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

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 sowie angrenzendes Gartengrundstiick

elektr. Ausfertigung Gutachten Wallstr. 35, 35466 Rabenau - Londorf
R.11498.26 vom 22.07.2026 Gem. Londorf, FI. 1, Flst. 20/1 sowie 19 Seite 15
Sanitarinstallation: im KG Waschkiche mit Wasser-, Abwasser- und \Waschmaschinen-

anschluss sowie unterhalb der Treppe zum EG Toilette; im EG
Spulenanschluss in der Kliche, Duschbad mit Einbaudusche,
Stand-WC und Waschtisch; im OG Bad mit Einbauwanne mit
Duschabtrennung, wandhangendem WC und Waschtisch;

Warmwasserbereitung dezentral mittels Elektrokleingeraten

Elektroinstallation: verdeckt sowie sichtbar verlegt, teilweise erganzt (Sicherungs-
kasten aus 1985)

FuRRboden: im KG Beton, keramische Platten, im EG bis DG keramische
Platten, Laminat, PVC, Korkplatten

Innenputz: vermutlich Kalk- / Zement-Putz und Plattenverkleidung

Wandbehandlung: Putz, Tapete, Anstrich, Fliesen in Badern, Dachschragen mit
Paneelen

Treppen: zum KG und EG Stahlbeton mit keramischen Platten, sonst

Holztreppen, zum nicht ausgebauten Dachraum deckengleiche

Klapptreppe (im Ortstermin nicht funktionstichtig)

Taren: Hauszugangstur Kunststoff mit Isolierglas, Innentiren lackierte

Holzflllungstiren in Holzrahmen

Fenster: im KG ubliche Kellerfenster, sonst Kunststoffrahmen-Fenster mit
Isolierglas und Kunststoff-Rollladen mit Gurtwickler, im Wohn-
zimmer des EG mit Elektroantrieb; Dachflachenfenster Holzrahmen

mit Isolierglas

Sonstige Einbauten,
technische Anlagen,

Sonderbauteile: Hauszugangstreppe mit Umfassung und Uberdachung

Bauweise und Konzeption: - zweckmalRige, leicht unguinstige Grundrissgestaltung

- normal Ubliche Geschosshdhen fir derartige Gebaude

Baulicher Zustand: Baumangel, Bauschaden sowie Instandhaltungs- und Instand-
setzungs-Notwendigkeiten soweit erkennbar wie folgt, wobei es
sich nicht um eine umfassende, abschlieende Aufstellung im
Sinne eines Schadengutachtens handelt:
- Fassade hinsichtlich der Verfugung partiell mit Instandhal-

tungs- und Instandsetzungs-Notwendigkeiten
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- im KG Merkmale von aufsteigender bzw. eindringender Feuch-
tigkeit

- Dacheindeckung partiell leicht uneben und nicht homogen auf-
liegend

- im Innenbereich partiell Instandhaltungs- und Instandsetzungs-

Notwendigkeiten (z. B. Rissbildungen in Fliesenbelagen, etc.)

ehemaliges Scheunen- / Stallgebdude (Gebdude 2)

Bauweise / Konstruktion: Massiv- und Holzfachwerk-Gebaude
Zweckbestimmung: ehemaliges Scheunen- / Stallgebdude mit angebauter PKW-Garage
Baujahr: nicht bekannt

Alter, Gesamtnutzungsdauer,

wirtsch. Restnutzungsdauer:  soweit erkennbar verfligen diese Gebaudeteile nicht Giber einen
signifikanten Restwert bzw. Uber eine groRe wirtschaftliche
Restnutzungsdauer; daher kann im Zuge dieser Gutachten-
erstattung von einer Wertneutralitdt ausgegangen werden, da
ein etwaiger Restwert die erforderlichen Aufwendungen zur

weiterfiihrenden Nutzung in etwa aufhebt
Grindung: vermutlich Einzel- und Streifenfundamente in Bruchstein

Abdichtung gegen Erdreich:  nicht bekannt

Wande: Mauerwerk sowie Holzfachwerk-Konstruktion, teilweise mit
Ausmauerung

Ansichten: Sichtmauerwerk, Sichtfachwerk

Decken: Kappendecke mit Stahltrager sowie Holzbalkendecke

Déacher: Sattel- bzw. Pultdach in Holzkonstruktion mit vermutlich asbest-

faserhaltigen Wellplatten

Abwasser-, Elektroleitungen: gemal eigentiimerseitiger Angabe vorhanden und an das

Grundstlicksnetz angeschlossen

Heizung: nicht ausgefuhrt
Elektroinstallation: einfach bemessen und Uberwiegend sichtbar verlegt
Fullboden: Erdreich, Beton
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Innenputz: soweit ausgefihrt vermutlich Kalk- / Zement-Putz
Wandbehandlung: soweit ausgefihrt Anstrich

Treppen: nicht ausgefihrt

Taren: Holztlren / Holztore

Fenster: einfache Fenster

Sonstige Einbauten,
technische Anlagen,

Sonderbauteile: Uberdachung ohne signifikanten Zeitwert

Baulicher Zustand: Baumangel, Bauschaden sowie Instandhaltungs- und Instand-
setzungs-Notwendigkeiten sind soweit erkennbar vorhanden,
bedirfen jedoch im Zuge dieser Gutachtenerstattung unter
Hinweis auf die geringe angenommene wirtschaftliche Rest-

nutzungsdauer keiner weiteren Berlcksichtigung

3.2.3 Beschreibung Aulienanlagen

Versorgungseinrichtungen: gemal eigentiimerseitiger Angabe Wasser, Strom, Telefon

Entwasserungseinrichtungen: gemal eigentimerseitiger Angabe Anschluss an 6ffentliches

Kanalsystem

Einfriedungen: ubliche Zaunanlagen, Mauern
Flachenbefestigungen: Pflaster, Schotter

Gartengestaltung: Rasenflache, Baum- und Strauchbestand
Sonstige Aulienanlagen: in wertrelevantem Umfang nicht vorhanden
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3.3 Zusammenfassung und Beurteilung

Einfamilien-Wohnanwesen sowie angrenzendes Gartengrundstlck ohne unmittelbaren Anschluss
an eine o6ffentliche Verkehrsflache (Insellage) in etwa zentraler Ortslage des Ortsteils Londorf der

Gemeinde Rabenau.

Das Wohnhaus wurde seit der Errichtung in Teilbereichen baulich Uberarbeitet, weist jedoch
Méangel, Schaden sowie Instandhaltungs- und Instandsetzungs-Notwendigkeiten auf. Das
ehemalige Scheunen- und Stallgebaude sowie die PKW-Garage verfligen nicht Gber einen

signifikanten Restwert und kénnen als wertneutral in die nachfolgende Berechnung eingehen.
Unter Beriucksichtigung der speziellen Marktlage des Objektes kann davon ausgegangen

werden, dass sich innerhalb eines stets nachvollziehbaren zeitlichen Rahmens Mieter und

Kaufer finden lassen durften.
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4. WERTERMITTLUNG

41 Bodenwert

411 bebautes Grundsttick - Flursttck 20/1

Die Ermittlung des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren ist nicht moglich, da gemafl Ruck-
sprache mit dem zustandigen Gutachterausschuss eine ausreichende Anzahl von brauchbaren
Kauffallen unbebauter Grundstiicke nicht vorliegt. Daher ist der Bodenwert auf der Grundlage
der Bodenrichtwerte zu ermitteln.

Der Bodenrichtwert nach § 196 BauGB betragt gemaf der Online-Bodenrichtwertauskunft
BORIS Hessen fir die Richtwertzone 13180024 als gemischte Bauflache 65 €/m? inklusive
Erschliefung zum 01.01.2026 und bezieht sich auf ein lagetypisches Richtwertgrundstiick mit
einer Grofde von 700 m?. Eine Anpassung auf Grund der zeitlichen Spanne zwischen Stichtag
des Bodenrichtwertes und dem Wertermittlungsstichtag ist unter Berticksichtigung der soweit

bekannt gewordenen Marktentwicklung nicht vorzunehmen.

Unter Beriicksichtigung von objekt- und lagebezogenen Eigenschaften und Merkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks kann im Zuge der Bodenwertermittlung notwendigerweise eine An-
passung des Bodenrichtwertes vorzunehmen sein. Dabei sind die positiven und negativen wert-
beeinflussenden Umstande, welche von dem typischen, durchschnittlichen Richtwertgrundstiick
der Richtwertzone abweichen unter Marktgesichtspunkten zu wirdigen und sachverstandig in
Ansatz zu bringen. Objekt- und lagebezogen sind abweichende Eigenschaften und Merkmale
festzustellen, wie zum Beispiel eine geringere Grundstiicksgréfe, der unguinstige, abgewinkelte
und unregelmalige Grundstuckszuschnitt. Unter Berlcksichtigung dieser wertbeeinflussenden
Umstande ist aus sachverstandiger Sicht eine Anpassung des Bodenrichtwertes im Zuge der
Bodenwertermittlung in Summe nicht notwendig. Der spezielle Lagewert ist somit einzustufen
bei 65 €/m?2.

412 m? x 65 €/m?
Bodenwert bebautes Grundstiick — Flurstiick 20/1

26.780 €
26.780 €
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41.2 unbebautes Grundstuck - Flurstick 19

Es wird zunéachst auf die vorstehenden Ausfiihrungen zum Bodenrichtwert verwiesen.

Es kann jedoch fir das unbebaute Grundstiick, genutzt als Gartenflache mit Rasen, nicht der
Bodenrichtwert angenommen werden, da das Grundstiick auf Grund fehlender unmittelbarer
Zugangsmoglichkeit an eine 6ffentliche Verkehrsflache eine Insellage darstellt. Vergleichbare
Grundstlicke werden im Regelfall des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs nicht durch Jedermann
zum Kauf in Betracht gezogen, sondern von Eigentimern angrenzender Grundstlicke. Somit
finden vergleichbare Grundstiicke zum Beispiel als Grundstiickserweiterungsflache zur mogli-
chen Bebauung oder zusatzlicher Garten- / Freiflache zu einem bebauten Grundstiick eine
Nutzung. In diesem Fall dirfte eine unmittelbare Bebauung auf Grund der rlickwartigen Lage
nicht in Betracht kommen. Vielmehr kénnte es sich um eine Erganzungsflache handein.
Derartige Arrondierungsflachen werden nach Verdéffentlichungen von durchgefiihrten Unter-
suchungen mit einem anteiligen Bodenwert des Hauptgrundstlicks wertmafig bemessen.
Seitens des zustandigen Gutachterausschusses gibt es altere, jedoch noch weiterhin gliltige,
Untersuchungsergebnisse, welche ein Verhaltnis zum vollen Baulandwert von im Mittel etwa
35 % bis 75 % ergeben. In der einschlagigen Fachliteratur wird fur vergleichbare Flachen der
vorstehende Ansatz bestatigt. In diesem Bewertungsfall kann von dem etwa mittleren Wert-
ansatz in H6he von 50 % ausgegangen werden. Dieser Wertansatz entspricht in etwa der
Wertigkeit eines Hinterlandes. Somit ist der spezielle Lagewert anzusetzen mit 32,50 €/m?2.
Die gegebenenfalls geringe Uberbauung durch eine Uberdachung durch das Flurstiick 20/1
istim Rundungsbetrag des Verkehrswertes bertcksichtigt.

167 m? x 32,50 €/m? 5.428 €
Bodenwert unbebautes Grundstiick — Flurstiick 19 = 5.428 €
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4.2 Ertragswert

Die nachfolgende Berechnung erfolgt als so genanntes Allgemeines Ertragswertverfahren
gemall § 17 (2) Nr. 1 ImmoWertV in Verbindung mit Abschnitt 3.1 der Ertragswert-Richtlinie.

421 Ertragsverhaltnisse

Eine Berechnung und Zusammenstellung der Wohnflachen ist in Anlage 1 beigefugt.

Im Zuge der Ertragswertermittlung ist eine bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassi-
ger Nutzung marktiblich erzielbare Miete in Ansatz zu bringen.

Seitens der Gemeinde Rabenau ist kein Mietspiegel / keine Mietwertlbersicht verdffentlicht,
welche/r zur Ableitung des Mietansatzes herangezogen werden kann. Daher muss auf ander-
weitige Veroffentlichungen zurickgegriffen werden.

Dies kann in geeigneter Weise mittels dem durch den zustandigen Gutachterausschuss heraus-
gegebenen Mietwertkalkulator bzw. durch die Mietwertlbersicht Wohnraum erfolgen. Demge-
mal ergibt sich eine Netto-Kaltmiete objekt-, lage-, markt- und stichtagsbezogen mit entspre-
chender Anpassung von etwa 6,00 €/m?. Dieser Mietansatz wird durch anderweitige Veroffent-
lichungen und Angaben in der eingeholten Auskunft aus der Kaufpreissammlung bestatigt. Ein
Nutzwert flr das Objekt als Einfamilien-Wohnanwesen hat bei der Bemessung eine entspre-
chende Berlicksichtigung gefunden.

Wie in Abschnitt 3.2 naher ausgefiihrt, ist ein Nutzwert der Nebengebaude unter Berlcksichti-
gung der durchzufiihrenden baulichen Malinahmen und der geringen anzusetzenden wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer nicht in wertrelevantem Umfang vorhanden. Somit sind diese Gebau-
de als wertneutral zu betrachten.

In der angesetzten Miete flir das Wohnhaus ist ein Nutzwert fir die Garten- und weiteren

Grundsticksfreiflachen enthalten.

Somit ergibt sich nachfolgendes Ertragsverhaltnis:

131 m? Wohnflache X 6,00 €/m? = 786 €
monatlicher Rohertrag = 786 €
jahrlicher Rohertrag = 9.432 €
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jahrlicher Rohertrag = 9.432 €

abzlglich Bewirtschaftungskosten

Mietausfallwagnis: 2,00 %
Verwaltungskosten: 4,00 %
Instandhaltungskosten: 20,00 %
Betriebskosten: 2,00 %
Bewirtschaftungskosten insgesamt: 28,00 % -2.641 €
jahrlicher Reinertrag = 6.791 €

Die vorstehend in Ansatz gebrachten Bewirtschaftungskosten sind modellkonform zur Ableitung
des Liegenschaftszinssatzes durch den zustandigen Gutachterausschuss in Anlehnung an die
2. Berechnungsverordnung und unter Berucksichtigung der Angaben in der Ertragswert-Richtli-

nie gewahlt, wobei eine objektbezogene Anpassung stattgefunden hat.

Als Mietausfallwagnis wird der Ansatz gemalf Veroffentlichungen in der 2. Berechnungsverord-
nung bzw. der Ertragswert-Richtlinie GUbernommen, da das Risiko als fur derartige Objekte ublich

eingestuft werden kann. Eine weitere Anpassung erscheint nicht erforderlich.

Der Ansatz der Verwaltungskosten entspricht etwa den jahrlichen Hochstsatzen gemal 2. Be-
rechnungsverordnung bzw. der Ertragswert-Richtlinie. Es ist zu unterstellen, dass diese Tatig-

keit durch einen Verwalter zu ortsiiblichen Kosten erbracht wird.

Die angesetzten Instandhaltungskosten gemal} Veroffentlichungen der 2. Berechnungsverord-
nung bzw. der Ertragswert-Richtlinie unterstellen, dass die Kosten kleinerer Instandhaltungs-

malinahmen durch den Mieter getragen werden.

Die Betriebskosten, welche umlagefahig sind bzw. durch Umlagen gedeckt werden, bleiben in
der Regel unbertiicksichtigt. Es sind daher tatsachliche bzw. marktibliche ,Kaltmieten® in An-
satz gebracht, der Rohertrag beinhaltet keine Umlagen. Da bei einer Vermietung durch eine
Privatperson jedoch davon ausgegangen werden kann, dass ein gewisses Umlageausfallwag-
nis besteht, wird der Ansatz der Betriebskosten in Anlehnung an Veroéffentlichungen gewahlt.
DemgemaR ist im sozialen Wohnungsbau ein Ansatz von 2 % zulassig, welcher meines Erach-

tens auch im frei finanzierten Wohnungsbau angenommen werden kann.
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422 Ertragswertermittlung

jahrlicher Reinertrag (4.2.1) = 6.791 €

abziglich Bodenwertverzinsungsbetrag (Reinertragsanteil des
anteiligen Bodens, welcher den angesetzten Ertragen zuzuordnen ist):
1,50 % Liegenschaftszinssatz x 26.780 € = -402 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.389 €

Kapitalisierung (Vervielfaltiger als Barwertfaktor) bei fiktiver Restnutzungs-
dauer von 20 Jahren und Liegenschaftszinssatz von 1,50 % = X 17,17

Eine Berichtigung der Restnutzungsdauer wegen aullergewdhnlich
guter Instandsetzung bzw. Modernisierung oder vernachlassigter

Instandhaltung ist an dieser Stelle nicht erforderlich.

Der objekt-, lage- und marktbezogen gewahlte Liegenschaftszinssatz
kann auf Grundlage der Veroffentlichung von Liegenschaftszinssatzen
durch den zustandigen Gutachterausschuss abgeleitet werden.
Demgemal betragt der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz fir
unvermietete Einfamilienhauser 1,8 % mit einer Standardabweichung
von 0,7 % bei einem Bodenrichtwertniveau von 118 €/m?, einer Miete
von 7,01 €/m?, einer Restnutzungsdauer von 44 Jahren und Bewirt-
schaftungskosten von 24 % sowie fir (teil)vermietete Einfamilienhauser
2,4 % mit einer Standardabweichung von 0,9 % bei einem Bodenricht-
wertniveau von 127 €/m?, einer Miete von 8,26 €/m?, einer Restnut-
zungsdauer von 41 Jahren und Bewirtschaftungskosten von 21 %.

Auf Grund der abweichenden Kenndaten der Veroffentlichung zum
Bewertungsobjekt, wie dem objektbezogen geringeren Bodenwert-
niveau, der geringeren Restnutzungsdauer sowie der Marktentwicklung
seit Untersuchungszeitraum ist der Liegenschaftszinssatz in Summe
angepasst einzustufen mit etwa 1,50 %.

Da Liegenschaftszinssatze aus tatsachlichen Kauffallen im gewoéhnli-
chen Geschaftsverkehr des Immobilienmarktes ermittelt worden sind,
bedarf es im Zuge der Ertragswertermittlung keiner weiteren separa-
ten Marktanpassung.
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Daher ist der vorlaufige Ertragswert mit dem nachfolgenden marktan-

gepassten vorlaufigen Ertragswert gleichzusetzen.

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert bauliche Anlagen:
17,17 x 6.389 € = 109.699 €

zuzlglich objektspezifisch angepasster Bodenwert (4.1) = 26.780 €

marktangep. vorl. Verfahrenswert (Ertragswert) — ohne Berticksichti-
gung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale = 136.479 €
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43 Sachwert

Die nachfolgende Berechnung wird gemaf §§ 21 - 23 ImmoWertV vorgenommen.

4.31 Ermittlung der Herstellungskosten

Eine Berechnung und Zusammenstellung der Brutto-Grundflache nach DIN 277 ist in Anlage 2
beigeflgt und geman der Modellrechnung des zustandigen Gutachterausschusses zur Ablei-
tung der Sachwert- / Marktanpassungsfaktoren vorgenommen worden. Zur Ermittlung des vor-
laufigen Sachwertes ist das Modell des zustandigen Gutachterausschusses zur Ableitung der
Sachwert- / Marktanpassungsfaktoren anzuwenden.

Die Herstellungskosten ermitteln sich demgemaf nach den Normalherstellungskosten NHK 2010
als Anlage 1 der Sachwert-Richtlinie von 2012, Baunebenkosten sind darin bereits enthalten. Der
Gebaudestandard ist jeweils nach Standardmerkmalen und Standardstufen der Anlage 2 der
Sachwert-Richtlinie 2012 einzuordnen bzw. gemaf Leitfaden I zur einheitlichen Erfassung der
Kaufvertrage, veroffentlicht durch die zentrale Geschéaftsstelle der Gutachterausschisse fiir Im-
mobilienwerte des Landes Hessen (ZGGH). Korrekturfaktoren fur das Land und die Ortsgrofe
(regional / ortsspezifisch) sind nicht anzusetzen. Das Baujahr entspricht dem urspriinglichen Bau-
jahr des Gebaudes, die Gesamtnutzungsdauer ist nach Anlage 3 der Sachwert-Richtlinie 2012
bzw. gemal Leitfaden I zu bemessen. Durch den zustandigen Gutachterausschuss ist die Ge-
samtnutzungsdauer modellkonform mit 80 Jahren anzunehmen. Die Restnutzungsdauer ergibt
sich aus der Gesamtnutzungsdauer abzlglich des Alters, gegebenenfalls als modifizierte Restnut-
zungsdauer bei Modernisierungsmalfinahmen mit Auswirkungen auf die Verlangerung der Rest-
nutzungsdauer nach Anlage 4 der Sachwert-Richtlinie 2012. Die Alterswertminderung ist linear
vorzunehmen. Ein Wertansatz fir bauliche Au3enanlagen und sonstige Anlagen in uniblichem
Umfang ist gesondert pauschal zu bertcksichtigen. Gleiches gilt flr einen Wertansatz fir bei der
BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile. Es ist der Baupreisindex aus dem Preisindex fiir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes anzunehmen, welcher fiir Februar 2026 mit Basis
2015 =100 zu 174,2 angegeben ist, umgerechnet auf Basis 2010 = 100 zu 193,4. Als Bodenwert
ist der ungedampfte, zutreffende Bodenrichtwert, gegebenenfalls angepasst an die Merkmale
des Einzelobjektes (Bewertungsobjektes) mit marktiiblicher, objektbezogener Grundstlicksgrofe

anzusetzen.
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Einfamilien-Wohnhaus
Kostenkennwert: In Anlehnung an NHK 2010; Typ 1.11 mit = 715 €

geringer Einbindung in das Erdreich, tber-

wiegend Standardstufe 2, objektbezogen

angepasst und bemessen (ohne Kniestock,

etc.), sachverstandig gewahlt, etwa
Index X 1,934
Herstellungskosten-Ansatz am Stichtag = 1.383 €
Brutto-Grundflache 291 m? X gerundet 1.380 €

= 401.580 €

Sonderbauteile und zur Abrundung - pauschal = 8.420 €
Herstellungskosten = 410.000 €
bei einem Alter von 60 Jahre
und Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahre
Alterswertminderung (linear) 75,0 % = -307.500 €
Herstellungskosten, altersgemindert = 102.500 €

Wie in Abschnitt 3.2 naher ausgefiihrt, ist ein Nutzwert der Nebengebaude unter Beriicksichtigung
der durchzufuhrenden baulichen Mal3nhahmen und der geringen anzusetzenden wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer nicht in wertrelevantem Umfang vorhanden. Somit sind diese Gebaude als
wertneutral zu betrachten.

AuBenanlagen
Ansatz der altersgeminderten

Gebaudeherstellungskosten mitca. 5 % = 5125 €
Herstellungskosten, altersgemindert gerundet = 5.000 €
43.2 Sachwertermittlung

Summe Herstellungskosten, altersgemindert = 107.500 €
zuzlglich objektspezifisch angepasster Bodenwert (4.1) = 26.780 €
vorlaufiger Verfahrenswert (ohne Marktanpassung und ohne Berlck-

sichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale = 134.280 €
Marktanpassung (aus Sachwertfaktor) X 1,05
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Der Sachwertfaktor ist anzuwenden, um den vorlaufigen Sachwert
an die Marktverhaltnisse anzupassen.

Im vorliegenden Bewertungsfall kdnnen in geeigneter Weise die von
dem zustandigen Gutachterausschuss regional abgeleiteten Sach-
wertfaktoren herangezogen werden, welche auf einer ausreichen-
den Anzahl von ausgewerteten Kauffallen basieren und im Immobili-
enmarktbericht verdéffentlicht sind. Der bei dem vorstehend ermittel-
ten vorlaufigen Sachwert objektbezogen abgeleitete Sachwertfaktor
fur den objektbezogenen Bodenrichtwert ergibt sich interpoliert zu
1,05 bis 1,10. Dieser Sachwertfaktor bezieht sich auf eine Grund-
sticksgrofle von 810 m?, eine Restnutzungsdauer von 41 Jahren,
eine Wohnflache von 156 m2.

In Summe ist unter Bericksichtigung der abweichenden Kenndaten
des Bewertungsobjektes sowie der Marktentwicklung seit Untersu-
chungszeitraum und den bestehenden nicht wirtschaftlich nutzbaren
Nebengebduden eine Anpassung des regionalen Sachwertfaktors

nicht wesentlich vorzunehmen und dieser anzusetzen mit 1,05.

marktangep. vorl. Verfahrenswert (Sachwert) — ohne Beriicksichti-
gung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale = 140.994 €
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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, tiber- bzw. unterdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden, Instandhaltungsnotwendigkeiten und Fertig-
stellungsbedarf sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage
zu bertcksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr 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 Verkehrswertermittiung 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 Grundstlicksmerkmale sind in der Weise bzw.
in der Hohe zu berucksichtigen, die ihrem Werteinfluss am Grundsticksmarkt zum Stichtag
entsprechen. Es wird empfohlen, vor einer vermdgenswirksamen Disposition gegebenenfalls
eine detailliertere und weiterfUhrende Untersuchung der jeweiligen Positionen durch fachspezi-

fische Sachverstandige durchfiihren zu lassen.

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

- Minderung auf Grund von Unwagbarkeiten unter Hinweis auf
die nicht mégliche aktuelle Innenbesichtigung in Hohe von etwa

10 % der altersgeminderten Gebaudeherstellungskosten = -10.000 €

- Wertminderung wegen Baumangeln, Bauschaden und Instand-
haltungs- sowie Instandsetzungsnotwendigkeiten, wie in Ab-
schnitt 3.2 naher erlautert, auf Basis einer Uberschlagigen
Kostenschatzung und unter entsprechender Beriicksichtigung
der Alterswertminderung sowie einer Marktrelevanz von etwa
10.000 € bis 20.000 € = -15.000 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -25.000 €
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4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht (Bewertungsstichtag), im gewdhnlichen 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 Rulcksicht auf ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Kurz gefasst ist der Verkehrswert zu charakterisieren als objektiver, durchschnittlicher und ge-
schatzter Marktpreis, wie er im gewohnlichen Geschéaftsverkehr 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, nachvollziehbaren Bewertungsansatzen nach Plausibilitatserwagun-
gen abgeleitet werden muss. Auf Grund dessen erfolgt bei der abschlieRenden Bemessung des
Verkehrswertes eine entsprechende Rundung, um nicht eine nicht vorhandene Genauigkeit vor-

zutauschen.

Der Verkehrswert ist gemal ImmoWertV auf die allgemeinen Wertverhaltnisse des Grund-
stiicksmarktes am Wertermittlungsstichtag abzustellen, der Grundstlickszustand wird durch die
Grundstucksmerkmale zum Qualitatsstichtag bestimmt.

Gemal § 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 Umstanden des Ein-
zelfalls und insbesondere nach den zur Verfligung stehenden Daten des Grundstliicksmarktes
unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten

zu richten.

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

Der Verkehrswert des Einfamilien-Wohnanwesens ist aus dem Ergebnis der Sachwertermitt-
lung abzuleiten, da das Anwesen in erster Linie der Eigennutzung ohne Renditeliberlegung dient.
Der Ertragswert dient letztendlich ausschlieRlich Orientierungszwecken und bestatigt den Sach-

wert in vollem Umfang.
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Besondere objektspezifische Merkmale des Bewertungsobjektes sind gema § 8 (2) u. (3) Im-
moWertV bei der Ermittlung des Verkehrswertes nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.
Kosten zur Beseitigung von Baumangeln, Bausch&den 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 des Einfamilien-Wohnanwesens, Flurstiick 20/1, ermittelt sich somit wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Sachwert) — ohne

Berucksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 140.994 €

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale = -25.000 €

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Sachwert) — unter

Berucksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 115.994 €

Verkehrswert aus dem Sachwertverfahren — unter Beriicksichti-

gung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 115.000 €

Der Verkehrswert ohne Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
entspricht einem Wert von rd. 1.075 €/m? Wohnflache und dem rd. 15-fachen des jahrlichen

Rohertrages.

Der Verkehrswert des Gartengrundstiicks, Flurstiick 19, ermittelt sich wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Bodenwert) — ohne

Berucksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 5.428 €

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale = 0€

marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert (Bodenwert) — unter

Berucksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 5.428 €

Verkehrswert aus dem Bodenwert — unter Beruicksichtigung

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 5.000 €
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Ich weise an dieser Stelle darauf hin, dass ein schnelles VerauRerungsverlangen und / oder ein
kurzer Vermarktungszeitraum dazu fiihren kénnen, dass der vorstehend ermittelte Verkehrswert

nicht erzielt wird.

Hinweis zur Verkehrswertermittlung: Aufgrund der Ukraine-Krise sowie den Kriegsge-
schehnissen im Iran und angrenzenden Ldandern mit aus diesen resultierenden steigenden
Lebenshaltungs- / Energiekosten, den iiberdurchschnittlich schnell und stark gestiegenen
und gegebenenfalls weiterhin ansteigenden Darlehnszinsen, den nicht aktuell kalkulierba-
ren und absehbaren kurz- bis mittelfristig erforderlichen Uberarbeitungen von Gebéduden
im Hinblick auf eine energetische Modernisierung auf einen Mindeststandart, der negati-
ven wirtschaftlichen Marktentwicklung mit steigenden Insolvenzen von Firmen und Privat-
personen, etc. bestehen zum Bewertungsstichtag Auswirkungen auf die Wertermittlung.
Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen wie
auch die individuellen Auswirkungen auf den Teilmarkt des Bewertungsobjektes im
Speziellen sind hinsichtlich der Vermietungs- und Investmentmérkte deshalb noch nicht
abschlieBend dauerhaft bestimmbar. Dennoch ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum
Bewertungsstichtag weiterhin moéglich. Die Schlussfolgerungen iiber die aktuellen Wert-
verhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind allerdings mit erh6hten Unsicherheiten be-
haftet. Eine intensive Beobachtung der Marktentwicklung ist angeraten. Es kann aus sach-
verstdndiger Sicht und nach Riicksprache mit Kollegen, Gutachterausschiissen, Maklern,
etc. nicht ausgeschlossen werden, dass der Immobilienmarkt sich zunehmend negativ ent-
wickeln kann. Wann und in welchem Umfang dies erfolgen kénnte, ist nicht absehbar. Soll-
te sich die wirtschaftliche Lage weiterhin nachhaltig und stark negativ entwickeln, kébnnte
es zu weiter sinkenden Preisen von Immobilien und somit zu geringeren Verkehrswerten
fiihren. 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 Kaufpreissammlung des

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

festgelegt:

- Kaufdatum: vom 01.01.2024 bis Stichtag

- Kommune: vergleichbare Lagen im Landkreis Gielden
- Vertragsart: Kauf, ohne Verwandtschaftsverhaltnisse
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Es konnten 16 Kauffalle ermittelt werden. Die Objekte der Kauffalle gliedern sich wie folgt:

- Bodenrichtwerte 55 €/m? bis 95 €/m? (arithm. Mittel / Median bei etwa 71 €/m?)
- Wohnflache 105 m? bis 160 m? (arithm. Mittel / Median bei etwa 140 m?)

- Baujahre 1960 bis 1985 (arithm. Mittel / Median bei etwa 1975)

- Grundstlcksgrole 398 m? bis 883 m? (arithm. Mittel / Median bei etwa 640 m?)

- Standardstufe 1,7 bis 3,2 (arithm. Mittel / Median bei etwa 2,2)

Eine brauchbarere Stichprobe war nach Recherche und telefonischer Ricksprache mit dem
zustandigen Gutachterausschuss nicht selektierbar.

Aus der Stichprobe der Kauffalle ohne objekt-, lage- und marktbezogene Anpassung ergibt sich
ein arithmetischer Mittelwert von etwa 1.695 €/m?, der Median liegt bei etwa 1.730 €/m?. Nach
einer objekt-, lage- und marktbezogenen Anpassung ergibt sich der arithmetische Mittelwert zu
etwa 1.320 €/m?, der Median zu etwa 1.330 €/m?. Der Variationskoeffizient liegt bei 28 %, was
auf eine noch nicht brauchbare Stichprobe hindeutet.

Nach Ausreiler-Aussonderungen mit Schwankungen um den arithmetischen Mittelwert ergeben

sich folgende Ergebnisse:

Schwankung Mittelwert Median Variationskoeffizient

30 % 1.191 €/m? 1.143 €/m* 16 % - brauchbar (8 KF)
25 % 1.191 €/m? 1.143 €/m* 16 % - brauchbar (8 KF)
20 % 1.136 €/m? 1.136 €/m* 5 % - brauchbar (5 KF)
15 % 1.136 €/m? 1.136 €m* 5 % - brauchbar (5 KF)
10 % 1.136 €/m? 1.136 €/m*> 5 % - brauchbar (5 KF)
5% 1.154 €/m? 1.143 €/m* 4 % - sehr gut (4 KF)

Unter Beriicksichtigung der vorstehenden Untersuchungsergebnisse und statistischen Grund-
satzen / Mindestanforderungen kann aus der zur Verfigung stehenden Stichprobe als Auswer-
tung aus der Kaufpreissammlung ein mittlerer arithmetischer Mittelwert abgeleitet werden zu
etwa rd. 1.155 €/m?, der mittlere Median ergibt sich zu etwa rd. 1.140 €/m?. Demgemal wurde
sich bei der in Abschnitt 4.2 angesetzten Wohnflache zuziiglich einem Wertansatz fir das
separate unbebaute Grundstiick ein Wert ergeben zu etwa 150.000 €.

Eine direkte Vergleichswertermittlung lasst sich aus der zur Verfigung 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 Verkehrswert ohne Berucksichtigung der besonderen

objektspezifischen Grundstiicksmerkmale hinreichend innerhalb einer Ublichen Spanne.
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5. BEANTWORTUNG DER FRAGEN IM AUFTRAG

Mieter und Pachter? Nicht bekannt geworden.

Verwalter(in) nach WEG? Nicht bekannt geworden.

Wird ein Gewerbebetrieb
gefuhrt (Art und Inhaber)? Nein, gemal Angabe und Auskunft durch die zustandige Stelle

der Gemeindeverwaltung.

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 baubehordliche
Beschrankungen oder
Beanstandungen? Nein, gemafl Angabe und Auskunft durch die zustandige Stelle

der Gemeindeverwaltung.
Liegt ein Energieausweis vor? Nicht bekannt geworden.

Bestehen Altlasten? _—.~<Neif;gemal Angabe und Auskunft durch die zustandige Stelle
o :;,.—-J-d——--g‘_-\(%:\ e
er Gemeir

v : von der IH obuv Sachversta iger ur dle
: bel ba).tfer und unbebaute undsti
Recognised European Valuer (TEGoVA & IVD)

Beisitzender Schiedsrichter im Schiedsgericht des BVS Hessen
Mitglied Gutachterausschuss Landkreise FD, VB, MKK, FB
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R.11498.26 vom 22.07.2026 Gem. Londorf, FI. 1, FIst. 20/1 sowie 19 Seite 34
6. LITERATURANGABEN

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

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

- der ,Immobilienwertermittlungsverordnung® (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 Grundstickswerten® von H. O. Spreng-
netter,

- ,Verkehrswertermittiung von Grundsticken® von Kleiber, Fischer, Schréter,

- ,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 Vollstandigkeit 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 fir den Zweck der Gutachtenerstattung angefertigt und ist fir diesen hinreichend genau.
Eine anderweitige Verwendung oder Weitergabe an Dritte bedarf meiner schriftlichen Zustimmung.
Eine Uberpriifung mit der baulichen Ausfiihrung konnte nicht erfolgen, da eine Innenbesichtigung
des Bewertungsobjektes nicht moglich gewesen ist.

Gesamt-
Gebaude/ Nr. Raumbezeichnung Lange Breite Faktor Teilflache flache
Geschoss m m m? m?
Einfamilien-Wohnhaus
Erdgeschoss Flur 4,200 1,100 4,62
Wohnen / Essen 7,260 3,950 28,68
- 0,600 0,300 -0,18 28,50
Kochen 4190 2,970 12,44
Bad 2,000 2,800 5,60
51,16
-3 % Putz -1,53
49,63
Obergeschoss Flachen etwa analog Erdgeschoss 49,63
Dachgeschoss Flachen etwa analog Obergeschoss 49,63
abziglich Dachschragen unter 1,00 m -12,21
abziglich Dachschragen zwischen 1,00 m und 2,00 m -6,11
31,31
Wohnflache gesamt, etwa 130,57
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ANLAGE 2 UBERSCHLAGIGE BERECHNUNG BGF

nach DIN 277 (Ausgabe 06-1987/2005)

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

Gebaude/ Breite Tiefe Faktor Teilflache Gesamtflache
Geschoss m m m?2 m?2

Einfamilien-Wohnhaus

Kellergeschoss 8,100 9,100 73,71
Erdgeschoss 8,020 9,020 72,34
Obergeschoss 8,020 9,020 72,34
Dachgeschoss 8,020 9,020 72,34

290,73
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ANLAGE 3 FOTOS

Foto 04 - 2026-06-23_09-32-12
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ANLAGE 4 PLANUNTERLAGEN

Schnitt-Ansatz

002 - Trennung



84

Dipl.-Ing. Architekt Karsten Roth (REV) 0Obuv Sachverstdndiger fir Bewertung bebauter und unbebauter Grundstic
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 sowie angrenzendes Gartengrundstiick

elektr. Ausfertigung Gutachten Wallstr. 35, 35466 Rabenau - Londorf
R.11498.26 vom 22.07.2026 Gem. Londorf, FI. 1, Fist. 20/1 sowie 19 Seite 40
ANLAGE 5 AUSZUG AUS DER LIEGENSCHAFTSKARTE
HESSEN  amt fisr Bodenmanagement Marburg Auszug aus dem
———— .
Wer W™ Robert-Koch-Strafe 17 Liegenschaftskataster
:E_- 35037 Marburg Liegenschaftskarte 1:1000
P Hessen

Erstellt am 317.07 2020

Flursligk: 2011 Gemainds: Rabanau Antrag: 202297114-1
Flur; i Krais GleRan
Gemarkung: Londor! Regigrungsbezirk: Gisfien

5513870

[

12

DLEEE 7L

MaEsiat: 1: 1000

Dhaser Augzug wurde maschinall sttt

Hinweis: Veroffentlichung, Weitergabe oder Vervielfaltigung der abgebildeten Fotos und Karten sind verboten,
soweit nicht ausdricklich gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zu Schadenersatz.
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ANLAGE 6 STADTPLAN

Stadtplan on-geo E

35466 Rabenau . Hess, Wallstr. 35 Geoport
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ANLAGE 7 UBERSICHTSKARTE
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