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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Objekt Biedenkopf- Dexbach,
Flur 5, Flurstiick 143
DorfstraBBe 8
Ortstermin und Wertermittlungsstichtag 20.01.2026
Grundstilicksflache Flur 5, Flurstiick 143 774 m2
Bodenwert (absolut) erschlieBungsbeitragsfrei 29.412 €

Baujahr des Gebaudes/ fiktives Baujahr

vor 1900/ 1958/ 1970

Restnutzungsdauer 10 Jahre
Wohnlich nutzbare Flache des Wohnhauses 250 m?2
Sachwert

Sachwert der baulichen Anlagen 114.300 €
Sachwert der baulichen AuBenanlagen 4512 €
Sachwertfaktor ca. 0,88
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale - 7.000 €
Verkehrswert 125.000 €

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Berlicksichtigung 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.

e Esist kein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz bestellt.

e Es wird kein Gewerbebetrieb gefihrt.

e Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

e Verdacht auf Hausschwamm hat sich beim Ortstermin nicht ergeben.

e Es konnten keine baubehdérdlichen Beschréankungen und Beanstandungen festgestellt werden.
e Es liegt kein Energiepass vor.

e Es sind keine Altlasten bekannt.

¢ Es sind keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden.
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1. Auftrag
Beschluss vom Das Amtsgericht Biedenkopf bat mich mit Anschreiben und Beschluss vom
01.12.2025 01.12.2025, Aktenzeichen 70 K 24/25, um die Erstattung eines Verkehrs-
Aktenzeichen wertgutachtens in der Zwangsversteigerungssache betreffend das Grund-
70K 24/25 eigentum eingetragen im

Grundbuch von Dexbach, Blatt 653

Ifd. Nr. 1 Gemarkung Dexbach,
Flur 5, Flurstiick 143,
Gebdude- und Freiflache, DorfstraBe 8,
GroBe 774 m2

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

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

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

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

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

€) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,

f) ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen
bestehen,

g) ob ein Energieausweis vorliegt

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

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses soll festgestellt werden.

In der Abteilung II des Grundbuches sind Eintragungen vorhanden.

Das Gutachten soll schriftlich erstattet und einfach in Schriftform, sowie in
digitaler Fassung (als PDF- Datei) iber das Justizportal mit den notwendi-
gen Unterlagen zur Internetverdffentlichung 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 Sachverstandigen-
ordnung (Recherchen und Gutachtenentwurf).

Zweck des Gutach-  Die Verkehrswertermittlung erfolgt im Rahmen einer Zwangsversteige-
tens rungssache.

Bewertungsobjekt Das Flurstiick 143 ist mit einem zweigeschossigen, unterkellerten
Wohnhaus bebaut. Das Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken ausgebaut.

Das urspriinglich vermutlich im 19. Jahrhundert errichtete Fachwerkge-
baude wurde 1958 mit einem massiven Anbau auf der Westseite erwei-
tert.

Auf der Slidseite des Grundstiicks steht noch eine vermutlich gemein-
sam mit dem urspriinglichen Wohnhaus errichtete Scheune.

Ansicht von
Osten

links die Scheune

rechts das Wohn-
haus

Wohnhaus
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Grundbuchrechtliche Das zu bewertende Grundeigentum ist in folgendes Grundbuch

Angaben

Ortsbesichtigung

Eigentiimer

Wertermittlungs-
stichtag

Dokumente und
Informationen,

die bei der Werter-
mittlung zur Verfiig-
ung standen

Wesentliche rechtli-
che Grundlagen

eingetragen:

Amtsgericht Biedenkopf
Grundbuch von Dexbach
Blatt 653

Gemarkung Dexbach
Laufende Nummer 1

Flur 5

Flurstick 143

Gebaude- und Freiflache,
DorfstraBe 8

GroBe 774 m2

Die Ortsbesichtigung wurde am 20. Januar 2026 in der Zeit von
14.50 Uhr bis 16.00 Uhr durchgefiihrt. Anwesend waren:

e der Eigentiimer und Familienangehérige
e Frau Barbara Beck
¢ und der Unterzeichnende.

Im Zuge des Ortstermins wurden insgesamt 54 Digitalfotos gefertigt.
Der Eigentiimer ist dem Amtsgericht Biedenkopf bekannt.

Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt der Ortsbesichtigung, das ist
der 20. Januar 2026.

e Kopien aus der Bauakte der Stadt Biedenkopf, u.a. Plan zum Umbau
des Kellergeschosses aus dem Jahr 1914 und Anbau eines Ladens
aus dem Jahr 1957

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 18.12.2025

e Auskunft des Regierungsprasidiums GieBen aus der Altflachendatei
des Landes Hessen (AFD) vom 17.12.2025

e Grundbuchauszug Ausdruck vom 25.09.2025, Seiten 1 bis 8

e Pauschalisierte Wohnflachenberechnung und Grundrisserstellung von
den Eigentiimern zur Verfligung gestellt

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung
und damit auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den
folgenden

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 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Dipl.- Ing. (TU)
Hans Werner Beck
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Wesentliche Litera- Kleiber, Wolfgang
tur Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und
Handbuch 10. Auflage 2023, Bundesanzeiger Verlag

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

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

e Sommer, Goetz, Kroll, Ralf und Piehler, Jirgen
Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung fiir die Praxis,
Stand 3/2018, Haufe Verlag

e Grundsticksmarkt und Grundstiickswert (GuG) mit GuG- aktuell
Herausgeber: MinRat. a. D. Prof. Dipl.-Ing. Wolfgang Kleiber
Luchterhand Verlag

e Mika- Mietwertkalkulator 2025 fiir Wohnraummieten, herausgegeben
von der Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse flir Immobilienwer-
te beim Amt fiir Bodenmanagement Marburg

e Immobilienmarktberichte der letzten Jahre bis 2025 fiir den Bereich
der Landkreise GieBen und Marburg- Biedenkopf, des Lahn-Dill-
Kreises und der Kreisstadt Wetzlar, herausgegeben von der
Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse Amt fiir Bodenmanagement
Marburg
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3. Wertrelevante Grundstiicksmerkmale
3.1 Lage
Lage der Stadt Bie- Biedenkopf liegt im Landkreis Marburg- Biedenkopf, dieser gehtrt zum
denkopf Regierungsbezirk GieBen und liegt in Mittelhessen. Die Stadt Biedenkopf

hat zusammen mit ihren 8 Stadtteilen ungefahr 14.200 Einwohner.

Entfernungen e  zur Stadtmitte Biedenkopf 10 km
e  zur Stadt Wetter 12 km
e nach Marburg 25 km
e nach GieBen 55 km
¢ nach Frankfurt 120 km
e nach Wiesbaden 140 km

/

Die Lage der Stadt Biedenkopf mit dem Stadtteil Dexbach im GroBraum Hessen und dem westlich an-
grenzenden Bundesland Nordrhein- Westfalen

Verkehrsanbindung Autobahnanschlussstelle Dillenburg (A 45) ca. 35 km entfernt
Autobahnanschlussstelle Lollar (A 480) ca. 40 km entfernt
Bahnhof in Biedenkopf ca. 10 km entfernt

Bahnhof in Marburg ca. 25 km entfernt

Wetter (Kreis Marburg) ca. 12 km in dstlicher Richtung entfernt
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Infrastruktur der Stadt Der 6ffentliche Nahverkehr wird (iber ein Netz von Busverbindungen und
Biedenkopf der naheliegenden Bahnstrecke gewahrleistet.

In der ehemaligen Kreisstadt und dem heutigen Mittelzentrum Bie-
denkopf befinden sich mehrere Kindergarten, Grund-, Haupt- und Real-
schulen und ein Gymnasium. Arztpraxen, Apotheken und das Kranken-
haus entsprechen dem Niveau eines Mittelzentrums.

Einkaufsmdglichkeiten in der Altstadt, aber auch in stadtnahen Einkaufs-
zentren runden das Angebot ab.

GroBere Industriegebiete befinden sich liberwiegend am siidlichen Stadt-
rand und weitergehend in den anschlieBenden Orten entlang des
Lahntales.

Der Hausberg von Biedenkopfs, die Sackpfeife (674 m), ist die hdchste
Erhebung im Landkreis Marburg- Biedenkopf, mit Rundblick tbers
Rheinische Schiefergebirge und das Marburger Bergland.

Die Altstadt besticht besonders durch ihre engen Gassen mit alten Fach-
werkhausern und dem Schlossberg. In den umliegenden Ortschaften sind
ebenfalls gut erhaltene Fachwerkhdofe zu finden.

Auch fiir kulturell Interessierte hat Biedenkopf einiges zu bieten:

Im Schartenhof in Eckelshausen finden regelmaBig klassische Kammer-
musik - Vorfiihrungen statt. Im Landgrafenschloss finden ebenfalls Mu-
sikvorfiihrungen statt, sowie Kunstausstellungen beispielweise im Rat-
haus.

Darstellung des Stadt- Die genaue Entstehungszeit des Orts ist nicht bekannt. Es kann aber an-

teils Dexbach im In- genommen werden, dass die Grindung sehr weit zurlickgeht, spédtestens

ternet in die Zeit des in dieser Gegend herrschenden Geschlechts der Grafen
Giso, die auf der Burg Hollende zwischen Treisbach und Warzenbach
saBen.

Der Chor der heute Evangelischen Kirche Dexbach wurde um 1260
erbaut. Der Ort selbst wurde bekanntermalBen erst im Jahr 1332 unter
dem Namen Deckenspach urkundlich erwéahnt.//

Dexbach hatte ein eigenes Gericht im Amt Biedenkopf, das die niedere
Gerichtsbarkeit austibte.

Das Dorfleben war Jahrhunderte lang durch die Landwirtschaft gepragt.
Zurzeit gibt es nur noch vereinzelte Nebenerwerbs-Landwirte.

Dexbach liegt ca. 340 m lber NN und hat ca. 285 Einwohner.
Am 01.01.1972 hat Dexbach seine Selbststédndigkeit aufgegeben und
wurde seit diesem Datum Stadltteil von Biedenkopf.

Infrastruktur des Orts- Zahlreiche Vereine und die Lage in intakter Natur mit zahlreichen
teils Dexbach Wanderwegen bieten Mdglichkeiten zur Freizeitgestaltung.

Lage in Dexbach Das Bewertungsobjekt liegt im Ortskern des Stadtteils direkt neben der
evangelischen Kirche an einer reinen AnliegerstraBe.

In der ndheren Umgebung sind die flir Ortskerne {iblichen &dlteren Wohn-
gebaude mit landwirtschaftlichen Nebengebauden in teilweise geschlos-
sener Bebauung vorzufinden.


https://de.wikipedia.org/wiki/Evangelische_Kirche_Dexbach
https://de.wikipedia.org/wiki/Dexbach#cite_note-lagis-1
https://de.wikipedia.org/wiki/Amt_Biedenkopf
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Die evangelische
Kirche in Dexbach mit
dem
Bewertungsobjekt auf
der linken Seite

Auszug aus Wikipedia

Auszug aus dem Lie-

genschaftskataster

Grundstiicksform Das Flurstiick 143 hat eine annahernd rechteckige ortskerntypische
Grundstticksform mit glinstigem Seitenverhaltnis.

Topografie Das Bewertungsobjekt liegt an einem steilen Siidhang. Das Kellerge-
schoss des Ursprungsgebaudes ist von Stiden aus ebenerdig erreichbar.
Das Erdgeschoss ist auf der Nordseite teilweise erdangedeckt.

Immissionen Das Bewertungsobijekt liegt im Dorfkern des Stadtteils Dexbach. Dexbach

ist mit der Landesstrae L3091 von der BundesstraBe B253 aus Richtung
Wetter zu erreichen. Die DurchgangsstraBe fiihrt im weiteren Verlauf
nach Wetter, sie nur maBig frequentiert.

Von dieser VerbindungsstraBe, die gleichzeitig die HaupterschlieBungs-
straBe von Dexbach darstellt und die in ca. 150 m Entfernung am Grund-
stlick vorbeifiihrt, gehen keine stérenden Immissionen aus.
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Parkplatze Auf dem Grundstiick selbst ist eine kleine in das Kellergeschoss des
Wohnhauses integrierte Garage mit einem Holztor vorhanden.
Der asphaltierte Hof mit dem Schleppdach an der Scheune bietet weitere
wettergeschiitzte Stellplatze.

Die allgemeinen Platzverhaltnisse im &ffentlichen Verkehrsraum lassen
das Parken flir Besucher in Grundstiicksnahe aufgrund der schmalen
offentlichen Parzellen nur sehr eingeschrankt zu.

Lagebeurteilung Innerhalb des Stadtteils Dexbach hat das Mischgebiet aufgrund seiner
ruhigen Lage im Ortskern von Dexbach, gelegen an einer AnliegerstraBe
mit ausreichender Begriinung eine mittlere bis gute Wohnlage.

Lagebeurteilung Das Grundstiick weist im Wesentlichen folgende Lagekriterien auf:

insgesamt ¢ ruhige Lage im Ortskern von Dexbach

e maBige Erreichbarkeit der Kernstadt Biedenkopf und der Stadt Wetter
e maBige Verkehrsanbindung an das regionale Verkehrsnetz

e maBige Erreichbarkeit des (iberregionalen Verkehrsnetzes

e Hanglage Richtung Siiden

e gute Besonnungslage

e geringe Aussichtslage

Wo wird die Lage bei Bei der Auswahl von Vergleichsobjekten sowie in der Hohe des nachhaltig
der Wertermittlung be- erzielbaren Ertrags (Miete) und beim Bodenwert.
riicksichtigt?
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

Mieter Das Gebaude wird von den Eigentiimern selbst genutzt. Es sind keine
Mieter oder Pachter vorhanden.

Gewerbliche Nutzung Laut eigenen Feststellungen beim Ortstermin dient das Gebaude nur zu
Wohnzwecken.

Rechte und Lasten in  In der Abt. II des Grundbuchs ist ein Fahrrecht mit folgendem Wortlaut
Abt. IT des Grundbuchs eingetragen:

,Das Fahrrecht von der Ortsstralle aus lber den Hofraum dieses Grund-
stticks fiir die angrenzende Hofreite Flur 5, Flurstiick 144 zum Einbringen
der Ernte nach der auf diesem Grundsttick stehende Scheune in nordést-
licher Richtung léngs der Grenze des dienenden Grundstiicks, sowie das
Fahrtrecht von der StraBBe von der Ostseite aus léngs der auf dem die-
nenden Grundstiick stehenden Scheune nach der vor der Scheune auf
dem Hofreitegrundstiick Flurstiick 144 befindlichen Dungstétte zwecks
Abfluss des Dungs. Im Ubrigen wird dieserbalb auf die Verhandlung vom
30.12.1908 und die darin enthaltene Eintragungsbewilligung in Grundak-
ten Artikel 66 von Dexbach Bezug genommen. Eingetragen am
31.12.1908 in Artikel 66. Nach Blatt 253 (ibertragen am 10.04.1919.

Das dort haftende Grundstiick ist im Flurbereinigungsverfahren unterge-
gangen. Im gleichen Verfahren ist anstelle des berechtigten Grundstiicks
Flur 1 Flurstiick 173, das untergegangen ist, das Abfindungsgrundsttick
Flur 5 Flurstiick 144 (Blatt 249 Dexbach) getreten. Mit dem Abfindungs-
grundstiick fir das belastete Grundstiick nach Blatt 401 libertragen am
03.01.1962 und (iber Blatt 520 mit dem belasteten Grundsttick hierher
libertragen am 05.01.2022.

Dieser Eintragung wird im Weiteren kein Wert beigemessen, da die auf
dem Flurstiick 144 stehende Scheune mittlerweile auch auf anderem Weg
Uber eine 6ffentliche Parzelle RainfeldstraBe erreichbar ist.

[ ] L]

Situation 1957, Scheune auf Flurstiick 173 Situation 2026, Scheune auf Flurstiick 144
(jetzt 144) blau unterlegt blau unterlegt
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Baulasten Laut Mitteilung des Kreisausschusses des Landkreises Marburg- Bie-
denkopf vom 18.12.2025 sind keine Baulasten im Baulastenverzeichnis
eingetragen.

Altlasten GemaB Auskunft des Regierungsprasidiums GieBen, Dez. 41.4 ,industriel-
les Abwasser, wassergefahrdende Stoff, Grundwasserschadensfalle, Alt-
lasten, Bodenschutz", sind in der Altflachendatei des Landes Hessen fiir
das Bewertungsgrundstiick keine Eintragungen vorhanden.

Baurecht Laut Recherche auf der Homepage des Landkreises Marburg-Biedenkopf
existiert fir das Gebiet, in dem das zu bewertende Grundstiick liegt,
kein Bebauungsplan.

Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils (§34 BauGB)

Behordliche Beschrankungen oder Beanstandungen fiir das Bewertungs-
objekt sind nicht bekannt.

Abgabenrechtliche Es wird unterstellt, dass derzeit keine ErschlieBungsbeitrage zu erwarten
Situation sind.
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3.3 Bauliche Anlagen

3.3.1 Urspriingliches Wohnhaus

Vorbemerkung

Baujahr

Gebaudeansicht von
Siiden aus der
Bauakte von 1914

Bauweise des
Gebaudeteils

Bauliche AuBBenanla-
gen

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf die sichtbaren Bauteile
sowie auf Annahmen einer baujahrstypischen Ausstattung. Beschrei-
bungen

der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Annahmen.

Es handelt sich derzeit um ein Einfamilienhaus, da die Geschosse nicht
in sich abgeschlossen sind.

Das Baujahr des Wohngebdudes in Fachwerkbauweise ist nicht be-
kannt. Bereits aus dem Jahr 1914 liegt ein Plan zum Umbau des Keller-
geschosses vor. Das urspriingliche Baujahr schatze ich um das Jahr
1870.

Fachwerkbauweise

Komplett unterkellert

Satteldach, Dachneigung 45°

Dachdeckung mit dlteren Tondachpfannen, Dachflachenfenster

oberste Geschossdecke und Dach unzureichend geddmmt

Fassade verputzt und gestrichen

Kunststofffenster mit Isolierverglasung tberwiegend 1997 erneuert

Kunststoffrollladen

Gaszentralheizung mit Warmwasserbereitung, Baujahr 1995

Fliissiggastank im Garten

Elektroinstallation 1988 lberholt, Schaltersysteme 2021 ausge-

tauscht

Garage im Kellergeschoss integriert

e AuBentreppe mit Windfang und Toilette (~1958 bis 1970) ange-
baut

e Balkon auf der Siidseite 1970 angebaut

Treppe zum Eingang ins Erdgeschoss auf der Siidseite

Hofbereich zwischen Scheune und Wohnhaus asphaltiert
Jagerzaun auf der Nord- und Ostseite

Stiitzmauer zur Abfangung des Gelandes auf der Nordseite entlang
der RainfeldstraBBe
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e  Flussiggastanks
e Ubliche Ver- und Entsorgungsleitungen

Die Aufteilung der Raume kann den von der Stadt Biedenkopf und dem
Eigentimer zur Verfligung gestellten Planunterlagen entnommen wer-
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den.
Die Skizzen aus dem Bauantrag aus dem Jahr 1914 zum Umbau des
Kellers sind unmaBstéablich in das Gutachten eingefiigt.

Garage

Schnitt Grundriss Kellergeschoss (Pldne aus dem Jahr 1914)

Wesentliche Ausstat- Das Gebadude ist komplett unterkellert.

tungsmerkmale AuBenmauerwerk Bruchsteine

Innenmauerwerk Backsteine
Uber holzernes Garagenfliigeltor von Siiden aus von auB3en erreich-
bar

e Kappendecke mit Stahltragern und Ausfachung

e Estrichboden

Kellergeschoss

Innenansicht Garage
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Kellerraum
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Erdgeschoss

Auszug aus dem
Exposé von 2021

190 —de 087 4

Badezimmer
7.35m? (2.62 x 2.80)

Der im Bereich des Ba-
des eingezeichnete
Versprung auf der
Nordseite ist von auBen
nicht erkennbar

Kiiche
17.45 m? (5.76 x 3.03)
Schlafzimmer
19.45 m? (5.66 x 3.44)
5.66

3.75

Flur
7.75m? (2.67 x 2.90)

_— /‘/

= EV'E o

Wesentliche Ausstat- ¢ Bad mit Dusche, Badewanne, Waschbecken und Toilette raumhoch
tungsmerkmale gefliest, ca. um 1998 modernisiert

Wande innen verputzt und tapeziert

Decken teilweise mit Holzwerkstoffpaneelen verkleidet
Wohnrdume mit Laminatboden belegt

Kiiche Durchgangszimmer fiir westlichen Anbau

Erdgeschoss
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Kiiche

Bad im Erdgeschoss WC im siidlichen Anbau
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Windfang im siidlichen Anbau Diele mit Treppe

Kinderzimmer auf
der Ostseite

Zurzeit Abstellraum
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Auszug aus dem
Exposé von 2021

1.10 —le 0.81 -l|

Ankleide
7.96m” (2.84 x 2.80)

i

YU Ay K 2.21)
Schlafzimmer
13.62 m” (4.50 x 3.08)
Sehlafzimmer
1945 07 (5.66 % 3.44)
5.66

3.75

BN
\\
/ |I
Flur
77507 (2.67 % 2.90)

Flur
3.21m”
1.07 x3.01 M

1.23%2.32

;‘

52%671)

an

Wesentliche Ausstat- ¢ Wande innen verputzt und tapeziert
tungsmerkmale e Decken teilweise mit Holzwerkstoffpaneelen verkleidet
¢  Wohnrdume mit Laminatboden belegt
Obergeschoss e Balkon auf der Stdseite mit Bitumenbahnen abgedichtet

Kinderzimmer Ost
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Elektroinstallation von 1988 Balkon

Geschosstreppe Flur
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Grundriss
Dachgeschoss

Auszug aus dem
Exposé von 2021

Die Wand des
Durchgangszimmers ist
Richtung Norden
verschoben

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale

kein Bad, Abstellkammer (Dachboden) nicht ausgebaut
Wande innen verputzt und tapeziert

e Decken und Dachschragen teilweise mit Holzwerkstoffpaneelen
Dachgeschoss verkleidet

¢  Wohnrdume mit Laminatboden belegt

e Dachflachenfenster teilweise 2021 - 2022 erneuert

Kinderzimmer Ost



ﬁ

. Dipl.- Ing. (TU)
Seite 23 von 58 ‘ )' Hans Werner Beck

Dachboden nicht ausgebaut Durchgangszimmer auf der Siidseite

Zustand des Gebdau- Das Gebdude wurde laufend instand gehalten und zu mehreren Zeit-

des punkten (z. B. 1958) umfassend modernisiert. Eine letztmalige umfas-
sende Modernisierung hat vermutlich um das Jahr 1997 mit dem Einbau
neuer Fenster, der neuen Heizung und der Modernisierung der Bader
stattgefunden.

Auffallige Schaden, Mdngel und sonstige Besonderheiten, die (iber die
Ubliche Alterswertminderung hinausgehen oder Unterhaltungsriickstan-
de

konnten bei der Ortsbesichtigung an folgenden Stellen festgestellt wer-

den.

e Die Dachdeckung hat ihr Zielalter erreicht.

e Die oberste Geschossdecke ist vermutlich nicht ausreichend ge-
dammt.

e Es gibt keinen Energiepass.

Es wird vorausgesetzt, dass das Gebaude nach den iblichen Regeln des
Bauhandwerks errichtet wurde.

Grundflache Die urspriingliche Grundflache des Fachwerkhauses ohne Vorbau und
Balkon berechnet sich mit den aus dem Liegenschaftskataster gemes-
senen
AuBenmaBen zu:

10,60 m* 6,30 m = rund 67 m2

Gesamtnutzungs- Nach der Sachwertrichtlinie liegt die wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
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dauer dauer eines neu errichteten Einfamilienhauses in Fachwerkbauweise bei
60 Jahren.

fiktives Baujahr des Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen

Gebaudes zum die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraus-
Zeitpunkt des An- sichtlich noch genutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch
baus 1958 Abzug des

Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen ermittelt.

Das Einfamilienhaus wurde im 19. Jahrhundert fertiggestellt und ver-
mutlich
mit dem Anbau auf der Westseite 1958 umfassend modernisiert.

GemaB ImmoWertV fiihrt eine umfassende Modernisierung zu einer
Verldngerung der Restnutzungsdauer von maximal 70% der Gesamt-
nutzungsdauer, somit von 42 Jahren im Jahr 1958 bis zum Jahr 2000.

Das fiktive Baujahr berechnet sich somit zum Zeitpunkt der Modernisie-
rung und des Anbaus mit dem Jahr 1940.
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3.3.2 Anbau auf der Westseite

Vorbemerkung

Baujahr

Bauweise des
Gebaudeteils

Ansicht von
Westen

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf die sichtbaren Bauteile
sowie auf Annahmen einer baujahrstypischen Ausstattung. Beschrei-
bungen

der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Annahmen.

Es handelt sich derzeit um ein Einfamilienhaus, da die Geschosse nicht
in sich abgeschlossen sind.

Aus dem Jahr 1957 liegt der Bauantrag zum Neubau eines Ladens als
Anbau an das bestehende Fachwerkhaus vor. Ich schatze das Baujahr
1958.

Massivbauweise

Komplett unterkellert

Satteldach, Dachneigung 45°

Dachdeckung mit Tondachpfannen, Dachfldchenfenster
oberste Geschossdecke und Dach unzureichend gedammt
Fassade verputzt und gestrichen

Kunststofffenster mit Isolierverglasung tberwiegend 1987 erneuert
Kunststoffrollladen

Gaszentralheizung mit dem Ursprungsgebdude zusammen
Elektroinstallation 1988 (iberholt

Balkon auf der Ostseite 1970 angebaut
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Ansicht von Siidos-
ten

Anbau von 1958 \

Ansicht von
Nordosten

Anbau von 1958

\ 4

Wesentliche Ausstat- Das Gebdude ist komplett unterkellert.

tungsmerkmale AuBenmauerwerk vermutlich Bruchsteine

Innenmauerwerk Backsteine

Kappendecke mit Stahltrégern und Bimsbetonausfachung
massive Innentreppe zum Erdgeschoss

Estrichboden

Heizungsaufstellraum

Kellergeschoss
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Heizungsaufstell-
raum

Kellerraum

Anmerkung zu den
Bauzeichnungen
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Die Aufteilung der Raume kann den vom Eigentiimer zur Verfligung
gestellten Planunterlagen, die im Zuge des Verkaufsprospekts entstan-
den sind, enthommen werden.

Die Skizzen sind unmaBstablich in das Gutachten eingefiigt.



ﬁ

. Dipl.- Ing. (TU)
Seite 28 von 58
‘ )' Hans Werner Beck
Grundriss .
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AuBenwande Hohlblockmauerwerk

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale Stahlbetondecke (iber dem Erdgeschoss
Wande innen verputzt und tapeziert
Erdgeschoss Decken teilweise mit Holzwerkstoffpaneelen verkleidet

Wohnzimmer mit Parkettboden belegt
Zugang zum Kellergeschoss
Speisekammer

Wohnzimmer
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Lager hinter Wohnzimmer Speisekammer
Grundriss r 05°E 10 0zz ¥ &0
Obergeschoss ;- LD W 0RO y— B L — } 0/°0F 080 4 070 r 150 p— 071

Auszug aus dem
Exposé von 2021

1.89

666 m? (191 %351

Gadezimmer
9.90 m* (4,49 % 2.21)

Schlafzimmer
13.62 m? (4.50 % 3.03)
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Kiche auf der Nordwestseite

Wande innen verputzt und tapeziert

Holzbalkendecke

Decken teilweise mit Holzwerkstoffpaneelen verkleidet
Wohnraume mit Laminatboden belegt

Bad mit Badewanne, Dusche, WC und Waschbecken 2 m hoch ge-
fliest

e Balkon auf der Ostseite mit Bitumenbahnen abgedichtet

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale

Obergeschoss

Bad im Obergeschoss

Blick vom Esszimmer
Richtung Siiden
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Biiro auf der Siidsei-
te

Grundriss
Dachgeschoss

Auszug aus dem
Exposé von 2021

Die Innenwande wur-
den weitgehend ent-
fernt

255

245
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Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale

Dachgeschoss

Zimmer Nord

Zimmer Sid

Zustand des Gebadu-
des

Grundflache

ﬁ
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Wande mit Gipskartonplatten verkleidet und tapeziert

Decken und Dachschragen mit Gipskartonplatten verkleidet und
tapeziert

Raume mit Laminatboden belegt

Dachflachenfenster 2021 - 2022 erneuert

Auffallige Schaden, Mangel und sonstige Besonderheiten, die tber die
Ubliche Alterswertminderung hinausgehen oder Unterhaltungsriickstan-
de konnten bei der Ortsbesichtigung an folgenden Stellen festgestellt
werden.

o Die Dachdeckung hat ihr Zielalter erreicht.

e Die oberste Geschossdecke ist vermutlich nicht ausreichend

gedammt.
e Es gibt keinen Energiepass.

Es wird vorausgesetzt, dass das Gebaude nach den Ublichen Regeln des
Bauhandwerks errichtet wurde.
Die Grundflédche des Anbaus ohne Balkon berechnet sich mit den im
Bauantrag angegebenen AuBenmalBen zu:

9,80 m* 6,40 m = rund 63 m2
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3.3.3 Gesamtgebdude als Schicksalsgemeinschaft

Gesamtgebaude

Standardstufe

Das urspriingliche Fachwerkhaus und der Anbau von 1958 bilden eine
Schicksalsgemeinschaft. Die Geschosse sind nur (ber ein Treppenhaus
verbunden, die Versorgung mit Heizung, Wasser, Strom etc. wird tber
jeweils nur einen Anschluss geregelt.

Das Gebadude wird derzeit als Einfamilienhaus genutzt. Eine Trennung der
Geschosse ist aufgrund der beiden Kiichen und Bader mdglich, jedoch eig-
net sich die Raumaufteilung und die Lage der Treppe nicht zum Herstellen
von zwei zueinander abgeschlossenen Einheiten.

Entsprechend den Kriterien der Sachwertrichtlinie und der zugeordneten
prozentualen Gewichtung der Ausstattungsmerkmale hat das als freiste-
hendes Einfamilienhaus eingeordnete Gebdude (Typ 1.11) liberwiegend
einen Ausstattungsstandard der Stufe 2, wie die Tabelle auf der folgenden
Seite zeigt.

' Dipl.- Ing. (TU)
( ) Hans Werner Beck

gg';?;-é::r:;’ss - Dachgeschoss voll ausgebaut

— 1

freistehende Einfamilienhauser 2 1.11 635
Doppel- und Reihenendhauser 211 615
Reihenmittelhiuser 3.11 575

Gesamtnutzungs-
dauer

mittleres Baujahr
des
Gesamtgebdaudes
1958

Nach der ImmoWertV liegt die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer eines
neu errichteten Einfamilienhauses bei 80 Jahren. Aufgrund der Modellkon-
formitat und da der Immobilienmarktbericht 2025 hinsichtlich der Gesamt-
nutzungsdauer noch auf der Sachwertrichtlinie (SWRL) basiert wird die
Gesamtnutzungsdauer aus der SWRL abgeleitet. Sie betragt bei der
vorhandenen Ausstattung des Gesamtgebdudes 66 Jahre.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch genutzt werden kdénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Al-
ters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen
ermittelt.

Nach Fertigstellung des westlichen Anbaus mit einer Grundflache von

63 m2 im Jahr 1958 hatte das Gesamtgebdude als Schicksalsgemeinschaft
mit dem Ursprungsgebdude, fiktives Baujahr 1940, Grundflache 67 m2 das
mittlere Baujahr:

(67 m2* 1940+ 63 m2* 1958) / 130 m2= 1949
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Ausstattungsstandard
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Standardmerkmal Standardstufe Wiigungs-
Gebiudeart 1.11 1 2 3 4 5 anteil
AuBenwénde 0,50 0,50 0,00 0,00 0,00 23%
Dach 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 15%
Fenster und AuBentiren 0,00 0,25 0,75 0,00 0,00 11%
Innenwande und -tliren 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00 11%
FuBbiden 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 5%
Sanitdreinrichtungen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 9%
Heizung 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00 9%
Sonstige technische Ausstattung 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 6%
Gebaudeart 1.11 655 725 835 1.005 1.260
Kostenkennwerte €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m?2
Summe aus
Standardstufe * Wagungsanteil 0115 0,613 0,273 0,000 0,000 1,00
Standardstufe
1 2 3 4 5
Gesamtnutzungsdauer nach
SW-RL Anlage 3 60 65 70 75 80
rechnerische 6,90 39,85 19,11 0,00 0,00 66
Gesamtnutzungsdauer
75,33 444,43 227,96 0,00 0,00 748
K t k t s ta r r r r
ostenkennwert (Summe) €/m? €/m? €/m? €/m? €/m2 | €/m2BGF

Kostenkennwert
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Restnutzungsdauer
infolge von
Modernisierungen
nach 1958
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Das Gesamtgebdude mit einem mittleren fiktiven Baujahr im Jahr 1949
wurde mit Schwerpunkt um das Jahr 1996 erneut modernisiert:

Die Heizung wurde 1995 erneuert.

Die Fenster wurden Gberwiegend um das Jahr 1997 ausgetauscht.
Die Bader wurden modernisiert.

Die Elektroinstallation wurde 1988 (iberholt.

Die Innenausstattung wurde renoviert.

Mit einem geschatzten mittleren Modernisierungsgrad ergibt sich eine
Verldangerung der Restnutzungsdauer, wie die nachfolgende Tabelle zeigt
ZU.

Modernisierungspunkte 10 Punkte
Restnutzungsdauer im Jahr 1996 34 Jahre
Restnutzungsdauer bis 2030
Restnutzungsdauer am WES 2026 4 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 66 Jahre
fiktives Baujahr 1964

Mit dem Besitzerwechsel im Jahr 2021 wurden erneut kleinere Modernisie-
rungen im Rahmen der Instandhaltung durchgefiihrt, wie z. B. der Aus-
tausch der Dachflachenfenster und teilweise die Modernisierung des
Innenausbaus.

Mit einem kleineren Modernisierungsgrad ergibt sich erneut eine
Verlangerung der Restnutzungsdauer, wie die nachfolgende Tabelle zeigt:

Modernisierungspunkte 2 Punkte
Restnutzungsdauer im Jahr 2021 15 Jahre
Restnutzungsdauer bis 2036
Restnutzungsdauer am WES 2026 10 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 66 Jahre
fiktives Baujahr 1970
Alter am Wertermittlungsstichtag 56 Jahre

Die rechnerisch ermittelte Restnutzungsdauer von 10 Jahren entspricht
dem vor Ort gewonnenen Eindruck und wird deshalb bei den weiteren
Berechnungen zugrunde gelegt.

Hans Werner Beck



ﬁ

. Dipl.- Ing. (TU
Seite 37 von 58 O &F Qe
) Hans Werner Beck
Verlangerung der Ermittlung der Restnutzungsdauer nach Modernisierung
ReStnUtzunQSdauer entsprechend ImmoWertV 2021
durCh_ Modernisie- Ermittlung des Modernisierungsumfangs im Modernisierungsjahr: 1996
rung im Jahr 1996 Baujahr/ filtives Baujahr des Gebiudes vor der Modernisierung: 1949
Alter des Gebaudes zum Zeitpunkt der Modernisierung: 47
IModemisierungselemente mégliche Punkte Objekt
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modemisierung der Fenster und der AuBentiiren 2 2
Modemisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 2
Modemisierung der Heizungsanlage 2 2
\Warmedammung der AuBenwénde 4
Modemisierung von Badern 2 2
Modemisierung des Innenausbaues, z. B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 2
\Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
Gesamtpunktzahl 20 10
Modemisierungsgrad Bezeichnung Punkte
1 nicht modernisiert =1
2 kleine Modemnisierungen i. R. der Instandhaltung 2 bis 5
3 mittlerer Modemisierungsgrad 6 bis 10
4 tiberwiegend modernisiert 11 bis 17
5 umfassend modernisiert > 18
RND = a*Alter2/GND - b* Alter + c*GND
. ab einem relativen
Modernisierungspunkte a b c Alter [%] von )
< 1 Punkt 1,2500 2,6250 1,5250 60%
2 Punkte 1,0767 2,2757 1,3878 55%
3 Punkte 0,9033 1,9263 1,2505 55%
4 Punkte 0,7300 1,5770 1,1133 40%
5 Punkte 0,6250 1,4578 1,0850 35%
6 Punkte 0,6150 1,3385 1,0567 30%
7 Punkte 0,5575 1,2193 1,0283 25%
8 Punkte 0,5000 1,1000 1,0000 20%
9 Punkte 0,4660 1,0270 0,9906 19%
10 Punkte 0,4320 0,9540 0,9811 18%
11 Punkte 0,3980 0,8810 09717 17%
12 Punkte 0,3640 0,8080 0,9622 16%
13 Punkte 0,3300 0,7350 0,9528 15%
14 Punkte 0,3040 06760 0,9506 14%
15 Punkte 0,2780 06170 0,9485 13%
16 Punkte 0,2520 0,5580 0,9463 12%
17 Punkte 0,2260 0,4990 0,9442 11%
> 18 Punkte 0,2000 0,4400 0,9420 10%
*3 Die Spalte gibt das Alter an, von dem aus die Formeln anwendbar sind.
Das relative Alter berechnet sich aus (Alter/GND) * 100.
a b C
Modernisierungspunkte 10 0,4320 0,9540 09811
Gesamtnutzungsdauer (GND): 66
Alter: 47
Relatives Alter: 71%
a * Alter? : GND = 14,46
b *  Alter = -44,34
c * GND = 64,75

Verlangerte Restnutzungsdauer: 34  Jahre
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Ermittlung der Restnutzungsdauer nach Modernisierung
entsprechend ImmoWertV 2021
Ermittiung des Modernisierungsumfangs im Modernisierungsjahr: 2021
Baujahr/ fiktives Baujahr des Gebdudes vor der Modernisierung: 1964
Alter des Gebdudes zum Zeitpunkt der Modernisierung: 57
Modernisierungselemente mdgliche Punkte Objekt
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und der AuBentiiren 2 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmeddmmung der AuBenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenaushaues, z. B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 1,5
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
Gesamtpunktzahl 20 2
Modernisierungsgrad Bezeichnung Punkte
1 nicht modernisiert <1
2 kleine Modernisierungen i. R. der Instandhaltung 2 bis 5
3 mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10
4 iberwiegend modernisiert 11 bis 17
5 umfassend modernisiert =18
RND = a*Alter2/GND - b* Alter + c*GND
- ab einem relativen
Modernisierungspunkte a h 4 Alter [94] von *)
< 1 Punkt 1,2500 2,6250 1,5250 60%
2 Punkte 1,0767 2,2757 1,3878 55%
3 Punkte 0,9033 1,9263 1,2505 55%
4 Punkte 0,7300 1,5770 1,1133 40%
5 Punkte 0,6250 1,4578 1,0850 35%
6 Punkte 0,6150 1,3385 1,0567 30%
7 Punkte 0,5575 1,2193 1,0283 25%
8 Punkte 0,5000 1,1000 1,0000 20%
9 Punkte 0,4560 1,0270 0,9906 19%
10 Punkte 0,4320 0,9540 0,9811 18%
11 Punkte 0,3980 0,8810 0,9717 17%
12 Punkte 0,3640 0,8080 0,9622 16%
13 Punkte 0,3300 0,7350 0,9528 15%
14 Punkte 0,3040 0,6760 0,9506 14%
15 Punkte 0,2780 0,6170 0,9485 13%
16 Punkte 0,2520 0,5580 0,9463 12%
17 Punkte 0,2260 0,4990 0,9442 11%
= 18 Punkte 0,2000 0,4400 0,9420 10%
*3 Die Spalte gibt das Alter an, von dem aus die Formeln anwendbar sind.
Das relative Alter berechnet sich aus (Alter/GND) * 100.
a b c
Modernisierungspunkte 2 1,0767 2,2757 1,3878
Gesamtnutzungsdauer (GND): 66
Alter: 57
Relatives Alter: 86%
a * Alter2 : GND = 53,00
b *  Alter = -129,71
c ¥ GND = 91,59
Verlangerte Restnutzungsdauer: 15 Jahre
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Brutto- Grundflache Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter

NHK 2010 Brutto- Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die je-
weilige Gebdudeart 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: iberdeckt und allseitig in voller Héhe umschlossen,
Bereich b: liberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,
Bereich c: nicht liberdeckt.

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 Uiberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen
(vgl. Abbildung oben).

Entscheidend fiir die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen
ist ihre Nutzbarkeit. Dabei gentigt es nach dieser Richtlinie auch, dass nur
eine untergeordnete Nutzung (vgl. DIN 277-2:2005-02), wie z. B. als La-
ger- und Abstellrdume, Raume fiir betriebstechnische Anlagen mdglich

ist (eingeschrénkte Nutzbarkeit).

Als nutzbar kédnnen Dachgeschosse ab einer lichten H6he von ca. 1,25 m
behandelt werden, soweit sie begehbar sind. Eine Begehbarkeit setzt eine
feste Decke und die Zuganglichkeit voraus.

Brutto- Grundflache Der Spitzboden zahlt nicht zur Brutto-Grundflache.

Die Brutto-Grundflache des Gesamtgebdudes mit Vorbau und Balkon,
berechnet sich mit den aus dem Liegenschaftskataster gemessenen
AuBenmaBen zu:

Kellergeschoss: 63 m2+ 67 m2+4 m?2 = 134 m2
Erdgeschoss: =134 m2
Obergeschoss: 63 m2 + 67 m2 + 13 m?2 = 143 m2
Dachgeschoss  4,30* 10,60 + 4,50* 9,80 = 90 m?

Brutto- Grundflache gerundet 500 m2
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Wohnlich nutzbare  Die Aufteilung der Rdume kann den eingefiigten Planen entnommen

Flachen werden. GemaB detaillierter Aufstellung in der zur Verfligung gestellten
“pauschalisierten Wohnflachenberechnung” vom 14.07.2021 sind in dem
Gesamtgebaude die folgenden Wohnflachen vorhanden:

,Die pauschalisierte Wohnfidchenberechnung basiert auf der Wohnfidchen-
verordnung (WoFiV). Alle gewdhnlichen, wohngenutzten oder zur Wohn-
nutzung vorgesehenen Fldchen gehen mit dem Faktor 1 in die Wohnfia-
chenberechnung ein. Fldchen unterhalb 1,00 m Deckenhdhe werden nicht
aufgemessen. Fldachen zwischen 1,00 m und 2,00 m Deckenhohe werden
mit aufgemessen und mit dem Faktor V2 in der Berechnung berticksichtigt.
Vorspriinge und Séulen von einer GréBe bis zu 0,25 m2 werden nicht mit
erticksichtigt. Terrassen, Balkone und Loggien gehen mit dem Faktor Y2
ein, jedoch gedeckelt bei max. 15% der reinen Wohnfidche."

Kellergeschoss:
Im Kellergeschoss gibt es keine Wohnflachen.

Erdgeschoss:

ohne den unbelichteten Lagerbereich im Nordwesten 93,67 m2
Obergeschoss: 110,67 m2
Dachgeschoss: 46,20 m2
Wohnflache rund: 250 m2
Wo werden die e Beim Ansatz des Rohertrags und der Bewirtschaftungskosten.

Gebdudemerkmale « Bei den Normalherstellungskosten und der Alterswertminderung.

bei der Wertermitt- ,  pje Beseitigungskosten fiir die Riickstande und Schaden werden als
lung beriicksichtigt? besondere objektspezifische Gebdudemerkmale beriicksichtigt
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3.3.4 Scheune auf der Siidseite

Baujahr Das Baujahr wird aufgrund der Bauweise wie das Ursprungsgebdude im
19. Jahrhundert vermutet.

Bauweise der
Scheune

Fachwerkgebaude

auf der Westseite an die Nachbarscheune angebaut

GroBe, stiitzenfreie Uberdachung auf der Hofseite

Fassade auf der Sid- und Ostseite mit Bitumenwellplatten verkleidet
Holztore

Stromanschluss

Ansicht von Osten

Ansicht von Norden
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Innenansicht

Brutto- Grundflache Die Brutto- Grundflache der Scheune wurde in einer fiir das Gutachten
ausreichenden Genauigkeit aus dem digitalen Lageplan unter dem Geo-

portal
Hessen gemessen zu:
13,00 m* 7,00 m 91,00 m2
BGF Scheune 91 m?2
Restnutzungsdauer, Nach dem Erlass des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
Gesamtnutzungs- wicklung liegt die Gesamtnutzungsdauer von vergleichbaren landwirt-
dauer schaftlichen Betriebsgebauden der Regel bei 30 bis 40 Jahren.

Die Scheune hat keine rechnerische Restnutzungsdauer mehr. Sie ist auf-
grund ihres Alters und Zustands nur noch sehr eingeschrankt als
Abstellraum fiir Fahrrader und Gartenmébel nutzbar.

Die Scheune hat ohne weiteren Nachweis ein Restwert von rund 1.500
€.

Fir erforderliche SicherungsmaBnahmen im Zeitraum der ermittelten
Restnutzungsdauer des Wohnhauses werden ebenfalls 1.500 € bei den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen berticksichtigt.
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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 mégliche Indi-
katoren fiir Besonderheiten des Bodens geachtet. Es waren jedoch keine
Auffalligkeiten erkennbar. Dementsprechend wird eine standortiibliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unter-
stellt.

ErschlieBung Das Grundsttick wird von der ,DorfstraBe *, einer gering befahrenen Er-
schlieBungsstraBBe verkehrsmaBig erschlossen. Die ErschlieBung mit
Kanal, Wasser und Strom ist gewahrleistet und erfolgt ebenfalls iber
diese StraBe.

Energieausweis Das Gebaudeenergiegesetz (friiher EnEV) schreibt vor, dass Verkaufer
oder Vermieter im Falle eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung
den potentiellen Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen
miissen. Der Energieausweis fiir Gebaude dokumentiert, wie das Gebau-
de energetisch einzuschatzen ist. Es liegt kein Energieausweis vor.

Energetisch nicht sanierte Gebaude aus diesen Baujahren haben einen
Endenergiebedarf von iiber 250 kWh/(m2*a), der Energieausweis
wirde das mit dem Label , H" dokumentieren.

Hinweis auf Risikoeinstufuni Zeitraum
Schadstoffrisiken 1960 - 1980

hohes Risiko 1955 - 1960, 1980 - 1990
mittleres Risiko 1920 - 1955, 1990 - 2000
geringes Risiko vor 1920, nach 2000

Aufgrund des Baujahrs besteht bei dem Gebaude fast immer das
Risiko fiir das Vorhandensein von Schadstoffen.

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

Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine Ubliche
Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.
Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstdérer oder sog. Rohrlei-
tungsfraBB, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutach-
tens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunter-
nehmens unvollstandig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten
Méngel die zum Bauzeitpunkt giiltigen einschlagigen technischen Vor-
schriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brand-
schutz) eingehalten worden sind.
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4. Wertermittiung
4.1 Verfahrenswahl

Begriindung der Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein als Einfamilienwohnhaus
Verfahrenswahl genutztes Objekt.

Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt.
Der gewdhnliche 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 tiber das Sachwert-
bzw. das Vergleichswertverfahren mdglich.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens auf der Grundlage von Teil 3,
Abschnitt 3 der ImmoWertV und den dort in der Anlage 4 verdffentlichten
Normalherstellungskosten (NHK) 2010 ist im vorliegenden Fall angezeigt.

Fir die Anwendung des in der ImmoWertV normierten Vergleichswertver-
fahrens stehen nicht geniigend Kaufpreise von Objekten zur Verfligung,
die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend genau vergleichbar sind. Auch
die von zahlreichen Institutionen (z.B. Gutachterausschiisse) veroffent-
lichten Vergleichswerte sind beziiglich ihrer wertbestimmenden Eigen-
schaften nicht differenziert genug.

Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert mittels des Sach-
wertverfahrens abgeleitet und zur Plausibilitdtskontrolle zusatzlich der Er-
tragswert nach Teil 3, Abschnitt 2 ermittelt, fir den ebenfalls eine sehr
gute Datenbasis zur Verfiigung steht.

Vorgehensweise im Sach- und Verkehrswert ergeben sich im vorliegenden Fall aus den fol-
Sachwertverfahren genden Komponenten:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Alterswertminderung

Sachwert der baulichen Anlagen

Sachwert der baulichen AuBenanlagen

Bodenwert

Sachwert (der Gebaude und des Grundstiicks)
Sachwertfaktor

vorlaufiger Sachwert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sachwert

* 0 + + 0|

=

Die in den Grundstiicksmarktberichten, herausgegeben von dem Gut-
achterausschuss fiir Grundstiickswerte und sonstige Wertermittlungen fur
die Landkreise Marburg- Biedenkopf und Lahn-Dill-Kreis verdffentlichten
Sachwertfaktoren (bisher Marktanpassungsfaktoren) beziehen sich auf
das mangelfreie und unbelastete Normalobjekt.
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Der resultierende Ertragswert hangt von folgenden EingangsgréBen ab:

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Instandhaltungskosten

Liegenschaftszinssatz

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bodenwert

Die Ermittlung des Ertragswertes nach ImmoWertV stellt sich mit den
beschriebenen EingangsgréBen wie folgt dar:

Rohertrag
- Bewirtschaftungskosten
Grundstiicksreinertrag
Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes und des Bodenwertes
Bodenwertverzinsung
Gebaudereinertrag
Ertragsvervielfdltiger
vorlaufiger Gebaudeertragswert
Bodenwert
Vorlaufiger reparaturfreier Ertragswert
Wertanpassung wegen objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

*

I H 1+

Die Bodenwertverzinsung wird mittels des Liegenschaftszinssatzes und
des Bodenwertes, der Ertragsvervielfdltiger aus der Restnutzungsdauer
und dem Liegenschaftszinssatz ermittelt.
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4.2 Bodenwert

Auszug aus der Eine am 26.01.2026 durchgefiihrte Online-Recherche in BORIS Hessen

Bodenrichtwertkarte ergibt, dass der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses fiir die Zone,
in der das Objekt liegt, bezogen auf den 01.01.2024 mit 36 €/m?2
angegeben wird.

Bodenrichtwertzonen in Dexbach

Flurstiick 143
innerhalb der
Bodenrichtwertzone
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Bodenrichtwert und  Laut der Bodenrichtwertkarte wurde im Bereich des Bewertungsgrundstii-
zeitliche Anpassung  ckes ein Bodenrichtwert von 36 €/m2 zum 01. Januar 2024 festgestellt.
Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf folgende Zustandsmerkmale:

erschlieBungsbeitragsfrei
gemischte Bauflache
Grundstiicksflache 800 m2
WGFZ 0,6

Die Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks stimmen im direkten Ver-
gleich mit den vorliegenden Grundstiicksdaten des Bewertungsgrundstiicks
auch im Hinblick auf die GrdBe Uberein.

Die Bodenrichtwerte zu 01.01.2026 sind noch nicht veréffentlicht.
In der Vergangenheit sind folgende Bodenrichtwerte festgestellt worden:

01.01.2022 36 €/m?2
01.01.2020 30 €/m?2
01.01.2012 28 €/m?2
01.01.2010 28 €/m?2

Mit der Steigerung aus der Vergangenheit schatze ich den Bodenrichtwert
zum 01.01.2026 auf 38 €/m?2.

Anpassung wegen Die Bodenrichtwertzone im Bereich des Bewertungsgrundstiickes ist allge-
der Lage innerhalb mein auf die vorherrschende Lage abgestimmt. Eine Anpassung wegen der
der Richtwertzone Lage an ist nicht erforderlich.

Anpassung wegen Vorliegend bezieht sich der Bodenrichtwert auf ein 800 m2 groBes Grund-
der Grundstiicks- stlick in einem Mischgebiet. Das Bewertungsgrundstiick hat eine

groBe GrundsttlicksgréBe von 774 m2,

Eine Anpassung wegen der GrundstiicksgréBe ist nicht erforderlich.

Anpassung wegen Das zu bewertende Grundstiick hat eine giinstige zonentypische Grund-
der Grundstiicksform stiicksform. Eine Anpassung ist nicht erforderlich

ErschlieBungs- Es wird unterstellt, dass derzeit keine ErschlieBungsbeitrage flir das Grund-
beitridge stlick in der ,,DorfstraBe" zu erwarten sind.
Bodenwert Flurstiick 143:
Bodenrichtwert 38,00 €/m?2
*  Flache des Bodenrichtwertgrundstiicks 774 m2

= erschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert 29.412 €
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4.3 Sachwertverfahren

Ausgangswert zur Fir das Bewertungsmodell NHK 2010 wurden im Immobilienmarktbericht
Ermittlung der 2025 des Amtes fiir Bodenmanagement Marburg regionale Auswertungen
Normal- veroffentlicht. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung
herstellungskosten  an die in der InmoWertV des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und

des Gebaudes Stadtentwicklung angegebenen Normalherstellungskosten gewahit. Dabei

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

Bei der Beschreibung der baulichen Anlagen (siehe Punkt 3.3) wurde
bereits der Gebaudestandard beschrieben und mithilfe der Wagungsanteile
die Restnutzungsdauer und mithilfe der Kostenkennwerte und der Flachen
die Normalherstellungskosten fiir das vorliegende Gebdude des Typs 1.11
in Hohe von 748 €/m2 ermittelt.

Dazu die Restnutzungsdauer von 10 Jahren und die Gesamtnutzungsdauer
von 66 Jahren.

Korrekturen und Die ImmoWertV sieht Korrekturen und Anpassungsmaglichkeiten der
Anpassungen Kostenkennwerte vor:

e Es muss beriicksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der
Normalherstellungskosten auf das Jahr 2010 beziehen, der Wert-
ermittlungsstichtag jedoch im 1. Quartal des Jahres 2026 liegt.

Es muss weiterhin berlicksichtigt werden, dass das Gebdaude zwar keine
abgeschlossenen Wohnungen hat, jedoch einem Zweifamilienhaus dhnelt
und daher mit dem Faktor 1,05 beriicksichtigt werden muss, der fiir Zwei-
familienhduser anzusetzen ist.

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

Der Baupreisindex fir Wohngebaude wird wie folgt angegeben:

e Mittelwert 2010 mit 90,1 Bezugsjahr ist das Jahr 2015
e Mittelwert 2015 mit 100,0 Bezugsjahr ist das Jahr 2015
e Mittelwert 2021 mit 127,0 Bezugsjahr ist das Jahr 2015

Die Baukosten fiir Wohngebdude 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 im 1. Quartal 2026 bezogen bedarf es
einer weiteren Umrechnung anhand des Baupreisindex bezogen auf das
Basisjahr 2015:

4. Quartal 2025 mit 135,0 Bezugsjahr ist das Jahr 2021
3. Quartal 2025 mit 134,3
2. Quartal 2025 mit 133,6
1. Quartal 2025 mit 132,6
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Der Baupreisindex fir das erste Quartal 2026 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
Ubrigen Quartalsanderungen, lasst sich ein Prognosewert fiir das 1. Quartal
2026 in Héhe von

135,0 + (0,5*% 0,7 + 0,3* 0,7 + 0,2* 1,0) = 135,8 ermitteln.
Kostenkennwert im Mit den ermittelten Herstellungskosten und dem zu beriicksichtigenden
vorliegenden Fall Baupreisindex ergeben sich die Herstellungskosten des Gebaudes am
Wertermittlungsstichtag.
Normalherstellungskosten 2010 Wohnhaus Typ 1.11 748 €/m?2
*  Faktor Zweifamilienhaus 1,05
*  Baupreisindex 2021/2010 1,410
*  Baupreisindex WES/2021 1,358
korrigierter Kostenkennwert 1.504 €/m2

Brutto- Grundflache Die Brutto- Grundflache wurde unter Punkt 3.3 in einer fiir die Wertermitt-
lung ausreichenden Genauigkeit mit ca. 500 m2 ermittelt.

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

Wohnhauses.
korrigierter Kostenkennwert 1.504 €/m2
*  Brutto- Grundflache 500 m2
= Normalherstellungskosten des Wohngebaudes 752.000 €
Gesamtnutzungs- Nach der ImmoWertV betragt die Gesamtnutzungsdauer fiir Ein- und Zwei-
dauer familienhduser 80 Jahre. Da der Immobilienmarktbericht 2025 aber hin-

sichtlich der Gesamtnutzungsdauer die ImmoWertV noch nicht einbezieht,
ist Modellkonform die Gesamtnutzungsdauer noch nach der nach der
Sachwertrichtlinie (SWRL) zu bemessen.

Nach der SWRL ergibt sich fur Einfamilienhdauser mit der oben ermittelten
Ausstattungs- Standardstufe bei ordnungsgemaBer Instandhaltung eine
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 66 Jahren.

Lineare Alterswert- Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 66 Jahren und einer geschatzten
minderung und Restnutzungsdauer von 10 Jahren am Wertermittlungsstichtag erhalt man
Sachwert des bei der linearen Alterswertminderung eine Korrekturgrée von 56/66 ~
Gebdudes 85 Prozent der Herstellungskosten der baulichen Anlagen.
Herstellungskosten 752.000 €
— Alterswertminderung - 639.200 €

Sachwert des Wohnhauses 112.800 €
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4.4 Sachwert und Marktanpassung

Ermittlung des Der Gesamtsachwert des Gebaudes und des Grundstiicks berechnet sich
Sachwerts aus dem Sachwert der baulichen Anlagen, der baulichen AuBenanlagen

und dem Bodenwert.

Sachwert des Gebaudes 112.800 €

+ Sachwert der baulichen AuBenanlagen 4% 4512 €

+ Restwert der Scheune 1.500 €

+ erschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert 29.412 €

= vorlaufiger Sachwert 148.224 €
Sachwertfaktor Bei vorlaufigen Sachwerten einschlieBlich AuBenanlagen von rund

150.000 € kann mit den in der Tabelle fiir Ein- und Zweifamilienhduser im
Immobilienmarktbericht 2025 (Kauffalle 2023- 2024) bei Bodenrichtwerten
bis 49 €/m2 (mittleres Bodenwertniveau von 41 €/m2) ein Sachwertfaktor
von ca. 1,09 abgelesen werden.

Die Merkmale der Datengrundlage sind nur 9 Kauffalle mit folgenden, vom
Bewertungsobjekt abweichenden Durchschnittswerten:

Vorlaufiger Sachwert  336.967 € 148.224 €

GrundstticksgroBe 780 m2 767 m2
Restnutzungsdauer 41 Jahre 10 Jahre
Brutto-Grundflache 329 m2 500 m2
Wohnflache 136 m2 250 m2
Standardstufe 3,0 <2,2
Bodenwertanteil 13% 20%

Bei den Sachwertfaktoren ist eine erhebliche Streubreite gegeben.
Vorliegend handelt es sich um ein Gebaude in einer unterdurchschnitt-
lichen Lage ohne wahrnehmbare Immissionen.

Der Grundstiicksanteil ist aufgrund des Gebaudealters deutlich erhoht,
wobei die GrundstiicksgrdBe selbst im Durchschnitt liegt.

Unter Beachtung der kiirzeren Restnutzungsdauer, des Giberdurchschnittli-
chen Bodenanteils, des geringen Ausstattungsstandards und der Ubergro-
Be des Objektes mit 250 m2 Wohnfléche in Verbindung mit der Lage
schatze einen Abschlag auf den Sachwertfaktor in Héhe von 10%.

Die aktuelle gesamtwirtschaftliche Lage insbesondere in strukturschwachen
Regionen mit geringer Nachfrage, den energetischen Eigenschaften des
Gebaudes zusammen mit der beralterten und hinsichtlich der Betriebskos-
ten teuren Flissiggasbeheizung bedingen einen weiteren Abschlag, den ich
ebenfalls auf 10% schatze.

Vorlaufiger repara- Der vorlaufige Verkehrswert ergibt sich somit wie folgt:
turfreier Verkehrs- Sachwert 148.224 €
wert *  Sachwertfaktor 1,09
Abschlag auf den Sachwertfaktor 0,90
*  Abschlag energetischer Zustand und aktuelle Lage 0,90
Vorlaufiger reparaturfreier Sachwert 130.867 €

Bei dem vorldufigen Sachwert handelt es sich um den Wert, der keine
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale berlicksichtigt.
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9.21  Sachwertfaktoren Ein- und Zweifamilienhduser (regionale Auswertung)

Bodenrichtwertbereich

Sachwert bis 49 £/m? 100 - 149 €/m* | 150 - 299 &m?
[€l
Hinweis: Die kursiv gedruckten Werte liegen im extrapolierten Bereich.
100,000 1,30 1,38
150.000 1,09 1,19 1,41 1,51
200.000 0,97 1,08 1,26 1.36
250.000 0,88 1,00 1,16 1,26
300.000 0,81 0,93 1,08 1,18
350.000 0,76 0,89 1,01 1.12
400.000 0,72 0,84 0,96 1,07
450.000 0.68 0,81 0,92 1,02
500.000 0,78 0,88 0,99
550.000 0,76 0,85 0,95
600.000 0,82 0,93
700.000 0,77 0.88
800.000 073
Anzahl Kaufflie 9 91 110 88
Kauffalle Jahroang 2023-2024 | 20232024 20232024  2023-2024
Bestimmtheitsmak R 0,41 0,35 0,45 0,35
@ vorl. Sachwert [€] 336,967 317.902 351.308 391232
@ Grundstiicksgrofe [m?] 780 798 726 655
@ BRW [&/m7] 41 76 121 201
@ RND [Jahre] 41 35 35 34
@Standardstufe 3.0 27 28 28
@ BGF [m7] 329 347 342 355
Wohnfliche [mA] 136 156 158 162
@ Wert AuBenanlage [€] 12619 10.690 11.343 11.449
@ Wert Nebengebdude [€] 5778 4 571 4264 4 636
&iﬁ“ﬂ:‘gﬂegﬁrﬁ? 0,13 0,22 026 0,22
ﬁ?ﬁf@ﬂfﬁcm 1.954 1.966 23509 2716
1,60
.-:E 1,40
= 1,20 <50€/m?
"g 1,00 ——50-09 €/m*
5 080 s en
@ 0,60

-150.000 50.000 250.000 450.000 650.000 850.000
vorldufiger Sachwert [£€]
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4.5 Ertragswertverfahren zur Plausibilitatskontrolle
4.5.1 Erzielbare Miete und Rohertrag

Nachhaltig erzielbare Die erzielbare Miete fiir das Einfamilienhaus wird in Anlehnung an den
Miete Mietwertkalkulator 2025 fiir Wohnraummieten im Bereich des Amtes fiir
Bodenmanagement Marburg ermittelt.

Ausstattung der Der Mietwertkalkulator gibt Kriterien zur Einstufung des Wohnwertes in
Wohnungen einer Tabelle an, die in etwa der unter Punkt 3.3 eingefiigten Tabelle zum
Ausstattungsstandard entspricht.

Ein Ausstattungsstandard der Stufe 2,2 bis 3 entspricht einer einfachen bis
mittleren Ausstattung der Wohnung.

Wohnraummiete Der Mietwertkalkulator 2025 fiir Wohnraummieten im Bereich des Amtes
fir Bodenmanagement Marburg weist fiir Wohnfldchen von 165 m2 (Ma-
ximalwert) mit mittlerer Ausstattung des vergleichbaren Baujahrs 1970
eine durchschnittliche Wohnraummiete von 4,45 €/m2 aus.

Mika - Mietwertkalkulator 2025

durchschnittliche Wohnraummiete

(berechnet mit Mika - Version 1.0.2-2025)

Landkreis Landkreis Marburg-Biedenkopf

Stadt / Gemeinde Biedenkopf

Gemarkung Dexbach

angesetzter Bodenrichtwert 38 €im?

Baujahr (ggf. fiktiv) 1970

Ausstattung einfach bis mittel (2,2)

Waohnfliche 165 m*

durchschnittliche Wohnraummiete (Stichtag 01.01.2025) 4,45 €/m?
entspricht einer Miete von 73425 €

Mietwert fiir freiste- Der Mietwertkalkulator ermittelt die erzielbaren Mieten fiir Geschoss-
hende Wohnhéauser wohnungen zum 01.01.2025.

Im Mietspiegel der Stadt Wetzlar ist beschrieben, dass der Mietwert von
Einfamilienhdusern und Reihenhdusern durchschnittlich um 0,50 €/m2 Gber
dem Mietwert von Wohnungen liegt. Damit sind die Nutzungen von
Ublichen Nebenrdumen und der Freiflache sowie auch der Scheune erfasst.

Mietwert Mit dem Mietwertkalkulator kdnnen nur Flachen bis 165 m2 berticksichtigt
werden. Die UibergroBe Wohnflache von 250 m2 und die vorhandenen
Durchgangszimmer werden mit einem Abschlag von 5% berticksichtigt.

Der Mietwert firr das zu bewertende Objekt mit der Fiktion der Mangelfrei-
heit der Mietsache betragt pro Monat somit:

250 m2* 4,45 €/m2 * 0,95 = 1.057 €
Zuschlag Wohnhaus 250 m2* 0,50 €/m?2 125 €

Mietwert je Monat rund 1.182 €
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Erzielbare Netto- Die derzeit erzielbare monatliche Nettokaltmiete fiir das Wohnhaus mit
kaltmiete: Scheune unter Mitbenutzung des Gartens schatze ich auf

rund 1.200 €/ Monat
Jahrlicher Rohertrag Im Weiteren wird eine Nettokaltmiete von 1.200 €/Monat als nachhaltig
erzielbar angesehen.
Auf dieser Grundlage berechnet sich der folgende jahrliche Rohertrag:
Wohnhaus mit Scheune 14.400 €/Jahr
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4.5.2 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskos- Als Bewirtschaftungskosten im Sinne der ImmoWertV sind anzusetzen:

ten ¢ Verwaltungskosten

¢ Instandhaltungskosten
e Mietausfallwagnis

Die in der Ertragswertrichtlinie genannten Werte beziehen sich auf die
Verordnung liber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem
zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung — II. BV)
und den Monat Oktober 2001. Sie sind bezogen auf den Wertermittlungs-
stichtag im Jahr 2026 mit dem Verbraucherpreisindex flir Oktober 2025
hochzurechnen.

(Basis DESTATIS, Verbraucherpreisindex Lange Reihe, Basis 2020)
Oktober 2025 = 123,0 und Oktober 2001 = 77,1; 123,0/77,1= 1,5953

Verwaltungskosten In Anlehnung an die ImmoWertV und die II. Berechnungsverordnung wer-
den die Verwaltungskosten Preisbasis 2001 auf 230 € je Wohnung/ Haus
und fiir Garagen auf 30 € modellkonform geschatzt.

Bei der Nutzung als Wohnhaus schatze ich die Verwaltungskosten auf
rund
230 €/Jahr * 1,5953 = 367 €/Jahr

Instandhaltungskos- Die Ertragswertrichtlinie gibt fiir die Instandhaltungskosten fiir Wohnun-
ten gen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des Kalenderjahres mindestens
22 Jahre zuriickliegt 9,00 €/m2 an. Fir Garagen sind 68 €/Jahr genannt.

Im vorliegenden Fall schatze ich die Instandhaltungskosten daher ebenfalls
auf pauschal 9,00 €/m2, wobei wegen der Preisanpassung ein Zuschlag
von 59,53% zu beriicksichtigen ist. Die ImmoWertV sieht die Rundung auf
die erste Nachkommastelle vor. 9,00* 1,5953 = 14,36 €/m2.

Auf die Wohnflache des Hauses bezogen sind das:

250* 14,40 €/m2 = 3.600 €/Jahr
Mietausfallwagnis Das Mietausfallwagnis wird modellkonform mit 2% des Rohertrags
angesetzt.
2% von 14.400 € = 288 €/Jahr

Bewirtschaftungskos- Fiir das Wohngebadude ergeben sich damit Bewirtschaftungskosten von:
ten insgesamt

Verwaltungskosten 367 €/Jahr
Instandhaltungskosten Wohnhaus 3.600 €/Jahr
Mietausfallwagnis 288 €/Jahr
Bewirtschaftungskosten rund 4.255 €/Jahr

Die Bewirtschaftungskosten liegen damit bei rund 30% des Rohertrages.
Im Vergleich mit den vom IVD im Januar 2023 verdffentlichten Werten von
18 — 30% (mittlere Spanne der Bewirtschaftungskosten fiir Einfamilienhdu-
ser) ist der Wert aufgrund des Alters und des Mietwertes plausibel.
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4.5.3 Liegenschaftszinssatz

Vorbemerkung Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 21 ImmoWertV der Zinssatz, mit dem
der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst
wird.

Liegenschaftszinssatz Laut der Statistik des IVD kann auch fiir den Stand 01.01.2025 fiir
Einfamilienhdauser mit einem Liegenschaftszinssatz von 1,0 - 4,0%
gerechnet werden.

Den Liegenschaftszinssatz fir unvermietete Ein- und Zweifamilienhduser
hat der Gutachterausschuss zuletzt fiir Kauffalle aus den Jahren 2023-
2024 mit 0,9% * 0,6% ermittelt.

Mittelwert Objekt Lz
Nettokaltmiete 6,81 €/m?2 5,65 €/m?2 +
Bodenrichtwert 127 €/m2 60 €/m?2 +
GréBe 149 m2 209 m?2 +
Restnutzungsdauer 38 Jahre 10 Jahre -
Bewirtschaftungskosten 23% 27,3% +

Ein- und Zweifamilienhduser

T =
9 £ ©
— — - 2
-H E 3 E 7 &
o £ 5 5 & 2@ 3= 2 23 2%
222 £ § & 8 =E EE Ef Eg§ &
@ T E @ s i = O m G -2 c— o+ o2
[= =M= = w T o = @ e @ = B @2 @
== 5 2 2 2 3 52 58 52 55 £%
Sas &8 E & 8 . =3 =B o £ 9 S3
4 wl i'd w < = = m -0 DX Tom
EFH unvermietete Objekte
2023 07 09 305 69 29 £,80 123 150 38 22
(2022 - 2023) (458 - 10,00 €) (34-310 €m?)
2024 09 06 294 61 205 6,81 127 149 38 23
(2023 - 2024) (444 -973€) (36 -320€/m?)

Immobilienmarktbericht 2025

Liegenschaftszinssatz Gegeniiber dem regional festgestellten Mittelwert von 0,90% fir freiste-

des Objektes hende Einfamilienhduser wirken sich die Lage mit einem deutlich abwei-
chenden Bodenrichtwert (38 €/m2 < 127 €/m2), die GroBe des Objektes
sowie die geringere Miete und die héheren Bewirtschaftungskosten erho-
hend auf den Liegenschaftszinssatz aus, so dass allein hieraus eine
Risikoverzinsung Uber dem Mittelwert abzuleiten ist.

Die wesentlich kiirzere Restnutzungsdauer hingegen bewirkt ein geringeres
Risiko und damit einen geringeren Liegenschaftszinssatz.

Im vorliegenden Fall schatze ich einen Liegenschaftszinssatz von 1,00%.
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4.5.4 Ertragswert

Vervielfaltiger In Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes von 1,00% und einer Restnut-
zungsdauer von 10 Jahren erhalt man fiir das Wohnhaus einen
Ertragsvervielféltiger von 9,4713.

vorlaufiger Ertrags- Der Ertragswert ergibt sich mit den ermittelten EingangsgroBen wie folgt:
wert

Rohertrag 14.400 €/Jahr
- Bewirtschaftungskosten 4.255 €/Jahr
= Reinertrag (insgesamt) 10.145 €/Jahr
- Bodenwertverzinsung 1,00% von 29.412 € 294 €/Jahr
= Reinertrag der baulichen Anlagen 9.851 €/Jahr
*  Vervielfaltiger 9,4713
= vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 93.302 €
+ Bodenwert 29.412 €

vorlaufiger Ertragswert 122,713 €

Bei dem vorlaufigen Ertragswert handelt es sich um den Wert, der sich
ergibt, wenn die Reparaturen durchgefiihrt sind und das Gebaude sich in
einem Zustand befindet, der modernen Wohn- und Lebensanspriichen
genugt.
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4.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Beriicksichtigung Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale wie beispielsweise
von Baumadngeln eine wirtschaftliche Uberalterung, ein liberdurchschnittlicher Erhal-
und Bauschdden tungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiiblich

gemaB ImmoWertV erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrdge kdénnen, soweit
dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktge-
rechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise beriick-
sichtigt werden.

Beriicksichtigung Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind als
des Kauferverhal- Wertminderungen zu verstehen und keinesfalls als Kosten im Einzelfall.
tens Es kommt in der Verkehrswertermittlung nicht auf eine detaillierte Kos-

tenermittlung an, es ist vielmehr abzuschatzen wie ein wirtschaftlich
handelnder Marktteilnehmer die besonderen objektspezifischen Eigen-
schaften beriicksichtigen wiirde. Vor der Kaufentscheidung werden im
Allgemeinen keine detaillierten Kostenermittlungen durchgefiihrt, son-
dern Abschlage auf den abweichenden Objektzustand vorgenommen.
Dabei ist noch zwischen

unmittelbar notwendigen Reparaturen, welche in der Regel mit den vol-
len Kosten beriicksichtigt werden und Unterhaltungsstau bzw. Fertig-
stellungsriickstand zu unterscheiden.

Besondere objekt- Bei dem vorhandenen Objekt sind mindestens beim Sachwert die fest-
spezifische Grund-  gestellten Unzulanglichkeiten als besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale stlicks-

merkmale zu berticksichtigen.

Schadstoffrisiko 1.000 €
SicherungsmaBnahmen an der Scheune 1.500 €

Austausch alterer Fenster und Risiko Dachreparaturen 2.000 €
Dammung der obersten Geschossdecke 2.000 €
Fehlender Energieausweis 500 €

Summe 7.000 €
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5. 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 § 6 ImmoWertV
stiicksmarkt aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Berechnung des Ver- Auf der Grundlage des Sachwertverfahrens ergibt sich der Verkehrswert

kehrswerts als wahrscheinlichster Preis letztendlich wie folgt:
vorlaufiger Sachwert 130.867 €
besonderen objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 7.000 €
Vorlaufiger Verkehrswert 123.867 €
Verkehrswert Auf der Grundlage der angewendeten Verfahren ergibt sich der Verkehrs-

wert des Grundeigentums als wahrscheinlichster Preis letztendlich wie
Flurstiick 143 folgt:
Flur 5, Flurstiick 143, Gebaude- und Freifldche,
DorfstraBBe 8, 774 m2
35216 Biedenkopf- Dexbach

zum Wertermittlungsstichtag 20. Januar 2026 geschatzt auf rund
125.000 €

Der Wert ist nach dem Sachwertverfahren ermittelt worden, der im Er-
tragswertverfahren ermittelte Wert von 122.714 € unter Beriicksichtigung
der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale stiitzt den Ver-
kehrswert.

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

Sinn- Fleisbach, den 27.01.2026
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