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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Objektadresse: Schmidtrainstralle 4
35236 Breidenbach-Oberdieten

Grundbuchangaben: Grundbuch von Oberdieten, Blatt 765, Ifd. Nr. 4

Katasterangaben: Gemarkung Oberdieten, Flur 1, Flurstiick 66/3 (627 m?2)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: GeméalR Beschluss des Amtsgerichts Biedenkopf vom
16.01.2025 soll gemaR § 74a Abs. 5 ZVGi. V. m. 8180 Abs. 1 ZVG ein Sachverstandigengutachten tber den
Verkehrswert des Versteigerungsobjektes eingeholt werden.

Wertermittlungsstichtag: 07.03.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 07.03.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 07.03.2025 wurden die Beteiligten durch Schreiben

vom 06.02.2025 und 18.02.2025 fristgerecht eingela-
den.

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine Innen- und Auf3enbesichtigung des Gebaudes durchgefihrt.

Teilnehmer am Ortstermin: Der Schuldner, sowie der Sachverstandige Dipl.-Wirtsch.-Ing.
Henning Schobener.

Eigentumer: Ist dem Gericht bekannt

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im Wegen,
Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung gestellt:

* unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 20.01.2025
(Ausruckdatum)

Vom Schuldner wurden fur diese Gutachtenerstellung im
Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfligung gestellt:

+ Informationen zur ErschlieBungssituation im Rahmen des
Ortstermins

+ Informationen zu den rechtlichen Gegebenheiten im Rahmen
des Ortstermins

* Informationen zur Bau- & Instandhaltungshistorie aus dem
Ortstermin

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

* Flurkartenauszug durch Einsichtnahme in Geodaten Hessen
(Quelle: Amt fir Bodenmanagement Hessen)
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* Auskunft zum Planungsrecht aus dem GIS-System des
Landkreises Marburg-Biedenkopf vom 10.02.2025

» Auskunft zu ErschlieBungs- und Ausbaubeitragen durch die
Gemeinde Breidenbach vom 20.03.2025

* Auskunft zum Inhalt der Bauakte durch die Gemeinde
Breidenbach vom 20.03.2025

* Berechnung der Bruttogrundflachen aus dem
Liegenschaftskataster

* Berechnung der Wohnflachen aus den Skizzen vor Ort

+ StralRenkarte und Gemeindeplan von Breidenbach-Oberdieten
(Quelle: openstreetmap.de)

» Bodenrichtwertkarte, Auszug aus Boris
Hessen vom 10.02.2025
+ Baulastenauskunft vom Landkreis Marburg-Biedenkopf vom
06.02.2025

* Zum Stichtag gultiger Grundstiicksmarktbericht 2024 des
zustandigen  Gutachterausschusses fir den Landkreis
MarburgBiedenkopf

* Mietwerkkalkulator des Gutachterausschusses fir den
Landkreis Marburg-Biedenkopf 2023

+ Sprengnetter-Vergleichsmiete  fir die  Adresse des
Bewertungsobjektes, vom 10.02.2025

+ Sprengnetter-Sachwertfaktor ~ fir  die  Adresse  des
Bewertungsobjektes, vom 10.02.2025

+ Eigene Mietwerterhebung

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

Das Objekt verfugt auf dem Flurstiick Uber keinerlei Parkmoglichkeiten. Da keinerlei Unterlagen zu dem
betreffenden Objekt in der Bauakte vorliegen und die urspringliche Stellplatzsatzung der Gemeinde
Breidenbach vom 06.07.2012 datiert, ist davon auszugehen, dass die ehemalige Baugenehmigung ohne
Auflagen zu Stellplatzen auf dem Grundstuck erteilt wurde und somit keine Wertbeeinflussung durch fehlende
Stellplatze vorliegt.

Derzeit liegt ein privatrechtlicher Pachtvertrag zwischen der Gemeinde Breidenbach und dem derzeitigen
Eigentiimer Uber eine Flache von ca. 16m2 auf dem gegeniberliegenden Parkstreifen vor, die mit einer
VeraulRerung neu zu schlieRen ware, jedoch unabhangig von der Verkehrswertermittlung ist.

Weiterhin lag gem. Angaben der Eigentiimer ehemals Feuchtigkeit im Bereich der Kiiche vor, die durch 6ffnen
der erdberiihrten Bereiche beseitigt wurde. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass im Rahmend er
vorliegenden Verkehrswertermittlung keine tieferen Untersuchungen vorgenommen wurden.

AbschlieRend ist anzumerken, dass keinerlei Bauunterlagen bei dem Eigentimer oder der Gemeinde

Breidenbach vorlagen, sodass die Flachenermittlung naherungsweise durch Aufmalf3 im Ortstermin hergeleitet
wurde.

2 Grund-und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRR3rAdumige Lage
Bundesland: Hessen
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Kreis: Marburg-Biedenkopf
Ort und Einwohnerzahl: Oberdieten (ca. 700 Einwohner)
Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréRere Stadte:

Biedenkopf (ca. 15 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 140 km entfernt)

Bundesstrafzen:
B 253, Direktanbindung

Autobahnzufahrt:
Dillenburg (ca. 20 km entfernt)

Bahnhof:
Dillenburg (ca. 20 km entfernt)

Flughafen:
KoéIn-Bonn (ca. 130 km entfernt)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage: Ortsrand;
Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 500 m.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 5 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 5 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fu3laufiger
Entfernung;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 5 km entfernt;
mittlere Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

Art der Bebauung und Nutzungen in der Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Stral3e und im Ortsteil: Uberwiegend aufgelockerte Bauweise
Beeintrachtigungen: gering (durch StraRenverkehr)
Topografie: von der Stral3e ansteigend; Garten

mit Nordausrichtung

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: StraBenfront:
ca. 16 m an der SchmidtrainstralRe;

mittlere Tiefe:
ca. 38 m;

GrundstucksgréRe: insgesamt
627,00 m2

2.3 Erschlie3ung, Baugrund etc.
Stral3enart: Anliegerstral3e;
Strale mit maRigem Verkehr
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StrafRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

voll ausgebaut;
Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein;
Parkstreifen ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher
Versorgung; Kanalanschluss; Telefonanschluss:

(gem. Rickmeldung der Gemeinde Breidenbach vom
20.03.2025)

keine Grenzbebauung des Wohnhauses
seitlicher Kellerraum in Grenzbebauung

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) oder Hinweise
hinsichtlich Altlast liegen nicht vor. Eine tiefergehende
Untersuchung ist nicht Auftragsbestandteil dieses Gutachtens.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 20.01.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs, Blatt 765 keine
wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht
bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Es liegen keine Informationen tber Herrschvermerke vor.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung im
Ortstermin nicht vorhanden.

Diesbezlglich  wurden  auftragsgemald keine  weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis vom 06.02.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthéalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prufung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der
Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde Oberdieten vom 23.07.1969
folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;

Il = 2 Vollgeschosse (max.);

GRZ =0,4 (Grundflachenzahl); GFZ
= 0,7 (Geschossflachenzahl);

0 = offene Bauweise

Innenbereichssatzung: Es liegen keine Informationen Uber das Vorliegen einer
einschlagigen Satzung vor.

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Es liegen keine Informationen Uber das Vorliegen einer
einschlagigen Satzung vor.

Verfligungs- und Veranderungssperre: Eine Verfligungs- und Veranderungssperre liegt nach Auskunft
der Eigentiimerin nicht vor.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht gepruift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand (Grundstiucksquali- baureifes Land (vgl. 8 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver pflichtung zur
Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitrdge fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden bei der Gemeinde
Breidenbach erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdégensmalfiigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlck ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Das
Objekt ist eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und Aul3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
gof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsféahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgeftuhrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Geb&audeart, Baujahr und Auf3enansicht
Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend;
mit Anbauten im KG und EG

Baujahr: 1955 (gemald Angaben des Eigentiimers)
Modernisierung: 1955
Uberwiegend renoviert

im Jahr 2016 wurden folgende Malihahmen gem. Angaben der
durchgefihrt:

» verputzen und Neuanstrich der Fassade

+ Dachneueindeckung mit Verlangerungen traufseitig
(seitlich) und (giebelseitig) rlckseitig inkl.
Zwischensparrenddmmung im DG (Hinweis: Ob die
Stérke der zum Zeitpunkt der MaRnahme geltenden
EnEV vorgenommen wurde, ist nicht bekannt und
eher nicht anzunehmen)

+ Kernsanierung des EG mit neuen Zuleitungen (ELT,
Wasser, Abwasser) — teilw. wurde das Bad aus 2010
belassen (Hinweis: Die Angaben wurden durch den
Eigentimer vorgenommen und werden als plausibel
bewertet)

* Austausch der Heizungsanlage zu einer
Pelletheizung mit neuem Heizungsverteilnetz und
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Heizkdrpern im gesamten Gebaude (vorher Ol-
Einzeldfen)

* Fensteraustausch (Ausnahme zwei Fenster im DG
rickseitig zum Hang)

im Jahr 2023 wurden folgende MaRnahmen durchgefihrt;

*+ Ausbau des DG mit neuen Stédnderwénden zu 2
Kinderzimmern — das Bad aus 1990 wurde belassen,
teilw. Erneuerung ELT (Hinweis: teils offene
ELTDosen, fehlende Wand- und Deckenbelage)

* Rickbau der Dielen, DAmmung der Zwischenrdume
und Neubelegung mit  OSB-Platten  der
Geschossdecke zwischen EG und DG

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der 6értlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete
Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon
ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur
einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung
hat und somit nicht in der Wertermittlung beriicksichtigt werden

muss.
Erweiterungsmdglichkeiten: Grundlegend bestehen Erweiterungsmoglichkeiten, die jedoch
bzgl. des konkreten Vorhabens mit dem Planungsrecht zu priifen
sind.
AuRenansicht: insgesamt verputzt, gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Heizungsraum, Pellet-Lager, Kellerraume

Erdgeschoss:
Wohnraume — konkrete Aufteilung siehe Anlage 5

Dachgeschoss:
Wohnraume — konkrete Aufteilung siehe Anlage 5

3.2.3 Geb&udekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: keine Angaben vorhanden
Keller: Mauerwerk

(soweit im Ortstermin erkennbar)

Umfassungswaéande: Mauerwerk
(soweit im Ortstermin erkennbar)
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Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

WG 25-009 ZV Becker, Oberdieten

Mauerwerk
(soweit im Ortstermin erkennbar)

Holzbalken
(gemaf Angaben und Erkenntnissen im Ortstermin)

Zugangstreppe:
Massiv

Geschosstreppe:
einfache Holztreppe, bedarf des Austauschs

Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton), Dachstein (Beton);

Dachraum ausgebaut;
Spitzboden ohne Ausbaupotenzial;

Dachflachen im OG bzw. Kehlbalkendecke gedammt
(soweit erkennbar)

Dacherneuerung in 2016

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz
(gem. Angaben und Erkenntnissen im Ortstermin)

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
(gem. Angaben und Erkenntnissen im Ortstermin)

durchschnittliche Ausstattung

Elektroleitungen im EG gem. Angaben im OT inkl. UV im EG in
2016 komplett erneuert

im DG und KG teils alter Leitungsbestand, jedoch nicht
technisch Uberaltert

Hauptverteilung im KG aus dem Jahr 1984
(gem. Angaben und Erkenntnissen im Ortstermin)

Schmidtrainstrale 4, 35226 Breidenbach
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Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

WG 25-009 ZV Becker, Oberdieten

Zentralheizung als Pumpenheizung, mit

festen Brennstoffen (Holzpellets),

Baujahr 2016

Hersteller: Guntamatic

Pellet-Lager mit Schnecke

Heizungsverteilnetz inkl. Heizkdrper mit Heizung in 2016 verbaut

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliftung)

zentral ber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer
Ausstattungsbeschreibung zusammengefasst.

3.2.5.2 Wohnflachen
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

Fliesenbelag, Vinyl, Laminat
Strukturputz mit Anstrich, Raufaser mit Anstrich, Mustertapeten

Uberwiegend weif3e Nut- und Federbretter,
teils Gipskarton mit Raufaser und Anstrich

weitestgehend Kunststofffachfenster mit Zweifachverglasung
(Baujahr 2015, Einbau 2016)

rickseitig 2 Fenster @lteren Datums, jedoch isolierverglast

Eingangstir:
Kunststoff mit Lichtausschnitt

Nebeneingangstiiren:
Kunststoff

Zimmertiren:
Fullungstiren aus Holz in weil3

Einbau der Elemente in 2016

Schmidtrainstrale 4, 35226 Breidenbach
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sanitare Installation: gute Wasser- und Abwasserinstallation, ausreichend vorhanden;

Bad EG:
1 eingebaute Wanne, 1 bodengleiche Dusche, 1 1 Waschbecken

Ursprungsbad aus 2010, Einbau bodenbleicher Dusche mit
Neuverfliesung in 2016

Bad DG:
1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken

Bad aus den 1990er Jahren

(gemaf Angaben und Erkenntnissen aus dem Ortstermin)

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten

Bauschéden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar
Hinweis:

gemal Angaben des Eigentiimers ehemals Feuchtigkeit im
AuRenwandsockel der Kiiche, die beseitigt wurde

Grundrissgestaltung: zweckmaRig

wirtschaftliche Wertminderungen: keine wesentlichen

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine
Besonnung und Belichtung: gut
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend bis gut.

Die Sanierung aus den Jahren 2016 im EG und in 2023 im DG
wurde nicht vollstandig abgeschlossen, in beiden Geschossen
sind Fertigstellungen vorzunehmen.

Hier ist bspw. eine endgliltige Geschosstreppe, die Fertigstellung
der Wand-, Decken und Bodenbelage, sowie der ELT-Installation
im DG und die Wiederherstellung der Dachschragen im Bad des
DG zu nennen.

Weiterhin bedarf die AuRenanlage einer gréReren Uberarbeitung

um die Terrassenflaichen und getrennten Zugénge der
Nebeneingangstiiren nutzen zu kdnnen.

3.3 Nebengebaude
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Abstellraum stralBenseitig, Gartenhaus hangseitig

3.4 AuBenanlagen
Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung, Terrasse

Hinweis: Die AuRenanlage bedarf einer gréReren Uberarbeitung.
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstlicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 35236
Breidenbach, Schmidtrainstrale 4 zum Wertermittlungsstichtag 07.03.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Oberdieten 765 4
Gemarkung Flur Flursttick Flache
Oberdieten 1 66/3 627 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. 8 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 88§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 88 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. 8 28 ImmoWertV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jéhrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. 8 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fur eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in
den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundsttick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu beriicksichtigen. Dazu
zéhlen insbesondere:

» besondere Ertragsverhdltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

» Baumangel und Bauschaden,

» grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

* Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

» Abweichungen in der GrundstiicksgréR3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 48,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZz) = 0,600000023841858
Grundstuicksflache (f) = 600 m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 07.03.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Geschossflachenzahl (GFZz) = 06
Grundstuicksflache (f) = 627 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
07.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragspflichtiger Bodenrichtwert 48,00 €/m?

beitragsfreier Bodenrichtwert = 48,00 €/m?

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 07.03.2025 O 1,00 El

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 48,00 €/m?

GFz 0,6 0,6 O 1,00 E2

Flache (m?) 600 627 O 1,00 E3

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 48,00 €/m?

Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier 48,00 €/m?

Bodenrichtwert

Flache O 627 m?2

beitragsfreier Bodenwert = 30.096,00 € rd.
30.100,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.03.2025 insgesamt 30.100,00 €.
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten sind.

E2

Das Bewertungsgrundstuck stimmt beziglich Art und Maf3 der baulichen Nutzung hinreichend mit dem
Richtwertgrundstiick tberein.

E3

Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundsticksflache ist, umso hdher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D.
h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundsttcksflache.

Die Umrechnung von der Grundstlcksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des
Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten GFZ-bereinigten
Umrechnungskoeffizienten.

4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auf3enanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemafR § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter
Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Geb&udestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Au3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. 8 37
ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete
vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.
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Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebadude + Aullenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalf3stab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bertcksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. 8 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit
annéhernd gleichem Ausbau- und Gebéudestandard ('Normobjekt’). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die
Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache* des Geb&udes und verstehen sich inkl.
Mehrwertsteuer.

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

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

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen
Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf 8 36 Abs. 3 ImmoWertV 21
ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer (8§ 4i. V.m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

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

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Geb&dude ermittelt.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden.
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AulRenanlagen

Dies sind aufRerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (8 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiur Einfamilienhausgrundsticke anders als fur
Geschéftsgrundstuicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau
héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroR3e.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktubliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel
und Bauschéden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den markttblich erzielbaren Ertragen).

Bauméngel und Bauschéaden (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche uRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da « nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht

wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Geb&auden notwendig).

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

4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
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Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 756,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

« Brutto-Grundflache (BGF) 263,97 m?

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 14.000,00 €

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen| = 213.561,32 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 07.03.2025 (2010 = 100) X 179,1/100

Durchschnittliche  Herstellungskosten der baulichen| = 382.488,32 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 382.488,32 €

am Stichtag

Alterswertminderung

» Modell linear

+ Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 43 Jahre

* Restnutzungsdauer (RND)

* prozentual 38,57 %

« Faktor X 0,6143

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 234.962,57 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AulRenanlagen) 234.962,57 € vorlaufiger
Sachwert der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen +

246.710,70 €

11.748,13 € vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen beitragsfreier

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor + 30.100,00 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage marktangepasster = 276.810,70 €
vorlaufiger Sachwert besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale | 0,86
Sachwert - 4.761,14 €
= 233.296,06 €
_ 41.500,00 €
—  191.796,06 €
rd. 192.000,00 €

4.4 .4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefuhrt. Die
Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987) ab; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher
insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z. B.:

* (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone),
* Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.
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Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur 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 wirden. 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 mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit
der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK

2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das
Gebaude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%)] 1 2 3 4 5
Auf3enwéande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,7 0,3
Fenster und Aul3entlren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tliren 11,0% 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0
FuRbbdden 5,0% 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 115% [ 305% | 49,0% 9,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen
AuRenwéande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung  mit
Standardstufe 1 Faserzementplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder
deutlich nicht zeitgeméaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

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

Dach

Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln,  beschichtete = Betondachsteine und  Tondachziegel,
andarastute Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-
, Walmdach; Aufsparrenddmmung, Uberdurchschnittiche DAmmung (nach ca. 2005)

Fenster und AulRentiiren
Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgeméalem
Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiren
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Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B.
Holzsténderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 2

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

FuBbodden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B6den besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitéareinrichtungen

Standardstufe 3

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

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche

Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 3

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

kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

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

Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, ausgebautes DG

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-
Anteil

[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]

1 655,00 11,5 75,33

2 725,00 30,5 221,13

3 835,00 49,0 409,15

4 1.005,00 9,0 90,45

5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 796,06
gewogener Standard = 2,6

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

tabellierten NHK.
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Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 796,06 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG O 0,950
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Sprengnetter
* Objektgrofie O 1,000

NHK 2010 fur das Bewertungsgebéaude

796,06 €/m? BGF
rd. 756,00 €/m? BGF

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der HoOhe geschéatzt, wie dies dem gewohnlichen
Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméRen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Dachuberstand seitlich 6.000,00 €
Dachuberstand riickseitig 8.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 14.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
des Verhéltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1
abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt
veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag. Im vorliegenden Fall und Modell
wurde kein Baukostenregionalfaktor in Ansatz gebracht.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) sind unmittelbar in den NHK enthalten.
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AulRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aul3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und prozentual
bezogen auf den Geb&udewert in der Sachwertermittiung berlcksichtigt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder
schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher
Abschlage.

AuRRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 11.748,13 €
(234.962,57 €)
Summe 11.748,13 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) wurde entsprechend des Modells,
in dem der angewendete Sachwertfaktor abgeleitet wurde, mit 70 Jahren in Ansatz gebracht.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fur
das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemald Angaben des Eigentiimers) 1955 errichtete Gebaude wurde im Jahr 2016 kernsaniert.
Aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung wird zunachst das ,vorlaufige fiktive Baujahr® in Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs® aufgrund der durchgeflhrten Kernsanierung werden folgende
EinflussgréRen herangezogen:

« Jahr der Kernsanierung: 2016,
» Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebaudeteile erhalten geblieben sind, wird
nicht das Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr angesetzt. In Abhangigkeit vom Umfang
der erhalten gebliebenen Gebaudeteile wird dem Gebaude nachfolgend ein ,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr
der Kernsanierung® zugeordnet.

erhalten gebliebenen Gebaudeteile prozentuale Anteile
«  Fir Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 10 %
*  Fir Gebaudedecken 5%
«  Fur tragende / nicht tragende Wéande 5%
+ teilw. Innenausbau und Elektrotechnik 5%
Summe 25%
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Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:

70 Jahre Gesamtnutzungsdauer O 25 % = 18 Jahre.

Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr* des Gebaudes aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung betragt somit:

Jahr der Kernsanierung 2016 - fiktives Alter im Erneuerungsjahr 18 Jahre = 1998.
In Abhéngigkeit von:

» der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und
» dem (,vorlaufigen fiktiven neuen”) Gebaudealter (2025 — 1998 = 27 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
fiktive) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 27 Jahre =) 43 Jahren

+ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude
gemalf der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 43
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1998.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte flr den Landkreis Marburg-Biedenkopf hat zu der hier zu
bewertenden Objektart "Ein-/Zweifamilienhaus" eigene Sachwertfaktoren in einem eigenen Bewertungsmodell
abgeleitet.

Der objektartspezifische Sachwertfaktor k wird deshalb auf der Grundlage der Auswertungen des
Immobilienmarktberichtes des Landkreises Marburg-Biedenkopf bestimmt und angesetzt.

Hiernach liegen Kaufpreise gemall des zum Zeitpunkt der Verkehrswertermittlung verdéffentlichten
Grundstiicksmarktberichtes 2024 fir gleichartige Grundstiicke rd. 14 % unterhalb des ermittelten vorlaufigen
Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts).

Vor diesem Hintergrund kommt ein Sachwertfaktor ohne Abschlage in Hohe von 0,86 zum Ansatz.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Objekt mit Aullenwdnden &lteren Datums, welche
unterdurchschnittiche Dammeigenschaften aufweist. GemanR aktueller Markterhebungen werden derartige
Objekte mit einem Marktabschlag von bis zu 8% versehen, aufgrund des Sanierungszustandes (Dach,
Fenster, ...) erfolgt im vorliegenden Fall ein Ansatz von nur -2%.

marktibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -2,00 % von (238.057,20 €) -4.761,14 €
Summe -4.761,14 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt,
wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw.
in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeztglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(gof. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Im vorliegenden Fall liegen diverse objektspezifische Grundstiicksmerkmale vor.

Zundchst ist das Dachgeschoss fertig auszubauen, hier wurden Wande angelegt, Elektroleitungen neu verlegt,
jedoch wurde die Installation nicht abschlieBend fertiggestellt. Daruber hinaus sind Wand-, Decken- und
Bodenbelage zu ergénzen und das Bad ist ebenso fertigzustellen. Hierflr wird ein Ansatz von 350€/m? WF
gewabhlt, sodass fiir kleinere Restarbeiten im EG eine Riickstellung von in Héhe 15.000€ resultiert. Weiterhin
ist die Geschosstreppe von EG zu OG auszutauschen, in Summe wird inkl. Bekleidung der Deckenlaibungen
und der Deckenverkleidung im Flur des EG eine Rickstellung in Hohe von 4.500€ gebildet.

Dariiber hinaus sind diverse Schaden und unterlassene Instandhaltungen an der AuRenanlage zu beheben
bzw. zu beseitigen. Dies betrifft auch das Raumen von Teilbereichen. Aufgrund der Topographie wird fur die
reinen Arbeiten der Instandsetzung an Treppen, Wegen, Gelandern und Einfriedungen eine Wertrlickstellung
in H6he von 20.000€ gebildet.

Weiterhin ist die riickseitige Giebelwand des Objektes zu verputzen und mit einem Anstrich zu versehen. Inkl.
Einristung und Fertigstellung des Ausgangsbereichs inkl. Sturzsicherung, etc. wird eine Rickstellung von
5.000€ gebildet.

Abschlie3end wird eine Wertansatz fur das Gartenhaus und die Unterstellméglichkeiten stralenseitig in Hohe

von 3.000€ gebildet. Die im vorliegenden Fall bericksichtigten besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale sind in folgender Tabelle skizziert:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -44.500,00 €
* AuBenanlage -20.000,00 €
+  Innenausbau (40m? a'350€/m?) zzgl. Restarbeiten ~ -15.000,00 €

EG
*  Treppe -4.500,00 €
«  Verputzen Giebelwand riickseitig | Fertigstellen -5.000,00 €

Sturzsicherung, etc.
Weitere Besonderheiten 3.000,00 €
»  Gartenhaus 3.000,00 €
Summe -41.500,00 €

Schmidtrainstrale 4, 35226 Breidenbach Einfamilienhaus Seite 27 von 53




Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener DiakonissenstraRe 14, 35232 Dautphetal
WG 25-009 ZV Becker, Oberdieten

45 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet.
MaRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung
einschlieB3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&aude) und
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich
(bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen
Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aul3enanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundsticks® abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméafRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als
markttiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
markttblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstticken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunichst
die fur eine uUbliche Nutzung markttblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fur eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist inshesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder RAumung (8§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und 8 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertréage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag —
sind wertmaf3ig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. 8§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen)
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert
entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz tbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (8§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich ‘tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefuhrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).
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Baumangel und Bauschéaden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mé&ngel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da < nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht
wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Geb&uden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung
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Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stk.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus 1 Wohnflache EG 72,41 6,23 451,11 5.413,32
2 | Wohnflache DG 39,61 6,23 246,77 2.961,24
Summe 112,02 - 697,88 8.374,56

jahrlicher Rohertrag (Summe der markttblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 8.374,56 € ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) 2.094,49 € jahrlicher Reinertrag 6.280,07 €

des Bodens

1,10 % von 30.100,00 € (Liegenschaftszinssatz O Bodenwert (beitragsfrei)) 331,10

€

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen 5.948,97 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV
21) bei LZ = 1,10 % Liegenschaftszinssatz und RND = 43

Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen beitragsfreier

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) vorlaufiger Ertragswert Marktanpassung

durch marktibliche Zu- oder Abschlage marktangepasster vorlaufiger

Ertragswert besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Ertragswert

4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Reinertragsanteil

|||| |||| |||+

202.943,16 €
30.100,00 €

233.043,16 €
4.660,86 €

228.382,30 €

41.500,00 €

186.882,30 €

187.000,00 €

34,114

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir auf Basis der im Ortstermin angefertigten

Skizzen durchgefihrt. Sie orientieren

sich an

der

Wohnflachen-

wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der

und Mietwertrichtlinie zur
die von der
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Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhangigen
Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten
nicht bereits in den Mietansatzen bertcksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an
der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise
von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
pro Quadratmeter Wohnflache (gem. WoFIV). Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf
den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

» durch den Mietwerkkalkulator des Gutachterausschusses des Landkreises Marburg-Biedenkopf 2023,
+ den Immobilienmarktbericht des Landkreises Marburg Biedenkopf 2024, sowie durch
+ eigene Mieterhebungen, gestltzt durch

» die Sprengnetter-Vergleichsmiete (Abruf: 22.01.2025) als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und
angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften (BRW-Niveau, Gebaudealter, Ausstattungsstandard) durch
entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

In Anlehnung an den Mietwerkkalkulator des Gutachterausschusses des Landkreises Marburg-Biedenkopf
2023 betragt die ortsuibliche (Netto-Kalt-) Miete fir in Lage und Ausstattung vergleichbarer Wohnhauser mit
einer GrolRe von ca. 112 m2 Wohnflache im (einfachen bis) mittleren Standard (Bewertungsniveau 2,6)
durchschnittlich 6,23€/m?. Die Miete wurde aus dem Mietgrundwert 5,60 €/m? gem. MIKA 2023 einer
Anpassung fir die Nutzungsmdglichkeit des Gartens (+3%) und einer Anpassung fir die Veranderungen auf
dem Mietmarkt seit der Erhebung der Daten von +8% abgeleitet.

Die Mietansatze werden ebenso durch die Sprengnetter-Vergleichsmiete in HOhe von 5,96 €/m?
(arithmetisches Mittel) [5,49€/m? WF — 6,46€/m? WF] gestiitzt, die fir eine Wohnflache von 70mz2 in einem
Wohnhaus mit 10 Wohneinheiten abgeleitet und somit nach unten, jedoch wegen der freistehenden Bauweise
auch nach oben anzupassen ist.

Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete (NKM) fir das Gebaude: Einfamilienhaus

Ertragseinheit| Vergleichsmiete| WF/NF- | Grundflachenbesonderheiten| Sonstige NKM
Korrektur Korrekturen

Nr.| Nutzung/Lage (€/m?) KO K1 K2 (€/m?)

EG 5,60 1,00 1,03 1,08 6,23

DG 5,60 1,00 1,03 1,08 6,23

Hinweis zur Sprengnetter-Vergleichsmiete:

Alle verfugbaren o6rtlichen Mietspiegel werden von Sprengnetter Immobilienbewertung in einem einheitlichen
Schema erfasst und sachverstandig ausgewertet. In verbleibenden Gebieten werden die Sprengnetter-
Vergleichsmieten anhand von durch Sprengnetter Immobilienbewertung entwickelten
Hochrechnungsmodellen auf Basis soziodkonomischer Daten berechnet. Die Qualitat der Sprengnetter-
Vergleichsmieten wird periodisch stichprobenweise durch értliche Sachverstandige geprift und sichergestellt.

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittlung werden die in der ImmoWertV Anlage 3 | (Wohnnutzung) verdffentlichten
Bewirtschaftungskosten, die mit dem Verbraucherpreisindex auf den Bewertungsstichtag zu indexieren sind,
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fur Wohnnutzung zu Grunde gelegt, die dem verwendeten Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze
verwendet werden.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. O 359,00 € 359,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 112,00 m2 O 14,00 €/m? 1.568,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 167,49 €
Summe 2.094,49 €

Liegenschaftszinssatz Der ortlich zustandige Gutachterausschuss hat fir die Objektart ,Einfamilienhaus —
unvermietet” eine differenzierte Auswertung der Liegenschaftszinssatze mit einem Mittel (0,7%), sowie einer
Standardabweichung (0,9%) vorgenommen. Infolgedessen wird der zur Erzielung eines marktkonformen (d.
h. verkehrswertnahen) Ergebnisses bendtigte Liegenschaftszinssatz auf der Grundlage des
Immobilienmarktberichtes 2024 des Landkreises Marburg-Biedenkopf ermittelt.

Aufgrund der Abweichungen zu den durchschnittlichen Rahmenparametern (geringerer BRW, geringere
Grof3e, insbesondere héhere RND, héhere BWK) mit Auswirkungen sowohl positiv, als auch negativ und den
Marktentwicklungen wird ein Liegenschaftszinssatz leicht oberhalb des arithmetischen Mittels in Hohe von
1,1% in Ansatz gebracht.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Fachwerkgebdude, welches unterdurchschnittliche
Dammeigenschaften aufweist. Gemal aktueller Markterhebungen werden derartige Objekte mit einem
Marktabschlag von bis zu 8% versehen, aufgrund des Sanierungszustandes erfolgt im vorliegenden Fall ein
Ansatz von nur -2%.

marktlbliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: -2,00 % von (233.043,16 €) -4.660,86 €

Summe -4.660,86 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Die GND ist gem. Modell fiir eine Wohnnutzung mit 70 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
‘tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
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(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berilcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit Kkorrigierend
bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Zur Herleitung der Ansatze vgl. das Kapitel "Sachwertverfahren®.

Im Einzelnen sind dies:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -44.500,00 €

* AuBRenanlage -20.000,00 €

+  Innenausbau (40m? a'350€/m?) zzgl. Restarbeiten ~ -15.000,00 €

EG

e Treppe -4.500,00 €

+  Verputzen Giebelwand riickseitig -5.000,00 €

Weitere Besonderheiten 3.000,00 €

+  Gartenhaus 3.000,00 €

Summe -41.500,00 €

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung® dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch
das Sachwertverfahren auf flr vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen)
basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen
sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleichermalRen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

« von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

+ von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als erworben.

Schmidtrainstrale 4, 35226 Breidenbach Einfamilienhaus Seite 34 von 53




Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener DiakonissenstraRe 14, 35232 Dautphetal
WG 25-009 ZV Becker, Oberdieten

Die Preishildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktubliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stutzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 192.000,00 €, der
Ertragswert mit rd. 187.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4
ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zZu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein . Bezlglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb
dem Sachwert das Gewicht 0,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in und fir
das Ertragswertverfahren in zur Verfiigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,00 (b) beigemessen. Insgesamt erhalten
somit das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,00 (a) O 0,00 (b) = 1,000 und das Sachwertverfahren das
Gewicht 0,00 (c) O 0,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[192.000,00 € x 1,000 + 187.000,00 € x 1,000] O 2,000 = rd. 190.000,00 €.

4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 35236 Breidenbach,
Schmidtrainstraf3e 4

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Oberdieten 765 4
Gemarkung Flur Flurstiick
Oberdieten 1 66/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.03.2025 mit rd.

190.000 €

in Worten: einhundertneunzigtausend Euro

geschatzt.
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. Weiterhin bescheinigt der
Sachverstandige, dass er das Gutachten vollkommen unabhangig erstellt hat.

Dautphetal, den 28.03.2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschréankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlie3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflillungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Méangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der
Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfullung die ordnungsgemafRle Durchfiihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelméaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den
Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf
maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6
Monaten
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

HBO:
Hessische Bauordnung

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZNG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

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

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

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

EnEV:
Energieeinsparungsverordnung — Verordnung uber energiesparenden Wéarmeschutz und energiesparende
Anlagetechnik bei Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

[4]

[5]

[6]

[7]

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen
Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014
Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Kroll/Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 3. Auflage,
Neuwied 2006

Kleiber/Simon: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. vollstandig Uberarbeitete Auflage, Berlin
2023

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 23.02.2024) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der grofraumigen Lage des
Bewertungsobjekts

Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der innerortlichen Lage des
Bewertungsobjekts

Ubersichtsplan zu den Fotos in Anlage 4 mit Aufnahmestandorten, Aufnahmerichtungen und
Bildnummern

Fotos mit Bildnummern entsprechend Anlage 3
Planunterlagen
Berechnung der Nutzflachen

Bodenrichtwertkarte

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung

gestattet.
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Anlage 1: Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der grof3rdumigen

Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

(www.openstreetmap.de)
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Anlage 2: Auszug aus der StralRenkarte von Oberdieten mit Kennzeichnung
der innerdrtlichen Lage des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

(www.openstreetmap.de)
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Anlage 3: Ubersichtsplan zu den Fotos in Anlage 4 mit Aufnahmestandorten,
Aufnahmerichtungen und Bildnummern

Seite 1 von 1

(lizensiert Uber Amt fir Bodenmanagement Hessen)

Anlage 4: Fotos mit Bildnummern entsprechend Anlage 3

Schmidtrainstrale 4, 35226 Breidenbach Einfamilienhaus Seite 42 von 53



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener DiakonissenstraRe 14, 35232 Dautphetal

WG 25-009 ZV Becker, Oberdieten

Bild 1

Beschreibung:01 Wohngebaudeeingang Strallenansicht

Bild 2

Schmidtrainstrae 4, 35226 Breidenbach Einfamilienhaus Seite 43 von 53



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener DiakonissenstraRe 14, 35232 Dautphetal

WG 25-009 ZV Becker, Oberdieten

Beschreibung:02 Wohngebaude Stral3enansicht Bild 3

Beschreibung:03 Wohngeb&ude Terrasse
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Bild 4

b
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Beschreibung:04 Wohng ckansicht Bild

Schmidtrainstrae 4, 35226 Breidenbach Einfamilienhaus Seite 45 von 53



Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schdbener DiakonissenstraRe 14, 35232 Dautphetal

WG 25-009 ZV Becker, Oberdieten

Beschreibung:05 Hang hinterm Haus

Bild 6

Beschreibung:06 Hang hinterm Haus

Anlage 5.1: Grundriss Erdgeschoss

Seite 1 von 1
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Anlage 5.2: Grundriss Dachgeschoss

Seite 1 von 1
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Anlage 6: Berechnung der Nutzflachen
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Anlage 7: Bodenrichtwertkarte
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(lizensiert Uber Amt fiir Bodenmanagement Hessen)
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