Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REV) obuv Sachverstdndiger fur Bewertung bebauter und unbebauter Grundsti
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Im vorliegenden Bewertungsfall kénnen in geeigneter Weise die von
dem zustandigen Gutachterausschuss abgeleiteten Sachwertfakto-
ren herangezogen werden, welche auf einer ausreichenden Anzahl
von ausgewerteten Kauffallen basieren und im stichtagsbezogenen
Immobilienmarktbericht verdffentlicht sind.

Bei dem vorstehend abgeleiteten vorlaufigen Sachwert und dem
objektspezifischen Bodenwertniveau ergibt sich der Sachwertfaktor
aus dem Untersuchungszeitraum der Jahre 2023 - 2024 zu etwa
1,15 bezogen auf eine GrundsticksgroRe von 798 m? einen Boden-
richtwert von 76 €/m?, eine Restnutzungsdauer von 35 Jahren, eine
Standardstufe von 2,7, eine Wohnflache von etwa 156 m?, einem
Wert fir Au3enanlagen und Nebengebdude von etwa 15.000 €.
Unter Berucksichtigung der objektbezogen abweichenden Kenn-
daten sowie der Marktentwicklung bis zum Wertermittlungéstichtag

ist der Sachwertfaktor anzusetzen mit 1,15.

marktangep. vorl. Verfahrenswert (Sachwert) — ohne Beriicksichti-
gung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale = 212.635 €
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44 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Zuge der Wertermittlung sind gemaR § 8 (3) ImmoWertV besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale, wie z. B. wirtschaftliche Uberalterung, tber- bzw. unterdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschéaden, Instandhaltungsnotwendigkeiten und Fertig-
stellungsbedarf sowie von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage
zu berucksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Diese Kosten
sind soweit erforderlich um die jeweilige Alterswertminderung zu kirzen und entsprechend dem
Marktverhalten anzusetzen. Somit entspricht diese Wertminderung nicht zwangslaufig den tat-
sachlichen Beseitigungskosten, zumal es sich im Falle einer Verkehrswertermittlung nicht um
ein Schadengutachten mit differenzierten Beseitigungskosten, etc. handelt. Dies hat nach der
Ermittlung des Ertrags-, Sach- oder Vergleichswertes unter Beachtung der Marktgegebenheiten
zu erfolgen. Die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale sind in der Weise bzw.
in der Hohe zu berilicksichtigen, die ihnrem Werteinfluss am Grundstiicksmarkt zum Stichtag
entsprechen. Es wird empfohlen, vor einer vermégenswirksamen Disposition gegebenenfalls
eine detailliertere und weiterfuhrende Untersuchung der jeweiligen Positionen durch fachspezi-

fische Sachverstandige durchfuhren zu lassen.

Insofern sind objekt- und marktbezogen folgende Zu- bzw. Abschlage zu berucksichtigen:

- Sicherheitsabschlag in Hohe von etwa 10 % des marktange-
passten Sachwertes, gerundet = -20.000 €

- Wertminderung wegen Baumangeln, Bauschaden und Instand-
haltungs- sowie instandsetzungsnotwendigkeiten, wie in Ab-
schnitt 3.2 naher erldutert sowie unter Bertcksichtigung des
nicht fertig gestellten Pools im Garten mit erforderlicher Fertig-
stellung bzw. Riuckbau, auf Basis einer Uberschiagigen Kosten-
schatzung und unter entsprechender Berlicksichtigung der
Alterswertminderung sowie einer Marktrelevanz von etwa = -10.000 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -30.000 €
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4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) gema § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht (Bewertungsstichtag), im gewohnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermitt-
lung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Kurz gefasst ist der Verkehrswert zu charakterisieren als objektiver, durchschnittlicher und ge-
schatzter Marktpreis, wie er im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zum Bewertungsstichtag erziel-
bar ware. Der Verkehrswert ist insofern seinem Wesen nach ein Schatzwert, eine Preisprogno-
se, der nicht das Ergebnis eines mathematischen Rechenprozesses sein kann, sondern aus

den sorgfaltig geschatzten, nachvoliziehbaren Bewertungsansatzen nach Plausibilitatserwagun-
gen abgeleitet werden muss. Auf Grund dessen erfolgt bei der abschlieBenden Bemessung des
Verkehrswertes eine entsprechende Rundung, um nicht eine nicht vorhandene Genauigkeit vor-

zutduschen.

Der Verkehrswert ist gemaR ImmoWertV auf die allgemeinen Wertverhaltnisse des Grund-
stiicksmarktes am Wertermittiungsstichtag abzustellen, der Grundstickszustand wird durch die
Grundstiucksmerkmale zum Qualitatsstichtag bestimmt.

GemaR § 7 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichs-, das Ertrags-
oder das Sachwertverfahren bzw. mehrere dieser Verfahren anzuwenden. Die Auswahl der Ver-
fahren ist dabei nach der Art des Wertermittlungsobjektes, den sonstigen Umsténden des Ein-
zelfalls und insbesondere nach den zur Verfigung stehenden Daten des Grundstiicksmarktes
unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten

Zu richten.

Eine unmittelbare Vergleichswertermittiung war nicht méglich, da eine ausreichende Anzahl von
Kaufpreisen hinreichend direkt vergleichbarer Objekte nicht zur Verfigung stand. Seitens des
zustandigen Gutachterausschusses konnte keine brauchbare Auswertung aus der Kaufpreis-
sammlung als Datengrundlage - unter Hinweis auf die allgemeinen statistischen Grundsétze -
geliefert werden. Die mitgeteilte Auswertung aus der Kaufpreissammlung kann jedoch zur Plau-
sibilisierung des ermittelten Verkehrswertes herangezogen werden.

Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes ist aus dem Ergebnis der Sachwertermittiung abzu-
leiten, da das Anwesen in erster Linie der Eigennutzung ohne Renditeliberlegung dient.

Der Ertragswert dient letztendlich ausschlieRlich Orientierungszwecken und bestatigt den Sach-
wert hinreichend.
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Besondere objektspezifische Merkmale des Bewertungsobjektes sind gemaR § 8 (2) u. (3) Im-
moWertV bei der Ermittlung des Verkehrswertes nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.
Kosten zur Beseitigung von Baumangeln, Bauschaden und Instandhaltungsnotwendigkeiten, etc.
sind soweit erforderlich um die jeweilige Alterswertminderung zu kirzen und entsprechend dem
Marktverhalten anzusetzen. Daher sind nicht in vollem Umfang die tatsachlichen Beseitigungs-

kosten zum Abzug gekommen.

Der Verkehrswert ermittelt sich somit wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Sachwert) — ohne

Bericksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 212,635 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -30.000 €

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Sachwert) — unter
Beriicksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 182.635 €

Verkehrswert aus dem Sachwertverfahren — unter Beriicksichti-
180.000 €

gung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(Nach dem duBBeren Anschein ohne die Méglichkeit einer Innenbesichtigung.)

Der Verkehrswert ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
entspricht einem Wert von rd. 1.410 €/m? Wohnflache und dem rd. 18,8-fachen des jahriichen
Rohertrages.

Ich weise an dieser Stelle darauf hin, dass ein schnelles VerdauRerungsverlangen und / oder ein
kurzer Vermarktungszeitraum dazu fuhren kénnen, dass der vorstehend ermitteite Verkehrswert

nicht erzielt wird.

Hinweis zur Verkehrswertermittlung: Aufgrund der Nachwirkungen der COVID-19-Pande-
mie sowie der Ukraine-Krise mit aus dieser resultierenden steigenden Lebenshaltungs- /
Energiekosten, den (iberdurchschnittlich schnell und stark gestiegenen und gegebenen-
falls weiterhin iiberdurchschnittlich ansteigenden Darlehﬁszinsen, den nicht aktuell kalku-
lierbaren und absehbaren kurz- bis mittelfristig erforderlichen Uberarbeitungen von Ge-

béuden im Hinblick auf eine energetische Modernisierung auf einen Mindeststandart, etc.

Gutachten WohrR@SSeRRARMETEEMREVEI9SRbiRiHagAs sirkungen auf die Wertermittlung.
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Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen wie
auch die individuellen Auswirkungen auf den Teilmarl;t des Bewertungsobjektes im Spezi-
ellen sind hinsichtlich der Vermietungs- und Investmentmarkte deshalb noch nicht ab-
schlieend dauerhaft bestimmbar. Dennoch ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Be-
wertungsstichtag weiterhin méglich. Die Schiussfolgerungen iiber die aktuelien Wertver-
héltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind allerdings mit erh6hten Unsicherheiten behaftet.
Eine intensive Beobachtung der Marktentwicklung ist angeraten. Es kann aus sachverstin-
diger Sicht und nach Riicksprache mit Kollegen, Gutachterausschiissen, Maklern, etc.
nicht ausgeschlossen werden, dass der Inmobilienmarkt sich zunehmend negativ entwi-
ckeln kann. Wann und in welchem Umfang dies erfolgen kénnte, ist nicht absehbar. Sollte
sich die wirtschaftliche Lage weiterhin nachhaltig und stark negativ entwickeln, kénnte es
zu weiter sinkenden Preisen von Immobilien und somit zu geringeren Verkehrswerten fiih-
ren. In diesem Fall wére eine Korrektur des ermittelten und vorstehend ausgewiesenen

Verkehrswertes unumganglich.

4.6 Plausibilisierung ermittelter Verkehrswert

Es wurde im Zuge dieser Gutachtenerstattung eine Auskunft aus der Kaufpreissammiung des

zustandigen Gutachterausschusses eingeholt. Die Abfrage- / Suchkriterien wurden wie folgt

festgelegt:

- Kaufdatum: vom 01.01.2022 bis Stichtag

- Baujahr: 1970 bis 1985

- Kommune: Gemarkung Wetterfeld

- Bodenrichtwert: 50 €/m? bis 100 €/m?

- Wohnflache: 100 m? bis 175 m?

- Vertragsart: Kauf, ohne Verwandtschaftsverhaltnisse

Es konnten 8 Kauffalle ermittelt werden. Die Objekte der Kauffalle gliedern sich wie foigt:

- Bodenrichtwerte 70 €/m? bis 80 €/m? (arithm. Mittel / Median bei etwa 70 €/m?)
- Wohnflache 103 m? bis 150 m? (arithm. Mittel / Median bei etwa 127 m?)

- Baujahre 1973 bis 1984 (arithm. Mittel / Median bei etwa 1975)

- Grundstlicksgrofe 398 m? bis 644 m? (arithm. Mittel / Median bei etwa 520 m?)

- Standardstufe 2,0 bis 2,6 (arithm. Mittel / Median bei etwa 2,2)

Eine brauchbarere Stichprobe war nach Recherche und telefonischer Riicksprache mit dem

zustandigen Gutachterausschuss nicht selektierbar.
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Aus der Stichprobe der Kauffille ohne objekt-, lage- und marktbezogene Anpassung ergibt sich
ein arithmetischer Mittelwert von etwa 1.752 €/m?, der Median liegt bei etwa 1.437 €/m2. Nach
einer objekt-, lage- und marktbezogenen Anpassung ergibt sic,'h der arithmetische Mittelwert zu
etwa 1.440 €/m?, der Median zu etwa 1.358 €/m?. Der Variationskoeffizient liegt bei 30 %, was
auf eine noch nicht brauchbare Stichprobe hindeutet.

Nach Ausreifter-Aussonderungen mit Schwankungen um den arithmetischen Mittelwert ergeben
sich folgende Ergebnisse:

Schwankung Mittelwert Median Variationskoeffizient

30 % 1.520 €/m? 1.471 €/m* 20 % - brauchbar (5 KF)
25% 1.520 €/m? 1.471 €m? 20 % - brauchbar (5 KF)
20 % 1.358 €m? 1.358 €/m? 12 % - brauchbar (2 KF)

Unter Berucksichtigung der vorstehenden Untersuchungsergebnisse und statistischen Grund-
satzen / Mindestanforderungen kann aus der zur Verfugung stehenden Stichprobe als Auswer-
tung aus der Kaufpreissammiung ein mittlerer arithmetischer Mittelwert abgeleitet werden zu
etwa rd. 1.456 €/m?, der mittlere Median ergibt sich zu etwa rd. 1.435 €/m?. Demgemal wirde
sich bei der in Abschnitt 4.2 angesetzten Wohnflache ein Wert ergeben zu etwa 215.000 € bis
220.000 €.

Eine direkte Vergleichswertermittlung lasst sich aus der zur Verfugung gestellten Stichprobe auf
Grund der fehlenden Kenntnisse der Objekte, insbesondere von Ausstattung und Zustand zum
Verkaufszeitpunkt, nicht vornehmen.

Allerdings bestatigt der vorstehend aus den tatsachlichen Kauffallen abgeleitete Wert nach ent-
sprechender Anpassung den ermittelten VVerkehrswert ohne Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale hinreichend innerhalb einer Ublichen Spanne.

5. BEANTWORTUNG DER FRAGEN IM AUFTRAG

Mieter und Pachter? Nicht bekannt geworden.

Verwalter(in) nach WEG? Nicht bekannt geworden.
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Wird ein Gewerbebetrieb
gefuihrt (Art und Inhaber)? GemaR Auskunft durch die Verwaltung der Stadt Laubach darf
; kein Gewerbe ausgeubt werden, da gemal Bebauungsplan ein

reines Wohngebiet ausgewiesen ist.

Sind Maschinen oder Be-

triebseinrichtungen vorhan-

den, die nicht mitgeschatzt

sind (Art und Umfang)? Nicht bekannt geworden.

Besteht der Verdacht auf

Hausschwamm? Nicht bekannt geworden.

Bestehen baubehdrdiiche
Beschrankungen oder
Beanstandungen? Nein, gemal Auskunft durch das Bauamt der Gemeinde Laubach.

Liegt ein Energieausweis vor? Nicht bekannt geworden.

Bestehen Altlasten? GemaR Auskunft durch die Stadtverwaltung Laubach sind in
dem Bereich des Bewertungsobjektes keine Altlasten bekannt.
Sofern dennoch wertrelevante Beeintrachtigungen bestehen,

ist gegebenenfalls ein Gutachtennachtrag erforderlich.
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Dipl.-Ing. Architekt KARSTEN ROTH (rev)

von der IHK 6buv Sachverstandiger fiir die
Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

Zertifizierter Sachverstandiger Immobilienbewertung DIAZert (LF)
Recognised European Valuer (TEGoVA & IVD)

Beisitzender Schiedsrichter im Schiedsgericht des BVS Hessen

Gutachten Wohnhaus - Trennung Teil 2 (Kopid]tattshRuts Hsiays el hgrkieise FD, VB, MKK, FB



Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REV) 6buv Sachverstandiger fir Bewertung bebauter und unbebauter Grundsti:

zertififizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung DIA Zert (LF)
beisitzender Schiedsrichter im Schiedsgericht des BVS Hessen
Mitglied Gutachterausschuss fir die Landkreise FD, VB, MKK u. FB

Objekt:  Einfamilien-Wohnanwesen
Wohnpark Guliringen 23 / Der Kuhtrieb 23, 35321 Laubach - Wetterfeld
R.11313.25 vom 02.07.2025 Gem. Wetterfeld, Fl. 3, Fist. 72/52 Seite 28

6. LITERATURANGABEN

Die Ausarbeitung des Gutachtens wurde unter Zuhilfenahme der allgemein gultigen und aner-

kannten Standardfachliteratur und der verbindlichen Rechtsgrundlagen durchgefiihrt, wie u. A.:

- der ,Jmmobilienwertermittiungsverordnung® (ImmoWertV),

- der ,ImmoWertA 2023",

- der ,Wertermittlungsrichtlinien* (WertR),

- der ,Vergleichswertrichtlinie* (VW-RL),

- der ,Sachwertrichtlinie” (SW-RL) mit Normalherstellungskosten (NHK) 2010,

- der ,Ertragswertrichtlinie* (EW-RL)

- der ,Bodenrichtwert-Richtlinie”

- der Loseblattsammlung ,Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten” von H. O. Spreng-
netter,

- ,Verkehrswertermittiung von Grundstiicken* von Kleiber, Fischer, Schroter,

- ,Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen® von
Ross / Brachmann / Holzner (/ Renner),

- ,Baukosten“-Sammlungen sowie Veréffentlichungen des Baukosteninformationszentrums
(BKI)

Ich weise der Vollsténdigkeit halber darauf hin, dass je nach Aufgabenstellung und Zweck des

Gutachtens gegebenenfalls die zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag aktuelle Ausgabe und der

jeweils glltige Stand herangezogen wurden.
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ANLAGE 1 UBERSCHLAGIGE BERECHNUNG WOHNFLACHEN
nach 2. Berechnungsverordnung § 42 ff.

Die Uberschlagige Berechnung erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Planunterlagen und wird
lediglich fur den Zweck der Gutachtenerstattung angefertigt und ist fur diesen hinreichend genau.
Eine anderweitige Verwendung oder Weitergabe an Dritte bedarf meiner schriftlichen Zustimmung.

Raum- Teil-
Gebdude/ Nr. bezeichnung Liange Breite Faktor flache Gesamtflache
Geschoss m m m? m?
Einfamilien-Wohnhaus 150,83
EG Innenmafe Uber alles 9,000 9,600 86,40
abzgl. Wande - Uberschlagig -5,00
abzgl. Treppe - Uberschlagig -2,50 78,90
Uberdeckte Terrasse im Mietansatz enthalten
78,90
-3 % Putz -2,37
76453
oG Flur, Wohnen, Essen 33,10
Kiche 7,90
Bad 5,20
Schlafen 10,90
Schlafen 14,50
Balkon anrechenbar pauschal 5,00
76,60
-3 % Putz -2,30
74,30
GemaR Angabe in der Grundrisszeichnung betragt die Flache 86,4 m2
Es erfolgt eine Uberpriufung der Ansatze nachfolgend:
Innenmalfe Gber alles 9,000 9,600 86,40
abzgl. Wande - Uberschlagig -4,50
abzgl. Treppe - Uberschlagig -3,00 78,90
Uberdeckter Balkon 5,00
78,90
-3 % Putz -2,37
76,53
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Mitglied Gutachterausschuss fiur die Landkreise FD, VB, MKK u. FB

Objeiﬁz Einfamilien-Wohnanwesen
i Wohnpark Gullringen 23 / Der Kuhtrieb 23, 35321 Laubach - Wetterfeld
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ANLAGE 2 UBERSCHLAGIGE BERECHNUNG BGF
nach DIN 277'i;(Aus be 06-1987/2005)

Die Uberschlagige Berechnung erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Planunterlagen und wird
lediglich fur den Zweck der Gutachtenerstattung angefertigt und ist fur diesen hinreichend genau.
Eine anderweitige Verwendung oder Weitergabe an Dritte bedarf meiner schriftlichen Zustimmung.

Gebaude/ Breite Tiefe Gesamtflache
Geschoss m m m?

Einfamilien-Wohnhaus

EG 9,640 10,140 96,74
oG 9,680 10,180 97,52
DG angen. lichte Héhe > 1,25 m 9,680 10,180 87,92

291,78

Gutachten Wohnhaus - Trennung Teil 2 (Kopie) - Trennung Teil 2 - Trennung Teil 1



