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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt
Eigentimer ist dem Gericht bekannt

Grundsticksanschrift Wehrdaer Stralle 92
35041 Marburg-Wehrda

Grundbuch von Wehrda
Blatt 1129 Ifd. Nr. 2

Gemarkung Wehrda
Flur 9 Flurstick 39/1
GrundsticksgrofRe 508 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Marburg vom 22.01.2024 soll gem. § 74a Abs. 5 ZVGi. V. m.
§ 180 Abs. 1 ZVG ein Sachverstandigengutachten lber den Verkehrswert des Versteigerungsob-
jektes eingeholt werden. Das Gutachten soll den Verkehrswert des Versteigerungsobjekts ein-

schlielilich seiner Bestandteile sowie den Wert des mit zu versteigernden Zubehors angeben.

Wertermittlungsstichtag: 15.02.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 15.02.2024 entspricht dem Wertermittlungs-
stichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem geplanten Ortstermin am 15.02.2024

wurden die Beteiligten durch Schreiben vom
25.01.2024 fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde einen Innen- und Auflenbesichti-

gung des Objektes durchgefihrt.

Teilnehmer am Ortstermin: Die Miteigentiimerin sowie der Sachverstan-

dige Hans Elmshauser.
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2 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Baulasten

(Grundbuch mit Stand vom 01.11.2023)

In Abteilung Il des Grundbuchs ist unter der Ifd. Nr. 6 die folgende Eintragung vorhanden:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Der Zwangsversteigerungsvermerk hat keinen wertrelevanten Einfluss.

Keine Eintragung im Baulastenverzeichnis der Stadt Marburg (telefonische Auskunft vom

21.03.2024).

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich weder um ein Kulturdenkmal noch liegt es inner-

halb einer denkmalgeschitzten Gesamtanlage.

Das Bewertungsgrundstiick liegt in einem Uberschwemmungsgebiet HQ 100 nach dem Hes-

sischen Wassergesetz (HWG). Gemal dieser Definition ist statistisch einmal in 100 Jahren

ein Hochwasserereignis zu erwarten.

Beruhend auf Erfahrungen der Vergangenheit geht aus Sicht des Sachverstandigen von der

Lage innerhalb des Uberschwemmungsgebietes kein signifikanter Werteinfluss aus.

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage
Baulandqualitat

Baugebiet

Ortslage

Verkehrslage

Himmelsrichtungen

bebautes baureifes Grundstlick
Wohnbauflache (W)

Das Bewertungsgrundstiick liegt im alten Ortskern
von Wehrda, die Entfernung zum Stadtkern von Mar-
burg betragt ca. 3 km. Der Stadtteil Wehrda hat ca.
6.000 Einwohner, die Stadt Marburg hat einschlief3-
lich der Stadtteile ca. 77.000 Einwohner. In Wehrda
und Marburg sind alle Einrichtungen zur Deckung
des taglichen bis langfristigen Bedarfs sowie kultu-

relle und schulische Einrichtungen vorhanden.

Die Verkehrslage ist gut, Wehrda hat B3a-Anschluss,
es bestehen Linien- und Stadtbusverbindungen. Der
nachste Bahnanschluss befindet sich in Marburg
(Hauptbahnhof).

Die Doppelhaushalfte ist Uberwiegend nach Wes-

ten und Osten hin orientiert.

Wehrdaer Stralle 92, 35041 Marburg-Wehrda
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Beeintrachtigungen

benachbarte stérende Betriebe

3.2 Art und MaRB der baulichen Nutzung

Beeintrachtigungen liegen vor durch den Ver-
kehrslarm der starker befahrenen Wehrdaer
StralRe (Verbindungsstralle zwischen dem Stadt-
teil Wehrda und der Kernstadt Marburgs).

Diese Lage ist bereits im fiir die Zone des Bewer-
tungsobjektes ausgewiesenen Bodenrichtwert

bericksichtigt.

Keine.

Das Bewertungsgrundstiick ist im Flachennutzungsplan der Stadt Marburg als Wohnbaufla-

che (W) dargestellt, ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan besteht nicht. Die Bebauung er-

folgt daher nach § 34 BauGB in Anlehnung an die vorhandene Nachbarbebauung.

3.3 Bodenbeschaffenheit
Oberflache

Baugrund

3.4 Grundstiicksgestalt

Form

Lange
Tiefe

Grenzverhaltnisse

Das Bewertungsgrundstuck ist leicht nach Osten zur

Lahn hin einfallend.

Es wird bindiger Baugrund angenommen.

trapezférmig, siehe die Kopie des Lageplans in der

Anlage
an der Wehrdaer Stralte ca. 15 m
im Mittel ca. 34 m

Das Bewertungsobjekt ist als Doppelhaushéalfte an
das Nachbargebdaude Wehrdaer Stralle 94 ange-
baut. Das Nachbargebaude verfligt nach Osten hin
um einen als Grenzbebauung ausgefiihrten Wohn-

hausanbau.

Rickwartig grenzt das Bewertungsgrundstlick an die

Lahn an.

Wehrdaer Stralle 92, 35041 Marburg-Wehrda
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3.5 ErschlieBungszustand
Art der Stralle Bei der Wehrdaer Stral’e handelt sich um eine as-
phaltierte innerstadtische Erschliefungsstralie mit

beidseitigen asphaltierten Burgersteigen.

Versorgung Vorhanden sind Wasser, Strom, Erdgas (der vorhan-
dene Erdgashausanschluss ist jedoch ungenutzt)

und Telefon.

Entwasserung Die Entwasserung erfolgt Uber den 6ffentlichen Ka-

nal.

3.6 Baubeschreibung

3.6.1 Art der Baulichkeiten und Zweckbestimmung

Bezeichnung / Art Eingeschossige voll unterkellerte Uberwiegend
massiv in Mauerwerk und teilweise in Holzfach-
werkkonstruktionen errichtete Doppelhaushalfte
mit ausgebautem Dachgeschoss und teilausge-

bautem Spitzboden

Zweckbestimmung Einfamiliendoppelhaushéalfte, derzeit leer ste-
hend

3.6.2 Baujahr
Baujahr (It. Miteigentimerin) 1922

3.6.3 Gebaudebeschreibung

Eingeschossige voll unterkellerte iberwiegend massiv in Mauerwerk und teilweise in Holzfach-
werkkonstruktionen errichtete Doppelhaushalfte mit ausgebautem Dachgeschoss. Es hat wahr-
scheinlich Betonstreifenfundamente und eine Betonbodenplatte, Aufien- und Innenwande im Kel-
lergeschoss augenscheinlich aus Naturstein- und Ziegelsteinmauerwerk, Geschossdecke uber
dem Kellergeschoss wahrscheinlich Uberwiegend aus Stahltragern mit Betonausfachung, tlw. auch
Holzbalkendecke mit nicht bekanntem Einschub, Auflenwande ab dem Erdgeschoss augenschein-
lich in Hohlblock- bzw. Bimssteinmauerwerk, Innenwande in Holzfachwerkkonstruktionen mit wahr-
scheinlich Bimssteinausfachung oder auch massiv in Mauerwerk, Geschossdecke uber dem Erd-
geschoss wahrscheinlich als Holzbalkendecke mit nicht bekanntem Einschub, Holzwalmdachkon-
struktion mit einer alteren Betondachsteineindeckung, Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech mit An-
strich (erneuerungsbeddrftig). In der stralenseitigen Dachflache ist eine Satteldachgaube und in

der riickwartigen Dachflache eine Schleppgaube vorhanden.

Wehrdaer Stralle 92, 35041 Marburg-Wehrda Seite 6 von 27
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Die AulRenfassade des Gebaudes besteht im sichtbaren Bereich des Kellergeschosses aus weit-
gehend vom Putz befreitem Naturstein- bzw. Ziegelsteinmauerwerk, teilweise ist ein alterer Rap-
putz mit Feuchtigkeitsschaden vorhanden, darlber ist ein Rauhputz mit Anstrich aufgebracht, der
ebenfalls, dies insbesondere auch durch nachtraglich ausgeflihrte Einbauten/Verschliellen von

Fenstern bzw. Tlren, erneuerungsbedurftig ist.

Fenster Gberwiegend aus zu unterschiedlichen Zeitpunkten um 2010 erneuerten isolierverglasten
Kunststofffenstern, die Fenster in den Gauben sind vor 1995 ausgeflihrt, im Kellergeschoss auch

Glasbausteinfenster bzw. Stahlfenster mit Einfachverglasung und au3enseitigen Gitterfliigeln.

Vor dem Hauseingang zum Erdgeschoss befindet sich ein unterkellerter Eingangsvorbau, der teil-
weise massiv in Mauerwerk (wahrscheinlich Ziegelstein- oder Bimssteinmauerwerk) und teilweise
in Holzfachwerkkonstruktionen mit wahrscheinlich Bimssteinausfachung ausgefiihrt ist, die Dach-
konstruktion besteht aus einem Holzpultdach in Verlangerung des Hauptdachs. Auch hier ist die

Aullenfassade sanierungsbedurftig.

Die zum Windfang im Eingangsvorbau fuhrende Aufzentreppe und Gelander sind sanierungsbe-
darftig.

Hauseingangsturelement zum Windfang im Eingangsvorbau aus einem neueren Haustlrelement
aus Kunststoff mit Isolierglaslichtausschnitt (augenscheinlich einfache ,Baumarktqualitat®) mit er-

neuerungsbedirftigem Beschlag.

Der Windfang hat einen erneuerungsbedurftigen LaminatfuBboden, Wande teilweise erneuerungs-
bedurftiger Putz, teilweise einfache OSB-Plattenverkleidung, teilweise lediglich verspachtelte, nicht
abschliel’end fertig gestellte Gipskartonplattenverkleidung, Decke = Untersicht der Dachkonstruk-

tion mit nicht abschlieRend gespachtelter Gipskartonplattenverkleidung, keine elektrische Beleuch-

tung.

Wohnraume, Kiiche und Bad im Erdgeschoss befinden sich in einem durchgreifend modernisie-
rungsbedurftigen Zustand. Zu erneuern sind Boden-, Wand- und Deckenbelage, der liberwiegende
Teil der haustechnischen Installationen, die Ausflihrung von Innentliren und eine Badmodernisie-

rung (Badezimmer in einer laienhaften Heimwerkerqualitat ausgefiihrt).

In der Vergangenheit wurde das Erdgeschoss Uber einen im Wohnzimmer aufgestellten Fest-
brennstoffofen beheizt, der Eigentum des Mieters ist und von diesem abgeholt wird. Die Warmwas-

serbereitung im Bad erfolgt Gber einen Elektrodurchlauferhitzer.

Im Wohnbereich ist nach Osten hin ein zweifligliges Hebe-Schiebe-Balkontirelement vorhanden,

eine notwendige Absturzsicherung ist nicht ausgefihrt.

Die lichte Raumhdhe im Erdgeschoss betragt ca. 2,50 m.
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Treppe vom Erd- zum Dachgeschoss als viertelgewendelte baujahrestypische Holztreppe mit Holz-

gelander mit Reparaturbedarf.

Die Raume im Dachgeschoss, die zwar teilweise erneuerte Bodenbelage haben, befinden sich in
einem vergleichbar modernisierungs- und renovierungsbedurftigen Unterhaltungszustand wie die
Raume im Erdgeschoss. Das Dachgeschoss ist unbeheizt. Im WC befindet sich die Elektrovertei-
lung des Gebaudes. Es handelt sich um eine dringend zu Uberarbeitende Ausflihnrung aus ca. 1981

mit ausreichenden Sicherungsautomaten ohne FI-Schutzschalter.

Die lichte Raumhohe im Dachgeschoss betragt ca. 2,38 m.

Ein Teil des Spitzbodens ist als Spielzimmer ausgebaut und liber eine Raumspartreppe erschlos-
sen. Das Spielzimmer hat einen LaminatfuRboden, Wande und Dachschragen gespachtelte Gips-
kartonplattenverkleidung mit Anstrich (im Bereich der Plattensté3e teilweise Rissbildungen), nor-

male elektrische Beleuchtung, normale elektrische Ausstattung.

Der verbleibende nach Siiden hin gelegene Dachbodenbereich ist Uber eine Bodeneinschubtreppe

erreichbar, er war jedoch zum Zeitpunkt meines Ortstermins nicht zugangig.

Zum Kellergeschoss gelangt man vom Erdgeschoss Uber eine gradlaufige einfache Holzwangen-
treppe ohne Gelander. Die Kellerrdume sind vergleichbar ausgestattet mit BetonfuRboden ohne
Belag, Wande und Decken erneuerungsbedurftiger Rapputz, die vorhandene Elektroinstallation ist
weitgehend nicht fachgerecht ausgefuhrt. Im stralRenseitigen Kellerraum befinden sich der Wasser-

und der ungenutzte Erdgashausanschluss.

Die lichte Raumhdhe im Kellergeschoss betragt ca. 2,00 m.

3.7 AuBenanlagen

Stralienseitig ist das Bewertungsgrundstiick teilweise mit einem Maschendrahtzaun und teilweise
mit einem Holzlattenzaun eingefriedet, in die Holzzauneinfriedung sind eine Personeneingangstiire
und ein zweifllgliges Zufahrtstor zum angrenzenden mit Betonverbundsteinpflaster befestigten
Pkw Stellplatz angelegt. Der FuRweg zum Hauseingang ist mit einfachen Waschbetonplatten be-
festigt und weist Setzungen auf. Der schmale Freiflachenstreifen zwischen Straflte und Doppel-
haushélfte ist entlang der Einfriedungen mit einer Hainbuchenhecke versehen und als Pflanzbeet-

streifen angelegt.

Der stidliche Grundstlicksstreifen (Pkw-Stellplatz) weist im Bereich der Befestigungen Setzungs-

und Oberflachenschaden auf.
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Die sludliche Grundstiicksgrenze ist mit einem Maschendrahtzaun des Nachbargrundstiicks einge-
friedet, die rickwartige Grundstlcksgrenze mit einer massiven Mauer, entlang der nérdlichen
Grundstlicksgrenze ist teilweise das Nachbargebaude als Grenzbebauung ausgefiihrt und teil-

weise ein Maschendrahtzaun vorhanden.

Die rickwartige Grundsticksfreiflache befindet sich in einem einfachen Unterhaltungszustand mit
Pflegeriickstand und Instandhaltungsbedarf. Die Freiflache besteht teilweise aus Rasen und teil-
weise aus gewachsenem Boden, integriert sind einige Anpflanzungen aus Bischen und Strau-

chern, Laub und Nadelbaumen.

Die zum Zeitpunkt meines Ortstermins vorhandenen Kinderspielhduser, die beiden Holzlager-
schuppen und der aufgestellte Kunststoffswimmingpool werden durch die im Auszug befindlichen

Mieter noch beseitigt.

3.8 Besondere Einrichtungen
Entfallt.

3.9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe die Gebaudebeschreibung unter 3.6.3 sowie die Beschreibung der Auf3enanlagen un-
ter 3.7.

In der vorliegenden Wertermittlung werden Wertminderungen aufgrund der nachfolgenden

besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) berlcksichtigt:

besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal Wertminderung
Modernisierungsbedarf Wohnhaus (+) ca. 163.000,- €
Uber den Modernisierungsbedarf hinausgehender Instandhaltungs-

bedarf (u.a. Kellerrdume, Eingangstreppe, AulRenanlagen) ca. 15.000,- €
Summe ca. 178.000,- €

(+) Wertminderung aufgrund des vorhandenen Modernisierungsbedarfs
In der vorliegenden Wertermittlung werden aufgrund des vorhandenen Bau- und Unterhal-
tungszustands die folgenden Modernisierungs- und Renovierungsmaflinahmen als bereits

durchgefihrt unterstellt:

- tlw. Modernisierung der Fenster und Aufdentiren

- Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
- Modernisierung (hier: Einbau einer) der Heizungsanlage

- Warmedammung der Aulenwande

- Modernisierung von Badern

- Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FulRbdéden, Treppen

- Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung
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Fir diese ModernisierungsmalRnahmen werden in der Punktrastermethode der Sachwer-
trichtlinie 13,0 Modernisierungspunkte vergeben (und die unterstellten Modernisierungen
werden bei der Ermittlung des fiktiven Baujahres und der daraus resultierenden wirtschaftli-

chen Restnutzungsdauer sowie bei der Ableitung der Normalherstellungskosten beriicksich-
tigt).

Die aus dem vorhandenen Modernisierungsbedarf resultierende Wertminderung wird in der
nachfolgenden Sachwertermittiung nach den in [1] unter 3.02.2/2.1/1 ff vertffentlichten auf
Wohnflachen bezogenen Kostentabellen unter Berlicksichtigung von Wertzuschlagen wegen
Gestaltungsmaoglichkeit und Erst-/Eigennutzung mit rd. 163.000,- € ermittelt und als beson-

deres objektspezifisches Grundstiicksmerkmal berlicksichtigt.

Aufgrund der Bericksichtigung des vorgenannten Wertzuschlags ist darauf hinzuweisen,
dass die beriicksichtigte Wertminderung geringer ist als die tatsachlich anfallenden Moder-

nisierungskosten!

Es ist ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung
allein aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind. Untersuchungen auf
Altlasten, pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsgefahrdende Bauma-
terialien wurden nicht durchgefihrt. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser) wurde
nicht Gberprift, hier wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Ebenso wird die formelle und

materielle Legalitat der baulichen Anlagen angenommen.

Laut dem in den Anlagen beigefligten Energieausweis vom 08.03.2022 soll das Gebaude
einen Endenergiebedarf von 295,2 kWh/(m? x a) haben, was der Energieeffizienzklasse H
entspricht. In dem Energieausweis ist angegeben, dass das Gebaude Uber eine erdgasbe-
feuerte Heizungsanlage, Baujahr 1992, beheizt wiirde. Diese ist jedoch nicht mehr vorhan-
den, auch die ehemals vorhandenen Heizkdrper wurden weitgehend entfernt. Die Behei-
zung erfolgte im Erdgeschoss lUberwiegend tber einen Kaminofen (Eigentum des Mieters
und nicht Bestandteil dieser Wertermittlung) und ansonsten dezentral tUber Elektrogerate.

Die Warmwasserbereitung erfolgt Gber Elektrodurchlauferhitzer.

In der vorliegenden Wertermittlung werden aufgrund des schlechten energetischen Stan-
dards im Bereich der Aullenwande und der sowieso sanierungsbedurftigen Auflenfassade
die Ausfihrung eines Warmedammverbundsystems, eine Erneuerung der alteren Fenster in
den Dachgauben und der Einbau einer zeitgemafRen Heizungsanlage (Luftwarmepumpe,
alternativ Holzpelletheizung) als bereits durchgefihrt unterstellt und sowohl bei der Ermitt-
lung der modifizierten Restnutzungsdauer als auch bei der Ableitung der Normalherstel-

lungskosten bericksichtigt. Im Gegenzug erfolgt die Beriicksichtigung als besonderes
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objektspezifisches Grundsticksmerkmal innerhalb der Wertminderung aufgrund des Moder-

nisierungsbedarfs.

3.9.1 Grundrissgestaltung, Geschosshéhen

Das Wohnhaus hat eine nicht barrierefreie einfache Grundrissgestaltung, die in der in den
Anlagen beigefugten Skizze in Grundzugen dargestellt ist. Durch den letzten Nutzer erfolgten
davon abweichend teilweise Grundrissveranderungen, die aus sachverstandiger Sicht teil-
weise im Zuge der Modernisierung zurickzubauen waren. Die Uberschlagig anhand der Ge-
baudeaulRenmalle ermittelte Wohnflache betragt rd. 105 m2. Der Spitzboden ist als Spielbe-

reich ausgebaut, die Flache stellt jedoch keine Wohnflache dar.

Die Geschosshéhen entsprechen den Anforderungen der Hessischen Bauordnung (HBO) an
Aufenthaltsraume und sind nutzungsentsprechend. Im Kellergeschoss baujahrestypisch ein-

geschrankte lichte Raumhdhe.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einer Einfamiliendoppelhaushélfte bebaute Grundstlick in
35041 Marburg-Wehrda, Wehrdaer Stralle 92 zum Wertermittlungsstichtag 15.02.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Wehrda 1129 1

Gemarkung Flur Flursttck Flache
Wehrda 9 39/1 508 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungs-
grundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte iblicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

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

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu berlcksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgroRRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 250,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe

baureifes Land

Art der baulichen Nutzung W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand frei
Grundstucksflache (f) 600 m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 15.02.2024
Entwicklungsstufe baureifes Land

Art der baulichen Nutzung W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand frei
Grundstucksflache (f) 508 m?

Wehrdaer Stralle 92, 35041 Marburg-Wehrda
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
15.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 250,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 15.02.2024 x 1,04 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00 E2
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 260,00 €/m?
Flache (m?) 600 508 x 1,00 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 260,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 260,00 €/m?
Flache X 508 m?
beitragsfreier Bodenwert = 132.080,00 €

rd. 132.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.02.2024 insgesamt 132.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Bodenrichtwerte mit Stand 01.01.2022 wurden aus Verkaufen der Jahre 2020 und 2021 abgeleitet. Seit-
dem sind Bodenwertsteigerungen feststellbar, so dass ein Zuschlag in Héhe von 4% auf den Bodenrichtwert
erfolgt.

E2

Das Bewertungsgrundstick stimmt bezuglich der Art der baulichen Nutzung mit dem Richtwertgrundstick
Uberein, auch die GrundstlicksgrofRe ist noch lagetypisch, so dass diesbezlglich keine Anpassung des Bo-
denrichtwertes erforderlich ist.
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermit-
teln, 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 Berlcksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung 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 fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstulcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt“ innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,,€/m? Wohnflache“ des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchflihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemafR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen 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 (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir 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 bericksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstuck fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaufRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 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 Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstticke 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. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjekigroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, 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 zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden 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. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Einfamiliendoppelhaushalfte

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

803,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 215,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 172.645,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 15.02.2024 (2010 = 100) 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 309.207,20 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 309.207,20 €
Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 43 Jahre
e prozentual 38,57 %
o Faktor 0,6143
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her- 189.945,98 €
stellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit- 3.000,00 €
wert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 192.945,98 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 192.945,98 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 5.788,38 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 198.734,36 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 132.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 330.734,36 €
Sachwertfaktor X 1,35
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -66.973,71 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 379.517,68 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 178.000,00 €
Sachwert = 201.517,68 €

rd. 200.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) 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);

bei der BGF z. B.

¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamiliendoppelhaushalfte

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Auflenwande 23,0 % 0,4 0,6
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,6 0,4
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 92% |260% | 474% | 138% | 3,6%

In der vorstehenden Tabelle wurden iberwiegend die Ausstattungsstandardstufen gewahlt, die sich nach der
Durchfiihrung der unterstellten Modernisierungs- und Renovierungsmafnahmen ergeben.
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Beschreibung der ausgewdéhlten Standardstufen

AuRenwande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

Standardstufe 4

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

Dach

Standardstufe 2

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

Fenster und Auf3entliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaliem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwéande und -tliren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfiihrung

FuRboden

Standardstufe 3

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

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

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

Heizung

Standardstufe 3

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

Standardstufe 5

Solarkollektoren flir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, Warme-
pumpe, Hybrid-Systeme; aufwendige zusatzliche Kaminanlage

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamiliendoppelhaushalfte

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 9,2 56,58
2 685,00 26,0 178,10
3 785,00 47 .4 372,09
4 945,00 13,8 130,41
5 1.180,00 3,6 42,48
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 779,66
gewogener Standard = 2,9

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 779,66 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* (teil)ausgebauter Spitzboden x 1,030
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 803,05 €/m? BGF
rd. 803,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr 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 zeitgemafRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamiliendoppelhaushalfte

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Eingangsvorbau 3.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 3.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchflhrung, behdrdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen werden in ihrem Zeitwert in einem prozentualen Anteil des
Gebaudesachwertes geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte flr
durchschnittliche Herstellungskosten. Bei dlteren und/oder schadhaften Auflenanlagen erfolgt die Zeitwert-
schatzung unter Berlcksichtigung diesbezuglicher Abschlage. Die AuRenanlagen haben einen einfachen Aus-
stattungsstandard. Daher erfolgt der Zeitwertansatz mit 3,0% des Gebaudesachwertes im unteren Drittel der
ublichen Bandbreite von 2% bis 8% der Gebaudesachwerte.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 5.788,38 €

(192.945,98 €)

Summe 5.788,38 €
Gesamtnutzungsdauer

Gemal dem Wertermittiungsmodell des Gutachterausschusses wird die wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer mit 70 Jahren angenommen

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Einfamiliendoppelhaushalfte

Das 1922 errichtete Gebaude wurde nur geringfligig modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind wesentliche Modernisierungen erforderlich, die im Wer-
termittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie“) eingeordnet.
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Hieraus ergeben sich 15 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmalRnahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | Malinahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

. - 4 0,5 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aul3entlren 2 1,5 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 00 15
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedammung der Aufienwande 4 0,0 4,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 00 20
cken, Ful3boden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- > 0.0 1.0
staltung
Summe 2,0 13,0

Ausgehend von den 15 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,lUberwiegend
modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1922 = 102 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 102 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,liberwiegend modernisiert® ergibt sich fir das Gebaude geman
der Punktrastermethode ,Sachwertrichtlinie“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 43 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden. Die Alterswertminderung erfolgt daher nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des 6értlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle
bestimmt.

Nach dem im aktuellen Immobilienmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses der Stadt Marburg [7] Dop-
pel-/Reihenhauser veroffentlichten Sachwertfaktoren ergibt sich bei dem vorlaufigen Sachwert von rd.
330.000,- € und dem vorliegenden Bodenwertniveau ein Sachwertfaktor von rd. 1,35.

Marktiibliche Zu- oder Abschliage

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

Die im Immobilienmarktbericht 2023 verdffentlichten Sachwertfaktoren wurden aus tatsachlichen Verkaufen
der Jahre 2020 bis 2022 abgeleitet und bilden daher das aktuelle Marktgeschehen nicht mehr ab. Bedingt
durch die steigende Inflationsrate, die Nachwirkungen der Corona-Krise und des Ukraine Kriegs wurden die
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hohen Immobilienpreise der letzten Jahre nach Marktrecherchen und Auswertungen deutlich gebremst. Neben
den steigenden Preisen fir Benzin, Energie und Lebensmittel erschweren vor allem die stark erhéhten Zinsen
Immobilienfinanzierungen und lassen die bisherige hohe Nachfrage abflauen. Die Vermarktungszeit hat sich
hierdurch ebenfalls bereits verlangert. Die wirtschaftliche Lage hat somit Auswirkungen auf den Verkehrswert.
Insbesondere durch die gestiegenen Kosten der Baufinanzierungen ist ein Rickgang der Kaufpreise feststell-
bar.

Bei dem Bewertungsobjekt fihren nach Maklerrecherchen und Berlcksichtigung eigener Erfahrungswerte
weiterhin der hohe Modernisierungsaufwand, der ein erhebliches Kostenrisiko birgt sowie der maRige energe-
tische Zustand der Gebaudehiille zu weiteren Minderungen des mdglichen Verkaufserldses

Ich halte daher vorliegend, dies auch unter Mitbertcksichtigung mir bekannter aktuellerer Vergleichspreise
von Doppel- und Reihenhausern in Marburg einen Abschlag in Héhe von 15% des vorlaufigen Sachwerts von
330.734,36 € x 1,35 = 446.668,04 € fur marktgerecht.

marktiibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -15,00 % von (446.491,39 €) -66.973,71 €
Summe -66.973,71 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere flir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage flr diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittiung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte flur die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fir solche baulichen Malinahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fir das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, ndmlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung
naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fiir Schadenbeseitigungsmalinahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleicherma-
Ren anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbediirftige,
neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fihrt in allen vorgenannten Anwendungsféllen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -163.000,00 €

e Einfamiliendoppelhaushélfte -163.000,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten -15.000,00 €

e  Uber den Modernisierungsbedarf hinausgehender -15.000,00 €
Instandhaltungsbedarf (u.a. Kellerraume, Ein-
gangstreppe, AuRenanlagen)

Summe -178.000,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaRBnahmen fiir das Gebaude
»Einfamiliendoppelhaushilfte“

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malinahmen 1.656,00 €/m?
(bei 13,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache x 105,00 m?
@ Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malinahmen [a] = 173.880,00 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fur gestaltbare Malhahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fir nicht gestaltbare MaRnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 173.880,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,10
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 191.268,00 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren MaRnahmen ([a] + [c]) x Rf(lk) = 191.268,00 €
relative regionalisierte Neubaukosten 4.469,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 105,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 469.245,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(lk) / HK 0,41
Erstnutzungsfaktor 1,18

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ = 379.667,83 € X 0,41 x (1,18 -1) = 28.019,49 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:
gesamte abzuziehende Kosten flr die unterstellten MaRnahmen ([a] + [b]) x Rf(lk) - 191.268,00 €
Werterhhung wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 28.019,49 €

Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmafRnahmen u.a. [i] = _-163.248,51 €

rd. -163.000,00 €

Zur Information: kim = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(Ik)) + [g] + [h]) = 0,852
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4.5 Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 200.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte bebaute Grundstiick in 35041 Marburg-
Wehrda, Wehrdaer StralRe 92

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wehrda 1129 2
Gemarkung Flur Flursttck
Wehrda 9 39/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.02.2024 mit rd.

200.000 €

in Worten: zweihunderttausend Euro

geschatzt.

Marburg/Lahn, den 9. April 2024

0 Gelose

Hans Elmshauser
Staatlich geprifter Hochbautechniker

Freier Sachverstandiger fir die
Bewertung von Grundsticken und
Gebauden
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Il. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrKV:
Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethdhegesetz —~MHG; am 01.09.2001 auf3er Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgel6st)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfand-
briefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung — BelWertV)

Wehrdaer Stralle 92, 35041 Marburg-Wehrda Seite 26 von 27



Hans Elmshauser Helwigswiese 16, 35043 Marburg Az. 85 K 20/23

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

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

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden (Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auf3er Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammilung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

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

[4] Sprengnetter/ Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter/ Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

5.3 Weitere verwendete Quellen
[71 Gutachterausschuss der Stadt Marburg: Immobilienmarktbericht 2023 fiir den Bereich der Stadt Marburg

5.4 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 23.02.2024) erstellt.
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Berechnung der Brutto-Grundfldche

(Die nachfolgende Berechnung erfolgt in einer flir die Wertermittiung notwendigen
Genauigkeit, sie kann daher nicht als Grundlage fiir andere Verwendungszwecke
herangezogen werden. Die in die BGF-Berechnung eingegangenen Mafe wurden aus
dem Lageplan herausgemessen. Eine Uberpriifung des Gebdudebestands wurde nicht
vorgenommen, so dass keine Gewéahr fir die abschlieRende Richtigkeit der Berechnung
Ubernommen werden kann.)

Kellergeschoss ca. 7,80 x 9,20 = 71,80 m?
Erdgeschoss = KG = 71,80 m?
Dachgeschoss =EG = 71,80 m?

Brutto-Grundfldche gesamt = 215,40 m?
Wohnfldche

Die Uberschlagig anhand der GebaudeauRenmale ermittelte Wohnfladche im Erd- und
Dachgeschoss des Wohnhauses betragt rd. 105 m2.
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Raume Erdgeschoss Bad



Bad

Bad

Bad

Bad



Treppe zum Dachgeschoss

Bad

Treppenhaus



Elektroverteilung
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Elektroverteilung Raume Dachgeschoss



Raume Dachgeschoss Raume Dachgeschoss

Raume Dachgeschoss Raume Dachgeschoss



Raume Dachgeschoss Raume Dachgeschoss

Raume Dachgeschoss Raume Dachgeschoss



Raume Dachgeschoss Raume Dachgeschoss

oy

Raumspartreppe zum Spitzboden Spitzboden
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Spitzboden Treppe zum Kellergeschoss

Treppenhaus Kellergeschoss



Kellergeschoss Kellergeschoss

Kellergeschoss Kellergeschoss



Kellergeschoss Kellergeschoss

Kellergeschoss Kellergeschoss



