Dipl.- Ing. Harald Hochst Sachverstandiger for
Immobilienbewertung

Oberdorfstrale 13, 35579 Wetzlar
Telefon: 0170-6391961

. E-Mail: harald.hoechst@t-online.de
Amtsgericht Wetzlar @
-Zwangsversteigerungsgericht- Datum:  30.08.2024
WertherstralRe 1 Az.: 002-Z-2024
35578 Wetzlar Gerichtsaktenzeichen: 93 K 9/24

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. 8 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienwohnhaus mit Nebengebaude bebaute Grundstlck
in 32633 Lahnau, Neugasse 1

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
24.07.2024 ermittelt mit insgesamt rd.

99.000 €

(in Worten: neunundneunzigtausend Euro)

Hinweis: Das Bewertungsobjekt umfasst 2 Grundstiicke mit jeweils eigener Ifd. Nr. im Bestandsverzeichnis
des Grundbuchs. Auftragsgemaf wurde der Verkehrswert fiir beide Grundstiicke zuséatzlich getrennt ermittelt.
Die Einzelwerte kdnnen den Vorbemerkungen in Abschnitt 1.3 dieses Gutachtens entnommen werden.

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten besteht aus 33 Seiten inkl. 4 Anlagen mit insgesamt 11 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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Neugasse 1, 35633 Lahnau-Atzbach

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus mit Neben-
gebaude
Objektadresse: Neugasse 1

35633 Lahnau

Grundbuchangaben: Grundbuch von Atzbach, Blatt 3583, Ifd. Nr. 1;
Grundbuch von Atzbach, Blatt 3583, Ifd. Nr. 2

Katasterangaben: Gemarkung Atzbach, Flur 17, Flurstiick 120, Flache 30 mz;
Gemarkung Atzbach, Flur 17, Flurstick 121, Flache 252 m2

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag GeméalR Beschluss des Amtsgerichts Wetzlar vom 17.06.2024
soll durch schriftiches Sachverstandigengutachten der Ver-
kehrswert des Versteigerungsobjektes eingeholt werden.

Wertermittlungsstichtag: 24.07.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 24.07.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 24.07.2024 wurden die Beteiligten durch

Schreiben bzw. Einwurf-Einschreiben fristgerecht eingeladen.

Gebéaude und AuRenanlagen konnten vollstandig besichtigt wer-

den
Teilnehmer am Ortstermin: der Schuldner sowie der Sachverstandige
Eigentimer: Name und Anschrift liegen dem Amtsgericht vor.

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:
e Auszug aus der Liegenschaftskarte
¢ schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:
e Berechnung der Bruttogrundflache und der Wohnflache
¢ Auskinfte zum Planungs- und Bauordnungsrecht
e Marktdaten aus dem Grundstiicksmarktbericht des ortlichen
Gutachterausschusses
e Auskunft zu den Bodenrichtwerten
o Auskunft betreffend gegebenenfalls vorhandenen Altflachen
o Marktdaten aus der Wohnungsmietwerttibersicht des értlichen
Gutachterausschusses sowie aus eigenen Auswertungen
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

Vermietungssituation:
Es sind keine Mieter vorhanden.
Das Gebaude ist gemafl Auskunft des Eigentiimers seit September 2023 unbewohnt.

Gewerbebetrieb:
Es wird augenscheinlich kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

Maschinen und Betriebseinrichtungen:
Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Hausschwamm:
Das Vorhandensein von Hausschwamm wurde nicht festgestellt.

Baubehdrdliche Beschrédnkungen und Beanstandungen:
Gemal Auskunft der zustandigen Behérden sind keine baubehdrdlichen Beschrankungen oder Beanstan-
dungen bekannt.

Energieausweis:
Es konnte kein Energieausweis vorgelegt werden.

Wichtige Hinweise:

Zum Hauptgebaude lagen weder bei der Gemeinde noch bei der Bauaufsicht des Lahn-Dill-Kreises Bauzeich-
nungen, Baubeschreibungen oder Berechnungen vor. Die erforderlichen Berechnungsgrundlagen beruhen
deswegen auf Feststellungen im Rahmen des Ortstermines. Die Grundflachen der Gebaude wurden aus der
Liegenschaftskarte des Geoportals Hessen digital ermittelt und die Wohnflachen hieraus abgeleitet.

Das Wohngebaude befindet sich in einem sehr schlechten Zustand. Eine fir die Wertermittlung im Sach- und
Ertragswertverfahren bendétigte und fur die Berechnung verwertbare Restnutzungsdauer kann nicht abgeleitet
werden. In diesem Gutachten werden deswegen zwingend erforderliche Modernisierungs- und Sanierungs-
mafl3nahmen zundachst als bereits durchgefuhrt unterstellt und auf dieser Grundlage die Wertermittlung durch-
gefuhrt. Unter den besonderen, objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen werden anschlieend die fir die
Modernisierungsmaf3nahmen ansetzbaren Wertanteile vom vorlaufig ermittelten Wert subtrahiert um auf
diese Weise den Verkehrswert abzuleiten.

Daruber hinaus werden wertmafige Ansatze fur augenscheinlich sichtbare Bauschéden und fir sichtbaren
Instandhaltungsruckstau in diesem Gutachten nicht explizit ausgewiesen, sondern sind in den wertmaRig
relevanten Parametern (z. B. angesetzte Mieten, zugrunde gelegte Restnutzungsdauer, Normalherstellungs-
kosten) sowie unter den besonderen, objektspezifischen Grundsticksmerkmalen pauschal bertcksichtigt.

Das Bewertungsobjekt besteht aus 2 Grundstiicken mit jeweils eigener Nummer im Bestandsverzeichnis des
Grundbuchs.
Auftragsgemal wurden beide Grundstiicke getrennt bewertet:

Der Verkehrswert des Grundstticks mit der Ifd. Nr. 1 (Flurstiick 120) wurde ermittelt mit 5.000 €
Der Verkehrswert des Grundstticks mit der Ifd. Nr. 2 (Flurstiick 121) wurde ermittelt mit 94.000 €

Es wird darauf hingewiesen, dass das unbebaute Flurstiick 120 der Erschlieung des bebauten Flurstiicks
121 dient.

In der Ortlichkeit werden die Flurstiicke 120 und 119 (Nachbarflurstiick) als gemeinsame Zufahrtsflache ge-
nutzt (siehe hierzu die Liegenschaftskarte sowie das zweite Foto in Anlage 4). Ob diesbeziglich eine ent-
sprechende Regelung im Grundbuch eingetragen ist, ist nicht bekannt.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdortliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral3e und im Ortsteil:
Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

Hessen
Lahn-Dill-Kreis

Gemeinde Lahnau (ca. 8.250 Einwohner);
Ortsteil Atzbach (ca. 3.100 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
im Norden Siegen, im Osten GieRen, im Suden Frankfurt, im
Westen Wetzlar

Landeshauptstadt:
Wiesbaden

BundesstraRen:
B 49, B 429

Autobahnzufahrt:
A 45 Wetzlar-Ost oder Uber das GielRener Siidkreuz

Bahnhof:
GielRen oder Wetzlar-Dutenhofen

Flughafen:
Frankfurt

Ortskern

Geschéfte des taglichen Bedarfs in Lahnau vorhanden;

Schulen und Arzte in Lahnau vorhanden (Grundschule und Ge-
samtschule);

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fu3laufiger Entfer-
nung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) im Ortsteil Dorlar;

einfache Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen
Uberwiegend ortskerniibliche, zweigeschossige Bauweise mit
ein- oder zweiseitiger Grenzbebauung

keine

anndhernd eben

StraBenfront:
ca. 15 m;

mittlere Tiefe:
ca.22m;
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Seite 6 von 33



Neugasse 1, 35633 Lahnau-Atzbach

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

GrundstiicksgroRRe:
insgesamt 282,00 mz;

Bemerkungen:
unregelmaRige Grundstiicksform

Anliegerstral3e;
Stral3e mit mé&Rigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege einseitig vorhanden;
Parken entlang der Fahrbahn eingeschrankt méglich vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; (ein Anschluss an die in der StralRe vorhandene
Gasleitung ware moglich)

ortskerntbliche Grenzbebauung durch Wohnhaus und Scheune

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schédlicher Bodenveranderungen liegen nicht vor.

Gemal miundlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt im Altlas-
tenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefihrt.

In dieser Wertermittlung wird deswegen Altlastenfreiheit unter-
stellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Das Grundbuch wurde nicht eingesehen. Ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs bestehende wertbeeinflussende Rechte sind zu-
satzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt und auch nicht
Gegenstand dieser Wertermittlung. Diesbezligliche Besonder-
heiten sind ggf. zusétzlich zu dieser Wertermittlung zu berick-
sichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen zu Lasten des Grundstiicks.

Denkmalschutz: Fir das Grundstiick besteht Denkmalschutz im Rahmen einer
Gesamtanlage nach § 2 Abs. 3 HDSchG

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich einer Erhaltungs- und Ge-
staltungssatzung (Dorfentwicklungsplan).

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeftihrt.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen, der Baugeneh-
migung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht geprft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick besitzt eine AlterschlieBung (z.B.
historische Straf3e). Beitrage fallen in absehbarer Zukunft vo-
raussichtlich nicht an.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden Uberwiegend schriftlich,
teilweise jedoch auch mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition zu diesen Informationen von der jeweils zustan-
digen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 3);

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude sowie einer Scheune bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung).

Das Objekt ist leerstehend.
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3 Beschreibung der Geb&ude und Aul3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Gegebenenfalls vorhandene Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen vorhandener Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Gegebenenfalls wird diesbeziig-
lich empfohlen, eine vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tie-
rische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Einfamilienwohnhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebaudeart: Einfamilienwohnhaus, ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt
Baujahr: 1900 (das tatsachliche Baujahr ist nicht bekannt)
Modernisierung: Um das Jahr 2000 wurde die AuRenfassade des Wohnhauses

neu verputzt und gestrichen und es wurden die Fenster erneuert.

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 110 mz?;
(die Wohnflache wurde Uberschlagig ermittelt);

Erweiterungsmoglichkeiten: Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut, jedoch ausbaufahig.

Aulenansicht: Fachwerk freigelegt, Gefache verputzt

3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: 2-geschossiges, zu ca. 2/3 unterkellertes Wohngebéude mit aus-
baubarem Dachgeschoss;
Kellerwande und Kellerdecke in Massivbauweise; Lehmful3bo-
den im Keller;
ab Oberkante Kellerdecke Fachwerkbauweise; Geschossdecken
als Holzbalkendecken; Treppen in Holzbauweise;
Satteldach, eingedeckt mit Faserzement-Wellplatten. Dachfla-
chen ungedammt.

3.2.3 Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache Ausstattung
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Heizung: derzeit ist lediglich ein Einzelofen (Brennstoff Holz) in Betrieb
Luftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Hinweis: Auf eine Beschreibung der Raumausstattung wird verzichtet, weil
davon ausgegangen wird, dass alle Oberflachen wie FuBbéden,
Wand- und Deckenbekleidungen, die Leitungssysteme, die sani-
taren Anlagen sowie die Turen erneuert, beziehungsweise auf-
gearbeitet werden missen. Siehe hierzu auch die beigefiigten
Fotos.

Bauschaden und Bauméangel: Es muss eine vollstandige Sanierung im Inneren des Wohnge-
baudes stattfinden (siehe Hinweis oben). Darlber hinaus besteht
ein allgemeiner Sanierungsbedarf sowie ein Instandhaltungs-

rickstau.
Grundrissgestaltung: fir das Baujahr zeittypisch
wirtschaftliche Wertminderungen: “gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu errei-

chen); Hohenversatz innerhalb eines Geschosses

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Hauseingangstreppe

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist insgesamt schlecht.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

3.3 Scheune

Baujahr: 1900;

Bauart: Fachwerkbauweise;

AuRenansicht: Bruchsteinsockel; Fachwerk freigelegt; Gefache verputzt;

Keller: nicht unterkellert;

Dachform: Satteldach; Dacheindeckung Uberwiegend mit Tonziegeln eingedeckt

Tor: Holzschwingtor entlang der Stral3e, Tir vom Innenhof;

Besonderheiten: die Mdglichkeit des Ausbaus der Scheune zu Wohnzwecken besteht

3.4 AufRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, nur provisorisch befestigte Hof- und
Zufahrtsflachen
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstucksdaten, Teilgrundsticke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fr das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Nebengebadude bebaute
Grundstiick in 35633 Lahnau, Neugasse 1 zum Wertermittlungsstichtag 24.07.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Atzbach 3583 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Atzbach 17 120 30 m2
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Atzbach 3583 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Atzbach 17 121 252 mz

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstticken handelt es sich um selbststandig veraul3erbare Teile des Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrund-
stiick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefihrt. D. h. es wird
jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlieend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts aus-
gewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Flurstiick 121 Einfamilienhaus und Nebengeb&ude 252 m?
Flurstick 120 unbebaut (Grundstiickszufahrt) 30 m2
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 282 mz

4.2 Wertermittlung flr das Teilgrundsttick Flurstick 121

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

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

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

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 88 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefuhrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag.

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
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4.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (einfache Lage) 145,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-

grundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = 600 m2

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 24.07.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) = 252m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 145,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 24.07.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage einfache Lage einfache Lage X 1,00

Art der baulichen MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) x 1,00

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 145,00 €/m?

Flache (m2) 600 252 x 1,05

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 152,25 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 152,25 €/m?

Flache X 252 m2

beitragsfreier Bodenwert = 38.367,00 €
rd. 38.400,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.07.2024 insgesamt 38.400,00 €.
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4.2.3 Sachwertermittlung

4.2.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick 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 geméaR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstticksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aul3enanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmaf3stab bildet.

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

Gebéaudebezeichnung Einfamilienwohnhaus Scheune

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.705,00 €/m? WF 150,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 111,00 m2

e Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 110,00 m?

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 4.000,00 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 191.550,00 € 16.650,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 24.07.2024 (2010 = 100) 182,7/100 182,7/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 349.961,85 € 30.419,55 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 349.961,85 € 30.419,55 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 70 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 33 Jahre 33 Jahre

e prozentual 52,86 % 52,86 %

e Faktor 0,4714 0,4714

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 164.972,02 € 14.339,78 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auf3enanlagen) 179.311,80 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen + 4.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 183.311,80 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 38.400,00 €

vorlaufiger Sachwert = 221.711,80 €

Sachwertfaktor X 1,06

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 235.014,51 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 141.000,00 €

Sachwert = 94.014,51 €
rd. 94.000,00 €
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4.2.3.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméfR3en werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (pauschal) 4.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 4.000,00 €

Aul3enanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Au3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berticksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

pauschale Schéatzung 4.000,00 €

Summe 4.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, 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 fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zuséatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -141.000,00 €

e  Einfamilienwohnhaus -138.000,00 €

e  Scheune -3.000,00 €

Summe -141.000,00 €

Az.: 002-Z-2024 Seite 15 von 33



Neugasse 1, 35633 Lahnau-Atzbach

4.2.4 Ertragswertermittiung

4.2.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhal-

tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

4.2.4.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € €
(€/Stck.)

Einfamilienwohnhaus |1 | Wohnung 110,00 6,50 715,00 8.580,00
Scheune 1 |Lagerraume 100,00 1,00 100,00 1.200,00
Summe 210,00 - 815,00 9.780,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 9.780,00 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(23,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.249,40 €
jahrlicher Reinertrag = 7.530,60 €
Reinertragsanteil des Bodens

1,25 % von 38.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 480,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.050,60 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=1,25 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 33 Jahren Restnutzungsdauer x 26,905
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 189.696,39 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 38.400,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 228.096,39 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 228.096,39 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 141.000,00 €
Ertragswert = 87.096,39 €

rd. 87.100,00 €
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4.2.4.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-

sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterstellte Modernisierungen -141.000,00 €
e  Einfamilienwohnhaus -138.000,00 €
e Scheune -3.000,00 €
Summe -141.000,00 €

4.2.5 Wert des Teilgrundstucks Flurstick 121

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen gehan-

delt, die sich am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 94.000,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstuck Flurstiick 121 wird zum Wertermittlungsstichtag 24.07.2024 mit rd.

94.000,00 €

geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fur das Teilgrundsttick Flurstiick 120

4.3.1 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (einfache Lage) 145,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-

grundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = 600 m2

Beschreibung des Teilgrundstticks

Wertermittlungsstichtag = 24.07.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) = 30m?2

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 145,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 24.07.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage einfache Lage einfache Lage X 1,00

Art der baulichen MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) x 1,00

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 145,00 €/m?

Flache (m2) 600 30 X 1,05

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 152,25 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 152,25 €/m?

Flache X 30 m2

beitragsfreier Bodenwert = 4.567,50 €
rd. 4.570,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.07.2024 insgesamt 4.570,00 €.
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4.3.2 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,Flurstiick 120“ sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 4.570,00 €
Wert der Au3enanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 300,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 4.870,00 €
marktibliche Zu- oder Abschlage (Rundung) + 130,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 5.000,00 €
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 5.000,00 €
rd. 5.000,00 €
4.3.3 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
Aulenanlagen
Auf3enanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
provisorisch befestigte Flachen 300,00 €
Summe 300,00 €

4.3.4 Wert des Teilgrundstiicks Flurstick 120

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 5.000,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstuick Flurstiick 120 wird zum Wertermittlungsstichtag 24.07.2024 mit rd.

5.000,00 €

geschatzt.
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4.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orien-
tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstickswert

Flurstiick 121 Einfamilienhaus und 252,00 m2 94.000,00 €
Nebengebaude

Flurstiick 120 unbebaut  (Grund- 30,00 m2 5.000,00 €
stiickszufahrt)

Summe 282,00 m2 99.000,00 €

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Nebengeb&aude bebaute Grundstiick in 35633
Lahnau, Neugasse 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Atzbach 3583 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Atzbach 17 120
Blatt Ifd. Nr.
sowie
Grundbuch
Atzbach 3583 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Atzbach 17 121

wird zum Wertermittlungsstichtag 24.07.2024 mit rd.

99.000 €

in Worten: neunundneunzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Wetzlar, den 30. August 2024

Dipl.- Ing, Harald Hochst
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Neugasse 1, 35633 Lahnau-Atzbach

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

AuR3erdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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Neugasse 1, 35633 Lahnau-Atzbach

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Hessische Bauordnung

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

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

[3] Literatur: Stumpe/Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung in der aktuellen Ausgabe
[4] aktueller Grundstiicksmarktbericht des zustandigen Gutachterausschusses
[5] aktuelle Bodenrichtwertlibersicht des zustédndigen Gutachterausschusses

[6] aktuelle Wohnraum-Mietwertiibersicht des zustéandigen Gutachterausschusses

5.3 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 20.07.2024) erstellt.
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Neugasse 1, 35633 Lahnau-Atzbach

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01: Auszug aus der Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 02: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 03: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 04: Fotos vom Ortstermin
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Neugasse 1, 35633 Lahnau-Atzbach

Anlage 1:  Auszug aus der Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts (blaues Fadenkreuz)

Seite 1 von 1

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postleitzahl: 35633
Ort: Lahnau
StraRe: Neugasse
Hausnummer: 1
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Neugasse 1, 35633 Lahnau-Atzbach

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objekts (blaues Fadenkreuz)

Seite 1 von 1

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postleitzahl: 35633
Ort: Lahnau
StraRe: Neugasse
Hausnummer: 1
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Neugasse 1, 35633 Lahnau-Atzbach

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Be-

wertungsobjekts

Seite 1von 1
Liegenschaftskarte
Angaben zum Bewertungsobjekt:
Postleitzahl: 35633
Ort: Lahnau
StraRe: Neugasse
Hausnummer: 1
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Neugasse 1, 35633 Lahnau-Atzbach

Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 1 von 7

StraBenansicht des Grundstticks (vorne die Scheune, Wohnhaus verdeckt hinter der Scheune)

Gemeinsame Zufahrt, zusammen mit dem linken Grundstticksnachbarn.
Flurstiick 120 (entspricht ca. 1/3 der Zufahrtsbreite);
Nachbarflurstiick 119 (entspricht ca. 1/3 der Zufahrtsbreite).
Siehe hierzu auch die Liegenschaftskarte
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Neugasse 1, 35633 Lahnau-Atzbach

Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 2 von 7
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Scheune

Blick auf das Wohnhaus. Die Geb&udeecke am linken Bildrand gehért zu einem Nachbargebaude
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Neugasse 1, 35633 Lahnau-Atzbach

Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 3von 7

Treppe vom Obergeschoss zum Erdgeschoss
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Neugasse 1, 35633 Lahnau-Atzbach

Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 4 von 7

Toilette

Dusche
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Neugasse 1, 35633 Lahnau-Atzbach

Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 5von 7

Fenster erneuert ca. im Jahr 2001

Beispielhaft ein Wohnraum
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Neugasse 1, 35633 Lahnau-Atzbach

Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 6 von 7

Wohnraum mit Einzelofen

versetzte Ebene innerhalb des Erdgeschosses
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Neugasse 1, 35633 Lahnau-Atzbach

Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 7 von 7

Innenansicht Scheune

Innenansicht Scheune

Az.: 002-2-2024 Seite 33 von 33



