach als Mittelzentrum und gewerblicher Entwicklungsschwerpunkt ist
es gelungen, Gewerbe und Industrie mit Kur- und Fremdenverkehrswesen
zu vereinbaren. Dies wurde durch rdumliche Trennung der Standorte
erreicht.

Die Stadt Gladenbach besitzt eine Vielzahl der sogenannten weichen
Standortfaktoren wie z.B. einen gut strukturierten Einzelhandelsbereich
im Stadtkern oder die ausgezeichnete Ausstattung mit Arzten.

Der Ruf Gladenbachs als Einkaufszentrum ist nicht zuletzt auf das hervor-
ragende Parkangebot mit (iber 1.200 kostenlosen Offentlichen Parkpldtzen
in der Kernstadt zurdickzufiihren.

Gladenbach besitzt ein gut ausgebautes Wanderwegenetz mit (iber
500 km Wegen.

Uber die Region hinaus bekannt ist Gladenbach durch die vielen Veranstal-
tungen und Highlights, die im Laufe eines Jahres présentiert werden. So
fand in 1999 die Schach-Weltmeisterschaft der Seniorinnen und Senioren
statt. Die deutschen HeiBluftballonmeisterschaften wurden neben 1999 im
Jahre 2004 bereits zum 2. Mal ausgetragen, ebenfalls ein Ereignis von
bundesweiter Bedeutung.
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Absoluter jéhrlicher Hohepunkt in Gladenbach ist der traditionelle Kir-
schenmarkt. Uber 100,000 Besucher fillen bei diesem Volksfest am ersten
Juliwochenende die Stralen.

Das "Haus des Gastes" bietet moderne Raumlichkeiten fiir GroBveranstal-
tungen, Tagungen, Kongresse und dhnliches. Es dient als Informations-
zentrum und Begegnungsstatte fiir Urlauber, Kurgéste und Blirger.
Weiterhin sind ein Reitplatz und eine Reithalle vorhanden. Hier finden auch
groBere l(iberregionale Turniere und Reitsportveranstaltungen statt.

1972 schloss sich die Gemeinde Runzhausen freiwillig an Gladenbach an,
und am 01. Juli 1974 wurden weitere 12 Gemeinden des ehemaligen Krei-
ses Biedenkopf und eine Gemeinde des ehemaligen Kreises Marburg
durch Gesetz eingegliedert.

Zur Stadt Gladenbach gehdren neben der Kernstadt die Gemeinden:

Bellnhausen, Diedenhausen, Erdhausen, Friebertshausen, Fronhausen,
Kehinbach, Mornshausen, Rachelshausen, Romershausen, Riichenbach,
Runzhausen, Sinkershausen, Weidenhausen und Weitershausen

Lage im Stadtgebiet Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtteil Weidenhausen, einer Gemein-
de mit 2.500 Einwohnern mit Giberwiegend dérflichem Charakter.

Im hessischen Hinterland, inmitten vieler Higel und Berge, im Tal der
Salzbode, liegt unser Heimatdorf WEIDENHAUSEN.

Weidenhausen ist staatlich anerkannter Luftkurort und besitzt Wanderwege
mit dber 500 km Lénge.

Wir sind seit 1974 Stadltteil von Gladenbach im Landkreis Marburg-
Bledenkopf.

Wir sind stolz darauf Weidenhéuser zu sein und einer intakten Dorfgemein-
schaft anzugehdren.

Weidenhausen, von jeher ein Ort mit reichem Vereinsleben, erfuhr gerade
in den letzten Jahren vielfaltige Impulse, die zur Aufarbeitung der Zusam-
mengehdrigkeit und der Pflege des heimatlichen Brauchtums fiihrten.
Besonders das Angebot der Vereine, Geschéftsleute und Arzte machen
Weidenhausen zu einem attraktiven Ortchen.

Nahere Umgebung Das Bewertungsobjekt liegt in einer schmalen ErschlieBungsstraBe im
Dorfkern von Weidenhausen.

In der naheren Umgebung des Bewertungsgrundstiicks befinden sich
Uberwiegend Ein- bis Zweifamilienwohnhduser in teilweise geschlossener
Bauweise.

Grundstiicksform Das Flurstiick 17 hat eine fast rechteckige Grundstiicksform mit einem
glnstigen Seitenverhaltnis.

Topografie Das Grundstiick liegt an einem Stdwesthang. Das Kellerwerk ist von der
Siidseite aus ebenerdig erreichbar. Das Niveau des Kellergeschosses liegt
Uber der ErschlieBungsstraBe auf der Westseite.
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Das Bewertungsobijekt liegt an einer wenig befahrenen ErschlieBungsstra-
Be. Aufgrund des allgemein geringen Verkehrsaufkommens in der Ortsmit-
te von Weidenhausen sind keine stérenden Immissionen durch den Ver-
kehr am Objekt wahrnehmbar.

Stellplatze fiir die Bewohner sind auf dem Grundsttick selbst in Form von
einer Garage und einem Stellplatz auf dem unbefestigten Hof vorhanden.

Die allgemeinen Platzverhéltnisse lassen das Parken fiir Besucher in unmit-
telbarer Grundstiicksnéhe im 6ffentlichen StraBenraum vor dem Grund-
stlick aufgrund der geringen StraBenbreite nur sehr eingeschréankt zu.

Das Grundstiick weist im Wesentlichen folgende Lagekriterien auf:

maBRige Wohnlage im Ortskern von Weidenhausen

mittlere Verkehrsanbindung an das regionale Verkehrsnetz
maBige Verkehrsanbindung an das (iberregionale Verkehrsnetz
leichte Siidwesthanglage

geringe Belastungen durch Verkehrsimmissionen

gute Besonnungslage

geringe Aussichtslage
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten
Mietvertrage Das Gebaude steht leer.

Gewerbliche Nutzung Laut eigenen Feststellungen beim Ortstermin dienten die Rdume nur zu
Wohnzwecken. Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Rechte und Lasten in In Abteilung II des Grundbuches sind laut Grundbuchauszug folgende
Abt. II d. Grundbuchs Rechte und Lasten eingetragen:

ifd. Nr. 2:  Grunddienstbarkeit, bestehend aus einer Baubeschrankung zu
Gunsten des jeweiligen Eigentimers des Grundstiicks Flur 11,
Nr. 16. Mit Bezug aus die Bewilligung vom 23. November 1964.

ifd. Nr. 3:  Grunddienstbarkeit, bestehend aus einem Baurecht zu Gunsten
des jeweiligen Eigentimers des Grundstiicks Flur 11, Nr. 18.
Mit Bezug aus die Bewilligung vom 23. Januar 1965.

Grenzbebauung Entlang der Nordwestgrenze besteht Grenzbebauung, das Ursprungsge-
baude steht nur mit geringem Abstand zur StraBenparzelle.

Baulasten Laut schriftlicher Auskunft des Kreisausschusses des Landkreises Marburg-
Biedenkopf vom 31.10.2024 sind auf dem zu bewertenden Grundsttick
keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Altlasten GemaB Auskunft des Regierungsprasidiums GieBen, Dez. 41.4 ,industrielles
Abwasser, wassergefahrdende Stoff, Grundwasserschadensfalle, Altlasten,
Bodenschutz", ist in der Altflachendatei des Landes Hessen flir das Bewer-
tungsgrundstiick keine Eintragung vorhanden.

Baurecht Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Gladenbach vom 05.11.2024 existiert
flr das Gebiet, in dem das zu bewertende Grundstiick liegt, der seit dem
22.02.1966 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 2 Weidenhausen mit
folgenden Festsetzungen:

WA allgemeines Wohngebiet
GFZ/GRZ 0,4/0,7

zweigeschossige Bebauung

offene Bauweise

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich eines Sanierungsgebietes.

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

Die Bebauung auf dem Grundsttick ist nicht denkmalgeschiitzt.

Das Grundstiick liegt in keinem Flurbereinigungsgebiet nach dem
Flurbereinigungsgesetz.

Das Grundstiick liegt in keinem Umlegungsgebiet.
Fiir das Grundstiick ist keine vereinfachte Umlegung eingeleitet.

Es sind keine behdrdlichen Beschréankungen oder Beanstandungen fiir
das Bewertungsobjekt bekannt.

Abgabenrechtliche Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Gladenbach fallen derzeit keine
Situation ErschlieBungsbeitrage fiir das Grundstlick an.
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3.3 Bauliche Anlagen

Allgemeines Das zweigeschossige Ursprungsgebaude, Baujahr vermutlich um 1910 ist
aus unverputztem Ziegelsteinmauerwerk hergestellt und unterkellert,
das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut.

Am 01.04.1965 wurde ein ebenfalls zweigeschossiger Anbau an das
Gebaude genehmigt. Der Anbau aus Bimshohlblocksteinen ist auBen nicht
verputzt, ist unterkellert und hat ein nicht ausgebautes Dachgeschoss.

Anstelle einer Eingangsterrasse ist im Jahr 1992 eine Garage mit begeh-
barer Dachflache, die wieder als Zugang zum Erdgeschoss dient, angebaut

worden.
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3.3.1 Ursprungsgebdude

Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstat-
tungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskiinften wah-
rend des Ortstermins, vorgelegten Unterlagen oder Annahmen.

Baujahr Das Baujahr des Ursprungsgebdudes geht aus den Bauakten der Stadt
Gladenbach nicht hervor, aufgrund der Bauweise ordne ich das Baujahr des
Gebaudes in die Zeit um 1910 ein.

Bauweise des Wohn-
hauses

Einfamilienhaus in Massivbauweise,

AuBenwande in Ziegelmauerwerk ca. 38 cm dick
Bruchsteinwande im Keller

Fassade unverputzt

Dachgeschoss nicht ausgebaut

Satteldach, Dacheindeckung mit Ziegeln

oberste Geschossdecke nicht gedammt

Stahlsteindecke (Kappendecke) liber dem Kellergeschoss
Holzbalkendecken tber den weiteren Geschossen
Holzfenster mit Doppelverglasung, einzelne Fenster erneuert
Rollldden nachgeriistet

Holztreppen zwischen Erd- und Dachgeschoss
Bruchsteintreppe zum Keller

Wesentliche Ausstat- Erdgeschoss:

tungsmerkmale Wénde und Decken verputzt und tapeziert
Deckenverkleidungen teilweise mit Kunststoffplatten
Bodenbelage liberwiegend PVC

Bodengleiche Dusche mit Abtrennung (Fertigstellungsriickstand)
Beheizung mit Einzeltfen in den Raumen

Obergeschoss:
Wande und Decken verputzt und tapeziert
e Bodenbeldge iiberwiegend PVC
e Bad mit Waschbecken, Wande gefliest, zurzeit riickgebaut

Uberwiegend éltere Holztiiren als Zimmertiiren

Wenige Schalter und Steckdosen

Elektroverteilung ohne FI- Schalter, Schaltschrank Baujahr 1982
Warmwasserbereitung iber einen elektrischen Durchlauferhitzer
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3.3.2 Anbau aus dem Jahr 1965

Allgemeines

Bauweise des Anbaus

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale

Wasserschaden

Aus dem Jahr 1964 mit Genehmigungsvermerk vom 01. April 1965 existiert
der Plan fiir den Anbau. Das nach wie vor auBen unverputzte Gebaude
besteht aus 24 cm starkem Bimshohlblockmauerwerk.

Der geplante Durchbruch im Erdgeschoss, der einen Raum des Ursprungs-
gebaudes mit dem Anbau zu einer groBen Wohnkiiche verbinden sollte, ist
nicht hergestellt oder wieder verschlossen worden.

AuBenwaénde in Bimshohlblockmauerwerk 24 cm dick
Schwerbetonhohlblocksteine im Keller

Fassade unverputzt

Dachgeschoss nicht ausgebaut

Satteldach, Dacheindeckung mit Ziegeln

oberste Geschossdecke nicht gedéammt

Einschubdecke (Montagedecke) liber dem Keller- und Erdgeschoss
Holzbalkendecke tGber dem Obergeschoss

Holzfenster mit Doppelverglasung und Rollladen

Erdgeschoss:

Wande und Decken verputzt und tapeziert
Bodenbeldge liberwiegend PVC

Toilette im Vorflur

Beheizung mit Einzeléfen in den Rdumen

Obergeschoss:
e Wande und Decken verputzt und tapeziert
e Bodenbeldge liberwiegend PVC
e Toilette im Vorflur nur durch Vorhang abgetrennt

Uberwiegend éltere Holztiiren als Zimmertiiren
Wenige Schalter und Steckdosen

Eine geplatzte Wasserleitung an der Toilette im Obergeschoss hat den
Wasserschaden mit der zwischenzeitlich auftretenden Schimmelbildung
verursacht.



ﬁ

Seite 16 von 30 ‘ ' Dipl.- Ing. (TU)
( ) Hans Werner Beck

3.3.3 Ausstattung und Flachen des Gesamtgebaudes ohne Garage

Allgemeines Anbau und Ursprungsgebaude kénnen hinsichtlich der Ausstattung zu-
sammengefasst werden. Auch bei den wohnlich nutzbaren Raumen wird
nicht unterschieden, da wertrelevante Unterschiede in der Ausstattung
nicht auszumachen sind.

Keller-, Erd-, .
Obergeschoss g Dachgeschoss nicht ausgebaut
1

Standardstufe

freistehende Einfamilienhduser @ 1.12 570 635
Doppel- und Reihenendhiuser 212 535 595
Reihenmittelhiuser 312 505 560

Gebaudetyp 1.12

Standardmerkmal Standardstufe Wigungs-
Gebzudeart 1.12 1 2 3 4 5 ==
AuBerwinds 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 23%
Dach 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 15%
Fenster und AuBlentiiren 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 11%
Innenwande und -tiren 0,50 0,50 0,00 0,00 0,00 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 11%
FuBbaden 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 50y
Sanitareinrichtungen 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 g
Heizung 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 997,
Sonstige technische Ausstathung 0,50 0,50 0,00 0,00 0,00 6%
Gebiudeart 1.12 570 B35 730 880 1.100
Kostenkennwerte €/m2 €/m?2 €/m2 €/m2 €/m?2
Summe aus
B N 0,495 0,505 0,000 0,000 0,000 1,00
standardstufe
1 2 3 4 3
Gesamtnutzungsdauer nach
SW-RL Anlage 3 &0 65 70 T 80
R 29,70 32,83 0,00 0,00 0,00 63
Gesamtnutzungsdauer ! ’ ! ! !
28215 320,68 0,00 0,00 0,00 603
Kostenk rt (S ! ' ! ! !
EELEE €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 BGF

Kostenkennwert und Gesamtnutzungsdauer anhand der Ausstattung

Bewertung der Aus-  Entsprechend den Kriterien der Sachwertrichtlinie und der zugeordneten

stattung prozentualen Gewichtung der Ausstattungsmerkmale hat das als freiste-
hendes Einfamilienhaus eingeordnete Gebaude (Typ 1.12) Giberwiegend
einen Ausstattungsstandard der Stufe 1 bis 2, wie die Tabelle auf der
folgenden Seite zeigt.



Dipl.- Ing. (TU)
Hans Werner Beck

m
¥

Seite 17 von 30

0 DOT

0008 000
S ) L L | [=-T=TE Ang PR sEEmE) lEimEn Bum sy
%9 wepsg PN iy S D SRR Pun BN ESASILN I (S5 (mmgstd) mpanusseseied ISR
‘B CEERILL | "B SRR, T BN I BT S RLETE D US0 L ey sy B0 OR) R ESUPT T LBEER E N Latinsyns) LI LB e e
BRILET SRR SRILET pUN - R ‘B EMEN PLN LEEIEREENE R BT PN LEEOELpENE LR |UEIY sopuatier PN EPR0E LER0 IS AL L e L o
00 00T
&0 DOT
ES TR e e e 5E6T =2 200 BN uspoa ni| Bu
o oTE= T O L T L =TIRET T fgl P S TR AT [ A LU RET o TR ST LT SR N T TR EEL NTEH
e RTELD 0 Uy pun SprEEnT  funfinae mums SELE BpOEECLEECEE TUNTEYRILET B e BUR TUE BN e
Cir Brog SUBEER WL, T LS00 RS ) LB (O S0 5 O B0 Gy 0 s AErEER LDEUBERE BLOEUE DU TR RIS 500 -Wsg| L T ChR=]
a0 00T 460 BOT
[EEE TN WD) SUSCoURE u) R e uabu e
%5 PN RIS R LT DR 00 ) AREALAS008 PN - DUE, [ADENG VSRR L0 R LR LB DOg LN P |l T 0P ROSCNE DN SRR I ues
LR ALEEDE pUn -[URA BORE MDY A ADEEUE0 00 “JINEERD RN RO el 2] LRERILED0E UM -DURAA, SR LR UATELREGR Y () TN R LOTR| ]
=ERS) “pen snsenpoy 2000 7900 a.aamw "M LR TER N, BT M I B Rl 7T ‘BALSE MECRE PUN BADEN DU T PRE T {EASERE DR S50 0 BAJ2ETO) DM T PR T IS T PR SRR
ORI %00'00T
[T LS G L S| LTy CLIS S P T L || “DILIa LTy 5Ty POy
%5 AV LB Q-1 Gl D) S0 Dm0l R KU RIS TR sOnEMTy TRREGIITBLE] SR P sy e eseq UepOE-0d BTy PN 3y SR R
AlnEsL0y TERg Sy 0y e e e e e T N ] poan - *yadda). uneoun UEPOERDN d PUN R Hyos) *unsour)| ]
AT S00'00T
=TS Buragng ry pur SO R ERUL UE|  umddae) pun
sy sy Jiu 2 Beue uadda g 5o sy Wy suiaq v ebeususd Sy s orgERp s ) e sy Buruuny sy pun 3y e sl Buruan gy LHOEY LS Y
HTT 200 REE U0EG S ARG 00 LORG MRS SR LS00 SippueMel| RS SD0 LNEG U e Ledoa) | s0yne peed) L LSGORU T e B -S| PUIT Wy A DRI L) LR 2 UL ~uaag
TR TIOUEDE) LetLn EURLE AL RO LB LR OO ) O LN L TN SOUBLLIMLDE B T) TINE R LDEY) LB [ e geloll e
e e ] ‘e LSRR U T L PN -TILL 3 L Zeplanie GF 10y PUn -X00eg) BRI D U LS L 0 ) "B LD L SR T IO
pea o 05 P
FhRSRIL WRORTMES LR JLDE URIF— pumn
e OISR 0L T MR, TN DS R SIRGANL SSRGS eaEe )| RO 0 B B HE= = e e LR E =Ll LR CLmLDd 20 ua Oy s g FPUEAMBUL]
EFCRETNY I T0UReS ) LabunEgELD A L U R LS LU PPN R LD LU L 00 LS AL B M PSRN BT L SR U L rEnl ueung SRy
f{uspueip ey, puadunmy sl apo o zecaioe o L 0 Biyjryel e e LLALLLR JAU A 0 DLruiny sy BE MNP L) BpLgy, Bpuaden) BUOUE U BUSEUR
‘L a0 B B T) BN IORLE e DO S0l L DT S fUR A, 0 M DRLIL IS S EER LU L) B LgALED LI BpuBie.r Lpi W4T ‘D PUNLE LT BELSG Br BAESRIL ‘B LN BN DA LI DL L
#0000t 00001
U e L0 WLDOA L] U T, TPRINOUD B0 g uaIEgny
%I eI Ao yw BT abeuun ) sl (S BAT "0 LpR) BIPLDSIg A, (SEET "800 J0n) Dy ERuLLR PUT JapRIRY
P s Bun sabian e o {IFRR) D PRIDE SweY aedipey e LeoRLe iR I e SIenueL) ee WRERLEEIRT 100 JA SR | LR BUIRLR
Lo JEL ) BOUSURETERY DUl sy rnup susoucg ‘B ree Ry ey pug ‘(5651 o upey) Bureefiawpe o ng {61 0 0w Bunse oy ey e 7| fureefanpeug
HODDOT SOI00T
PEpUEE RARES|  (S007 9 Yo BunLass suameg g npean)
) B g ‘s e B uasspLs s oy L LpeTwREg yreg
SHET SR P L L LS 3 ru sy el o PR T LS O RN SUSIRLIG (Seat w0 e unwuwspyseg dyxagur
BRGNS PR T-LR LD R sasrsied B e ORTLLR P S SN RO TR RAOUR PUn sy Burappossang (5861 0 ) Bunwuspuys | Burwasgpuysay 25 s s sy
IEPLDR S SRR R T D) e "yl My U LOIRUIELD Y LUBEERLEANR] SR ‘S DLERDILAG) PN B SR RTLO0EE BORLEMET WO LB L LITIE| T L
BP0 EEDE e g T funssepu g sinseoy| w furpgmayepge ) CpéAnpRpUL e FA DD R U BRI DG 4 LR B * PR EETLIDL, B BB B0 IEE SR LR B e R ]
00 00T
&0 DOT
PRELRE TRASERG ] BN [ETE (02ET =0 208]
apesse e 0 A0 sy eRiam YA geE (SE6T ED LR TINCLLALE DR A0 ) EINERAIR Y, SRS BT WD) DN LR, SER Ul BT 0L LDIINSD SO0 LRG| -
e [T ST SIS "BPRSER ISR (5002 "2 oeu) B NAUBPRLE 500 B AP B AR [, B AT YEELNY SR spo|  PRURMISENY
‘B|EANEY-IRGWDE (78 HE=T= a0 N AT SRR B0 eyt pun wndss UBEIL LPE LSy U eS LaeR Y

Sy b LB RS ) GUrUS0aiD S Rrusuy
I PR DL RERd DRt Je

T B 0, " Y
* BSOS E ARSI LS

LD LIROED LIRS * L Dy T Ene
HE N SRS R

{BUI 240N LOH 00 pEoE |
TE W SO0 E R -

GunpEpEA, B YoETeiueing
i LI e LRI

5

*

E

E

T

JBSNEYUSYIEY pUn Jasngy sddog JSsngyus|WESEmZ pUn U3 SpusyEsied) Jny spepuElsspneqan Jsp Bungisays g
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Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter
Brutto-Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die je-
weilige Gebaudeart marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundriss-
ebenen eines Bauwerks.

In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundflachen
folgende Bereiche zu unterscheiden:

Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,
Bereich b: Gberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,
Bereich c: nicht Gberdeckt.

Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF
nur die Grundflachen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Balkone,
auch wenn sie (iberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen

(vgl. Abbildung 1).

Fir die Ermittlung der BGF sind die duBeren MaBe der Bauteile einschlieB-
lich Bekleidung, z.B. Putz und AuBenschalen mehrschaliger Wandkon-
struktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

Nicht zur BGF gehdren z. B. Flachen von Spitzbéden (vgl. Nr. 4.1.1.6

Abs. 3) und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieBlich der Wartung, Inspek-
tion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen
dienen sowie Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, z. B. (iber abge-
hangten Decken.

Spitzboden
ausgebautes
Dachgeschoss
Belkon Dbe;
2. Obergeschoss Lo;gia
i 1))
haber-
Balkon dachte
1. Obergeschoss Loggia
Ll
Hohlraum D it
Erdgeschoss

Kriechkeller, lichte Héhe < ¢a.1,25m

Kellergeschoss Keller-
B Bereicha geschoss
i Bereichb Kriechkeller, lichte Hohe £ ca.1,25m
[l Bereichc
Ursprungsgebaude: 8,10* 6,10 = 49,41 m2
8,10* 5,99* 3 = 145,56 m?
194,97 m?2
Anbau: 4,00* 7,99+ 4,30* 1,89 = 40,09 m2

4,00* 7,99+ 4,30* 2,00* 3 = 121,68 m?
161,77 m?

Brutto- Grundfldche gerundet 357 m2
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Gesamtnutzungs- Nach der Sachwertrichtlinie liegt die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
dauer eines neu errichteten Einfamilienhauses mit dieser Ausstattung bei
63 Jahren.
Mittleres Baujahr Unter der Voraussetzung, dass das Ursprungsgebaude im Jahr 1965 um-

fassend modernisiert worden ist und es erst im Jahr 1930 errichtet wurde,
hatte das Teilgebdude eine rechnerische Restnutzungsdauer von maximal
50 Jahren, somit bis zum Jahr 2015 gehabt und somit das fiktive Baujahr
2015 — 63 = 1952. Zusammen mit dem Anbau aus dem Jahr 1965 kann
man gewichtet Gber die Brutto- Grundfldche das gemeinsame mittlere Bau-
jahr

(1952* 194,97 + 1965* 161,77)/ 356,74 = 1958

ermitteln.

Restnutzungsdauer  Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die

des Gebdudes baulichen Anlagen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch genutzt werden kdénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des
Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen ermittelt.

Die rechnerische wirtschaftliche Restnutzungsdauer ergibt sich demnach

wie folgt:
Gesamtnutzungsdauer 63 Jahre
mittleres Baujahr 1958
Restnutzungsdauer bis 2021

Restnutzungsdauer am WES 2024 0 Jahre

Die kleineren, teilweise nicht vollendeten Modernisierungen ermdglichen
derzeit keine wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes.

Aufteilung und wohn- Zur Ermittlung der wohnlich nutzbaren Flache wurden die von der Stadt
lich nutzbare Flachen Gladenbach zur Verfligung gestellten Planunterlagen herangezogen und
durch eigene Feststellungen beim Ortstermin erganzt.

Erdgeschoss:
Schlafen mit Wohnen 10,09+ 10,95+ 4,07* 0,12 21,41 m2

Bad 7,21 m2
Flur ohne Treppe ca. 5,00 m2
Zimmer im Anbau 12,80 m2
Kinder 14,15 m2
Flur und WC 6,52 m?
Summe EG 66,82 m?2
Obergeschoss:
wie Erdgeschoss + 6,73- 6,52 67,03 m2
Wohnflache rund: 134 m2

Hinzu kommt die Terrassenflache Gber der Garage mit einer Fldche von
rund 44 m2, die jedoch allenfalls mit ¥4 = 11 m2 auf die Wohnflache
angerechnet werden kann.
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3.3.4 Garage und Terrasse

Allgemeines Die Plane aus dem Jahr 1992 sind unter Punkt 3.3 als Gesamtiibersicht
eingefigt.
Bauliche Anlagen Die aus Bimshohlblocksteinen hergestellte Garage ist auBen (im sichtbaren

Bereich) und innen unverputzt. Die Decke ist als Stahlbetondecke herge-
stellt und wird zusammen mit der stark verwitterten AuBentreppe als
Hauszugang und Freisitz genutzt. Ein Garagentor ist nicht eingebaut
worden.

Die Decke ist zwar oben abgedichtet, jedoch fehlt der Belag.
Die Abdichtung ist nicht nach den Fachregeln des Dachdeckerhandwerks
ausgefihrt, die Anschlusshéhen an das Wohnhaus sind unzureichend.

Restnutzungsdauer  Garage und Wohnhaus bilden eine Schicksalsgemeinschaft, auch die
festgestellten Mangel fiihren dazu, dass das Gebdude keine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer hat.
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3.4 Sonstiges

Bodenbeschaffenheit Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belas-
tung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgut-
achtens nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur
durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sich-
tung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mdgliche
Indikatoren fiir Besonderheiten des Bodens geachtet. Zum Zeitpunkt des
Ortstermins waren keine Auffalligkeiten erkennbar. Dementsprechend wird
eine standortibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Be-
sonderheiten unterstellt. Im Ubrigen verweise ich auf die Auskunft aus
dem Altlastenverzeichnis.

ErschlieBung Das Grundstiick wird von einer gering befahrenen innerértlichen Erschlie-
BungsstraBe verkehrsmaBig erschlossen. Die ErschlieBung mit Kanal, Was-
ser und Strom ist gewahrleistet und erfolgt ebenfalls Gber diese StraBe.

Energetische Qualitdt Das Gebdudeenergiegesetz (GEG) stellt fiir Bestandsgebdude hohe
Anspriiche an die energetische Qualitat. Im vorliegenden Fall handelt es
sich um ein alteres Bestandsgebadude. Diesbezliglich sind beispielsweise
folgende Vorschriften zu beriicksichtigen:

e bei gréBeren Anderungen an AuBenbauteilen miissen bestimmte
Grenzwerte des GEG eingehalten werden.

e Eigentimer von Wohngebduden sowie von Nichtwohngebauden,
die nach ihrer Zweckbestimmung auf Innentemperaturen von min-
destens 19 Grad Celsius beheizt werden, missen daflir sorgen,
dass zugangliche Decken beheizter Rdume zum unbeheizten Dach-
raum (oberste Geschossdecken), die nicht die Anforderungen an
den Mindestwarmeschutz nach DIN 4108-2 (2013-02) erfiillen,
nach dem 31. 12 2015 so gedammt sind, dass der Warmedurch-
gangskoeffizient der obersten Geschossdecke 0,24 Watt/(m2-K)
nicht lberschreitet.

Energieausweis Das GEG schreibt vor, dass Verkdufer oder Vermieter im Falle eines
geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den potentiellen Kaufern oder
Mietern einen Energieausweis vorlegen miissen. Der Energieausweis fiir
Gebdude dokumentiert, wie das Gebdude energetisch einzuschatzen ist.

Im vorliegenden Fall ist kein Energieausweis vorhanden.

Da es sich um ein bisher energetisch nicht saniertes Gebaude handelt,
kann das Gebaude im jetzigen Zustand den Anforderungen des GEG nicht
gerecht werden. Nicht, oder nur teilweise sanierte Gebaude aus diesen
Baujahren haben in der Regel einen Endenergiebedarf von mindestens
250 kWh/(m2*a), ein Energieausweis wirde dies durch das Energielabel
»~H" dokumentieren.
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Schadstoffrisiken Hinweise auf Schadstoffrisiken
Risikoeinstuiuni Zeitraum
1960 - 1980
hohes Risiko 1955 - 1960, 1980 - 1990
mittleres Risiko 1920 - 1955, 1990 - 2000
geringes Risiko vor 1920, nach 2000

Mindestens der Anbau ist zu einer Zeit errichtet worden in der fast immer
Schadstoffe in die Gebaude eingetragen (eingebaut) wurden.

Schimmelbildung Infolge des Wasserschadens sind verschiedene Bauteile im Erdgeschoss
Hausschwamm mit Schimmel befallen. Hinweise auf Hausschwamm haben sich bei der
Ortsbesichtigung nicht ergeben.

Anmerkung Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um
ein Bausubstanzgutachten! Es wurden nur augenscheinliche, stichproben-
artige Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-
Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt.

Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine (ibliche
Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.
Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog. Rohrlei-
tungsfraB, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Wérmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens
ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens
unvollstandig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten
Mangel die zum Bauzeitpunkt gltigen einschlagigen technischen Vorschrif-
ten und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)
eingehalten worden sind.



ﬁ

Seite 23 von 30 ‘_ ' Dipl.- Ing. (TU)
} Hans Werner Beck

4. Wertermittiung

4.1 Verfahrenswahl

Begriindung der Ver- Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein freistehendes Einfamilien-
fahrenswabhl wohnhaus mit Garage.

Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt.

Der gewohnliche Geschaftsverkehr schatzt solche Objekte im Allgemeinen
nach Baukosten oder nach Vergleichspreisen ein. Demzufolge miissen auch
bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten oder Preise von ver-
gleichbaren Objekten im Vordergrund stehen. Dies ist im Rahmen der von
der ImmoWertV vorgegebenen Verfahren nur tber das Sachwert- bzw. das
Vergleichswertverfahren maglich.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens auf der Grundlage der Sach-
wertrichtlinie SW-RL und den NHK 2010 ist im vorliegenden Fall unproble-
matisch.

Fiir die Anwendung des in der ImmoWertV normierten Vergleichswertver-
fahrens stehen nicht geniigend Kaufpreise von Objekten zur Verfiigung,
die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend genau vergleichbar sind. Auch
die von zahlreichen Institutionen (z.B. Gutachterausschiisse) veréffentlich-
ten Vergleichswerte sind beziiglich ihrer wertbestimmenden Eigenschaften
nicht differenziert genug.

Vorgehensweise im Sach- und Verkehrswert ergeben sich im vorliegenden Fall aus folgenden
Sachwertverfahren Komponenten:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Alterswertminderung

Sachwert der baulichen Anlagen

Sachwert der baulichen AuBenanlagen

Bodenwert

Sachwert (der Gebaude und des Grundstiicks)
Sachwertfaktor

vorlaufiger Verkehrswert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Verkehrswert

1+ 4+ 10 |

=

Die in den Grundstiicksmarktberichten, herausgegeben von dem Gut-
achterausschuss flir Grundstiickswerte und sonstige Wertermittlungen fiir
die Landkreise Marburg- Biedenkopf und Lahn-Dill-Kreis veréffentlichten
Sachwertfaktoren (bisher Marktanpassungsfaktoren) beziehen sich auf das
mangelfreie und unbelastete Normalobjekt.
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4.2 Bodenwert Flurstiick 17

Auszug aus der Eine am 20.11.2024 durchgefiihrte Online-Recherche in BORIS Hessen

Bodenrichtwertkarte ergibt, dass der Gutachterausschuss fiir die Zone der Wohnbauflache, in
der das Objekt liegt, bezogen auf den 01.01.2024 den Bodenrichtwert mit
75 €/m?2 festgestellt hat. Auf der gegeniiberliegenden StraBenseite
schlieBt das Mischgebiet an, dort ist ein Bodenrichtwert von 60 €/m2 fest-
gestellt worden.

Bodenrichtwert und Der Bodenrichtwert von 75 €/m2 bezieht sich auf folgende Merkmale:

Bodenwert erschlieBungsbeitragsfrei

Wohnbauflache
Grundstiicksflache 700 m?2
WGFZ= 0,6

Der Bodenrichtwert von 60 €/m2 bezieht sich auf folgende Merkmale:

erschlieBungsbeitragsfrei
gemischte Bauflache
Grundstiicksflache 700 m2
WGFz= 0,8

Die Merkmale des Bodenrichtwertgrundstticks stimmen im direkten Ver-
gleich mit den vorliegenden Grundstilicksdaten des Bewertungsgrundstiicks
nicht vollstandig tberein.

Flurstiick 17

e erschlieBungsbeitragsfrei

e Allgemeines Wohngebiet

e Sehr enge Bebauung

e Grundsticksflache 297 m2
Anpassung wegen Die Bodenrichtwertzone im Bereich des Bewertungsgrundstiickes ist nicht
der Lage innerhalb auf die vorherrschenden Gegebenheiten abgestimmt. Die Lage ist wegen
der Richtwertzone der engen Bebauung mindestens ansatzweise in die benachbarte Zone ein-

zuordnen. Eine Anpassung wegen der Lage ist erforderlich, ich schatze
eine Anpassung um 7,50 €/m2, somit einen Mittelwert zwischen beiden

Bodenrichtwertzonen.
Anpassung wegen Vorliegend bezieht sich der Bodenrichtwert auf ein 700 m2 groBes Grund-
der stlick in einem Mischgebiet. Das Bewertungsgrundstiick hat eine
GrundstiicksgroBe GrundstiicksgréBe von 297 mz2.

Wegen der zum Richtwertgrundsttick unterschiedlichen GroBe ist eine
Anpassung vorzunehmen. Im Immobilienmarktbericht sind Umrechnungs-
koeffizienten wiedergegeben, die hier zur Anwendung kommen.
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9.6.3 Umrechnungskoeffizienten ,Flachengrée” Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Umrechnungsfaktoren zur Berucksichtigung abweichender Grundsticksgroien beim Bodenwert von
Ein- und Zweifamilienhaus-Grundsticken

o 1,04
= 1,02
0,99
0,97
0,94

500 600 700 800 200 1000 1100 1200

Bei Anwendung der vom Amt fiir Bodenmanagement festgestellten Werte
ergibt sich folgender extrapolierter Umrechnungsfaktor:

GrundstiicksgréBe 700 m2 1,00
297 m2 1,05 (extrapoliert)

Die festgestellten Umrechnungsfaktoren ergeben einen Umrechnungskoef-
fizienten von ca. 1,05/ 1,00 = 1,05

Anpassung wegen Das zu bewertende Grundstiick hat eine glinstige Grundstlicksform. Eine
der Grundstiicksform Anpassung ist nicht erforderlich

Anpassung aufgrund Eine Anpassung aufgrund des Stichtages ist nicht erforderlich, die regiona-
des Stichtages len Grundstiickspreise stagnieren derzeit auf diesem Niveau.

ErschlieBungsbeitra- Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Gladenbach sind die ErschlieBungsbei-

ge trage bezahlt, es fallen derzeit keine ErschlieBungsbeitrage fiir das Grund-
stlick an.
ErschlieBungsbei- Somit erhalt man folgenden erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert:
tragsfreier Boden- Flurstiick 17:
wert
Bodenrichtwert 75,00 €/m?2
- Anpassung wegen der Lage - 7,50 €/m2
Zwischenwert 67,50 €/m2
*  Anpassung wegen der GroBe 1,05
*  GrundstiicksgréBe insgesamt 297 m2

= erschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert 21.050 €
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4.3 Sachwertverfahren

Ausgangswert zur Fir das Bewertungsmodell NHK 2010 wurden im Immobilienmarktbericht

Ermittlung der 2024 des Amtes fiir Bodenmanagement Marburg regionale Auswertungen
Normal- verfffentlicht. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung
herstellungskosten an die in der Sachwert-Richtlinie des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau
des Gebdudes und Stadtentwicklung angegebenen Normalherstellungskosten gewahlt.

Dabei handelt es sich um die derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010). Dort
werden fir die vorliegende Gebaudeart folgende Normalherstellungskosten
(Kostenkennwerte) flr das Jahr 2010 inklusive ca. 17% Baunebenkosten
angegeben.

Bei der Beschreibung der baulichen Anlagen wurde bereits der Gebaude-

standard beschrieben und mithilfe der Wagungsanteile die Restnutzungs-
dauer und mithilfe der Kostenkennwerte die Normalherstellungskosten fiir
den vorliegenden Gebdudetyp in Héhe von 603 €/m2 BGF ermittelt.

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

e Es muss beriicksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der
Normalherstellungskosten auf das Jahr 2010 beziehen, der Wert-
ermittlungsstichtag jedoch im Jahr 2024 liegt.

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

Der Baupreisindex flir Wohngebdude wird wie folgt angegeben:

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

Die Baukosten flir Wohngebaude sind zwischen dem Jahr 2010 (Bezugs-
zeitpunkt der Normalherstellungskosten und dem Jahr 2021 (Bezugszeit-
punkt fiir den Originalwert der Baupreisindizes) somit um den Faktor

127,0/90,1= 1,410 gestiegen.

Auf den Wertermittlungsstichtag bezogen bedarf es einer weiteren
Umrechnung anhand des Baupreisindex bezogen auf das Basisjahr 2021:

3. Quartal 2024 mit 130,3 Bezugsjahr ist das Jahr 2021
2. Quartal 2024 mit 129,4
1. Quartal 2024 mit 128,5
4. Quartal 2023 mit 126,9

Der Baupreisindex fiir das vierte Quartal 2024 ist noch nicht veroffentlicht,
er wird daher aus den Steigerungen der Vergangenheit abgeleitet.

Gewichtet mit 50% fiir das letzte Quartal und 30% sowie 20% fiir die Ub-
rigen Quartalssteigerungen, lasst sich ein Prognosewert fiir das 4. Quartal
2024 in Héhe von

e 130,3+ (0,5*% 0,9+ 0,3* 0,9+ 0,2* 1,6) = 131,3 ermitteln.
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Der endgiiltige Kostenwert flir das Wohnhaus berechnet sich somit
wie folgt:

Ausgangswert = 603 €/m2
*  Baupreisentwicklung 2010 - 2015 1,410
*  Baupreisentwicklung 2010 - 2024 1,313
= korrigierter Kostenkennwert 1.116 €/m?2

Die Brutto- Grundflache wurde unter Punkt 3.3.3 in einer fiir die Werter-
mittlung ausreichenden Genauigkeit zu ca. 357 m2 ermittelt.

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

korrigierter Kostenkennwert 1.116 €/m2
*  Brutto- Grundflache 357 m2
= Normalherstellungskosten des Wohngebdudes 398.412 €

Die Normalherstellungskosen fiir Garagen werden in der Sachwertrichtlinie
mit 485 €/m2 angegeben. Der Kostenkennwert wird auch hier angesetzt,
da sich die Mehrkosten aus der Terrassennutzung und die Defizite aus
fehlendem Innenputz und Gargentor nahezu ausgleichen. Mit der
Umrechnung aufgrund des Baupreisindex und der Fldche von 44 m?2
ergeben sich die

Normalherstellungskosten der Garage
485 €/m2* 1,410* 1,313* 44 m2 = 39.507 €
Nach der Sachwert- Richtlinie des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung (Anlage 3) ergibt sich fir Einfamilienhduser mit der
oben ermittelten Ausstattungs- Standardstufe bei ordnungsgemaBer In-
standhaltung eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 63 Jahren.

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 63 Jahren und einer geschatzten
Restnutzungsdauer von 0 Jahren am Wertermittlungsstichtag erhalt man
bei der linearen Alterswertminderung eine Korrekturgrée von 100 Prozent
der Herstellungskosten der baulichen Anlagen.

Herstellungskosten 437.919 €
— Alterswertminderung -437.919 €
Sachwert des Wohnhauses und der Garage 0€

Das Gebaude ist im vorhandenen Zustand nicht mehr wirtschaftlich nutz-
bar, es ist jedoch nicht einsturzgefahrdet, so dass Teile der Bausubstanz
weiterverwendet werden kénnen. Ich schatze den verwertbaren Anteil auf
rund 5% der der Herstellungskosten ohne die enthaltenen Baunebenkosten
in Hohe von 17%, somit auf

5% *437.919€ /1,17 = 18.714 €

Hiervon abzuziehen sind die Kosten der Schimmelbeseitigung und die
besenreine Raumung des Gebaudes. Zusammen schatze ich diese Kosten
auf rund 10.000 €.

Hans Werner Beck
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5. Rechte und Belastungen im Grundbuch Abteilung II

Rechte und Lasten in In Abteilung II des Grundbuches sind laut Grundbuchauszug folgende
Abt. II d. Grundbuchs Rechte und Lasten eingetragen:

ifd. Nr. 2:  Grunddienstbarkeit, bestehend aus einer Baubeschrdnkung zu
Gunsten des jeweiligen Eigentimers des Grundstiicks Flur 11,
Nr. 16. Mit Bezug aus die Bewilligung vom 23. November 1964.

ifd. Nr. 3:  Grunddienstbarkeit, bestehend aus einem Baurecht zu Gunsten
des jeweiligen Eigentimers des Grundstiicks Flur 11, Nr. 18.
Mit Bezug aus die Bewilligung vom 23. Januar 1965.

Auszug aus der Beglinstigung:

Grundakte zu Die Eigentimer des Grundstiicks Flur 11, Flurstiick 17 beabsichtigen einen
Ifd. Nr. 2 Anbau an das Wohnhaus zu errichten und zwar dergestalt, dass die Nord-
(Verkiirzte Fassung) westwand des Anbaus in Verlangerung der Nordwestwand des alten

Wohngebaudes nach Nordosten hin errichtet werden soll. Das alte Wohn-
gebaude steht mit der Nordwestwand auf der Grundstiicksgrenze.

Die Eigentiimer des Grundstiicks Flur 11, Flurstiick 16 stimmen dem zu
und verpflichten sich bei einer eventuell andersartigen Bebauung ihres
Grundstiicks auch bis auf die Grenze zu bauen oder den gemaB §25 der
Hessischen Bauordnung vorgeschriebenen Abstand einzuhalten,
mindestens aber 5 Meter. (Laut Grundakte als Grunddienstbarkeit

auf Flur 11, Flurstiick 16 eigetragen.)

Beschrankung:
Die Eigentiimer des Grundstiicks Flur 11, Flurstiick 17 verpflichten sich den

verbleibenden unbebauten Teil ihres Grundstiicks, soweit er nordostwarts
des Anbaus liegt, nicht mit Bauwerken irgendwelcher Art zu versehen, die
dem westlich gelegenen Garten Licht und Sonne nehmen kénnten.

Wert des Rechtes Dem in Gegenseitigkeit eingerdumten Recht wird kein Wert zugemessen.
Auszug aus der Beschrankung:

Grundakte zu Die Eigentiimer des Grundstlcks Flur 11, Flurstiick 18 beabsichtigen auf
Ifd. Nr. 3 dem nordostlichen Teil des Grundstiicks ein neues Wohnhaus zu errichten.
(Verkiirzte Fassung) Die Stidwestfront des Wohnhauses wird in einer Lange von etwa 5 Metern

parallel der Nordostgrenze des Flurstiicks 17 verlaufen. Die Eigentiimer des
Grundstiicks Flur 11, Flurstiick 17 gestatten den Eigentimern des Grund-
stlicks Flur 11, Flurstiick 18 die Ausfiihrung des besagten Wohnhauses mit
ausgebautem Kellergeschoss und einem dartiberliegenden vollsténdigen
Wohngeschoss mit einem Grenzabstand von 2 Metern zur Grenze ihres
Grundstiicks. Dabei soll die Stidwestfront des neuen Hauses im Kellerge-
schoss eine Garagentiir der tblichen GréBe erhalten, im dariiberliegenden
Wohngeschoss gegeniliber dem Grundstiick Nr. 17 eine Tir-Fenster-Wand.

Die Eigentiimer des Grundstulicks Flur 11, Flurstiick 17 verpflichten sich zu
Gunsten der Eigentiimer des Grundstlicks Flur 11, Flurstlick 18 bei eigenen
BaumaBnahmen auf ihrem Grundstiick einen Bauwerksabstand von dem
besagten Wohnhaus von mindestens 5 Metern einzuhalten.
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Beglinstigung:
Die Eigentimer des Grundstiicks Flur 11, Flurstiick 18 gestatten den Eigen-

timern des Grundstlicks Flur 11, Flurstiick 17 den Bau einer Pkw-Garage
der Ublichen GréBe unmittelbar an der Siidostgrenze des Grundstiicks
Nr. 17. (Laut Grundakte als Grunddienstbarkeit auf Flur 11, Flurstiick 18
eigetragen)

Dem in Gegenseitigkeit eingerdumten Recht wird kein Wert zugemessen,
zumal das Flurstiick 18 mehrfach geteilt und Flurstiick 18/1 neu bebaut
wurde.
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6. Verkehrswert
Definition Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird

im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr unter Berticksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen
ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichsten Preises.

Lage auf dem Grund- Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 8 Abs. 1
stiicksmarkt ImmoWertV aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Berechnung des Auf der Grundlage des obigen Sachwertverfahrens ergibt sich der
Verkehrswerts Verkehrswert als wahrscheinlichster Preis letztendlich wie folgt:
Bodenwert 21.050 €
Vorlaufiger reparaturfreier Sachwert der Gebaude 0€
+ Restwert der verwertbaren Bausubstanz 18.714 €
- Abschlag wegen Rdumung und Schimmel - 10.000 €
= Berechneter Verkehrswert 29.764 €
Verkehrswert Auf der Grundlage des Sachwertverfahrens ergibt sich der Verkehrswert

des Grundeigentums als wahrscheinlichster Preis letztendlich wie folgt:

Flur 11, Flurstiick 17, Hof- und Gebaudeflache,
297 m?2
35075 Gladenbach- Weidenhausen

Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 20. November 2024
30.000 €

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

Sinn- Fleisbach, den 11.12.2024



