mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

KAY ROHDE

Sachverstandiger fur die Bewertung
von bebauten und unbebau__ten
Grundstucken (TUV)

Zertifizierter Sachverstandiger gemaf
DIN EN ISO/IEC 17024
Steinbeis Transferzentrum INTERZERT®

Gutachten uber den
Verkehrswert

eines "2 Miteigentumsanteils
an dem bebauten Grundstuck
Dusseldorfer Stralle 29

in 34497 Korbach



KAY ROHDE
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TUV)
Zertifizierter Sachverstandiger gemaR DIN EN ISO/IEC 17024 Steinbeis Transferzentrum INTERZERT®

Verkehrswert Uber 2 Miteigentumsanteil an dem bebauten Grundstiick, Disseldorfer StralRe 29 in 34497 Korbach Seite 1

Verfasser Kay Rohde

Zertifiziert durch PersCert TUV
Zertifikat ID-Nummer 6134

Zertifizierter Sachverstandiger
gemal’ DIN-EN ISO/IEC 17024
Steinbeis - Transferzentrum INTERZERT®

Sachverstandigenverband Mitte e.V.

Kleebergstralie 4

34376 Immenhausen
Tel. 05673/913144

Fax 05673/913145
email: info@sv-rohde.de

Auftraggeber Amtsgericht Korbach
Hagenstralde 2
34497 Korbach

Wertermittlungsstichtag 15.09.2025

Beschluss des Amtsgerichts Korbach vom 07.07.2025, in der Zwangsversteigerungssache
uber den im Grundbuch von-Korbach eingetragenen %2 Miteigentumsanteil an dem Grund-
stuck, Blatt 4147, Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 2, Gemarkung Korbach, Flur 13, Flurstick
450/1, Gebaude- und Freiflache, Disseldorfer Stralde 29, Grole 490 m2.

Das nachstehende Gutachten,.in vier gebundenen Ausfertigungen und einer digitalen Version
fur das Gericht besteht aus 43 Seiten.

Inhaltsverzeichnis

At AlIGEIMEINES ....ieeeeiiieeeeiiine sk isresssesssesssesssesssesssesssesssessseesseasseesssesseesseesssessnessnesssessnessnesas 3

2. Wertrelevante Merkmale............ccccecoereeereerseeeseeesceseeseeseesesseesseesssesssessnsssnessnsesnees 18
P2 I T T = USSP 18
2.2.Rechtliche Gegebenheiten........... ... i 24
2.3.Bauliche ANIQgEN .......oue et e e aae 25
2. S ONS IS -t nnn e 32

3. WertermittluNg........cccccceeeieeiecirceeceeeceeeeee e see s e e e eeesaeessessseeeseeeseesae e s e e s e essnensnessnesanenns 34
3.1.VerfahrenNSWaRL..........coovii e 34
3.2. Herstellungskosten der baulichen Anlagen.................eeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiis 36
3.3. ALErsSWertMINAEIUNG ......uiiiieiie et e et e e e e e e e e e e e e e e eeana s 39
3.4.Sachwert der baulichen AuRenaniagen .................ueeeiiiiiiiiiiiiiiiiiieeees 40
ST = 1o To [T 0 1= o F 41
3.6.Sachwert und MarktanpPaSsSSUNG ..........uuuuueuieuiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee e eeeaeeeeeneneees 41

B, VEIKENISWEIT .......eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeneeeeeeeesssassssssnsneeeesesasaassaannnneeessssaasasssnnnnneessssssssssnnnnns 43



KAY ROHDE

Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TUV)

Zertifizierter Sachverstandiger gemaR DIN EN ISO/IEC 17024 Steinbeis Transferzentrum INTERZERT®

Verkehrswert Uber 2 Miteigentumsanteil an dem bebauten Grundstiick, Disseldorfer StralRe 29 in 34497 Korbach Seite 2

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt Y2 Miteigentumsanteil an einem Grundstlck, bebaut mit
einem 1 - Familienreihenendhaus und einer Garage

Abschluss der Recherche und Wertermittlungs-
sowie Qualitatsstichtag

15.09.2025

Ortstermine

02.09. und 10.09.2025

Baujahr ca. 1965
Wohnlich nutzbare Flache ca. 111 m?
Bruttogrundflache ca. 284 m?
Restnutzungsdauer 10 Jahre
Bodenwert -relativ- 105 €/m?
Grundstlcksgrole 490 m?
Bodenwert -absolut- 51.450 €
Herstellungskosten der baulichen Anlagen 308.992 €
Alterswertminderung 265.733 €
Sachwert der baulichen Anlagen 43.259 €
Sachwert der baulichen AulRenanlagen 1.298 €
Bodenwert 51.450 €
vorlaufiger Sachwert 96.007 €
Sachwertfaktor 1,4
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 134.410 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 0€
Sachwert 134.410 €
Verkehrswert -Gesamtgrundstiick-, rd. 135.000 €
Verkehrswert 2 Miteigentumsanteil, rd. 67.500 €
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1. Allgemeines
Zweck des Gutachtens Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerungssache.

Bewertungsobjekt Zu bewerten ein 2 Miteigentumsanteil an einem Grundstick, das
mit einem 1 - Familienreihenendhaus und einer-Garage bebaut ist.
Das Bewertungsobjekt liegt in einer ruhigen:Lage in Korbach.

Vorgehensweise Im vorliegenden Bewertungsfall ist ein %2 Miteigentumsanteil an
einem Grundstuck zu bewerten. Der Sachverstandige wird den
Verkehrswert des gesamten Grundstlicks ermitteln und am Ende
des Gutachtens den Wert des )2 Miteigentumsanteils als Ver-
kehrswert ausweisen. Im gewdhnlichen Geschaftsverkehr wirde
dieser Wert nicht als Verkehrswert bezeichnet. Es handelt sich um
ein Verfahrenswert in einem Zwangsversteigerungsverfahren.

Grundbuchrechtliche  Das zu bewertende Grundstuck ist in folgendem Grundbuch
Bezeichnung verzeichnet.

Amtsgericht ..uoi. i Korbach
Grundbuchvon........ccccoovveeeiiiiinins Korbach
Blatt ..ol i, 4147
Lfd. NF. i i e, 2

Die:Eintragung lautet auszugsweise wie folgt:

Gemarkung..........icieeeeeeeeeeeeeeeeeinnnn Korbach

Flur. 5o ... el e, 13

FlurstlcK..........ccnei e 450/1

Gebaude- und Freiflache, Dusseldorfer Strafl’e 29, Grole 490 m?

Nutzung Das Bewertungsobjekt wird aktuell bewohnt.

Ortstermine Der.erste Ortstermin wurde kurzfristig verschoben. Der Zweite
Ortstermin, bei dem Sachverstandige anwesend war, sollte eben-
falls verschoben werden. Bei dem dritten Ortstermin, der nach sich
an dem Terminvorschlag der Eigentimerin orientiert hat, war die
Eigentimerin nicht anwesend. Fur das Wohnhaus wurde keine In-
nenbesichtigung ermdglicht.

Anwesend am zweiten Ortstermin waren:
Der Betreiber des Zwangsversteigerungsverfahrens
Herr Kay Rohde, Sachverstandiger

Anwesend am dritten Ortstermin war:
Herr Kay Rohde, Sachverstandiger

Wertermittlungs- Wertermittlungsstichtag ist der 15.09.2025. Die Recherche beztg-
stichtag lich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts wurde
an diesem Tag abgeschlossen.



KAY ROHDE

Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TUV)
Zertifizierter Sachverstandiger gemaR DIN EN ISO/IEC 17024 Steinbeis Transferzentrum INTERZERT®

Verkehrswert Uber 2 Miteigentumsanteil an dem bebauten Grundstiick, Disseldorfer StralRe 29 in 34497 Korbach Seite 4

Wesentliche Doku-
mente und Informa-
tionen, die bei der
Wertermittlung zur
Verfligung standen

Wesentliche
rechtliche
Grundlagen

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 10.02.2025
Bodenrichtwertauskunft aus boris Hessen -Stand 01.01.2024-,
eingeholt am 12.08.2025

Lageinformationen der Firma on - geo GmbH

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 05.08.2025
Marktinformationen aus eigenen Recherchen

Auskunft Gber den bestehenden Bebauungsplan, eingeholt Gber
das Geoportal der Stadt Korbach am 12.08.2025

Mundliche Auskunft Uber den Status von Erschlie3ungs- und Er-
neuerungsbeitragen vom Frau Mitarbeiterin des
Bauamts der Stadt Korbach vom24.07.2025

Schriftliche Auskunft des Kreisausschusses.des Landkreises
Waldeck-Frankenberg, aus dem Baulastenverzeichnis, vom
17.02.2025

Auskunft des Landesamtes: fir Denkmalpflege Hessen vom
15.08.2025, ob das Bewertungsobjekt unter dem Schutz des
Hessischen Denkmalschutzgesetzes steht

schriftliche Auskunft aus dem Fachinformationssystem Altflachen
und Grundwasserschadensfalle (FIS-AG) des Landes Hessen
vom 15.07.2025, erteilt durch das Regierungsprasidium Kassel
Auskunft tber den Einheitswert des Bewertungsobjekt, erteil
durch das Finanzamt Korbach-Frankenberg vom 25.02.2025
Immobilienmarktbericht 2025 des zustandigen Gutachteraus-
schusses

IVD-Immobilienpreisspiegel 2025 fur Nordhessen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermitt-
lung und damit auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in
den folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021)
ImmoWertA

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV)
Zweite Berechnungsverordnung (I1.BV)
Landesbauordnung Hessen (HBO)

Blrgerliches Gesetzbuch (BGB)
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Wesentliche
Literatur

Anmerkung zu
den nachfol-
genden Fotos

Kleiber, Wolfgang, Jurgen Simon. Verkehrswertermittiung von
Grundstucken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Ver-
kehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Bertcksichti-
gung von WertV und BelWertV. 7., vollstandig neu bearbeitete
Auflage. KéIn: Bundesanzeigerverlag 2014.

Kleiber, Wolfgang. Verkehrswertermittlung von Grundstticken,
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Be-
wertung unter Berucksichtigung der ImmoWertV, 10., vollstandig
Uberarbeitete Auflage 2023, Reguvis Fachmedien GmbH 2023
Kleiber digital

Fischer, Lorenz. Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobi-
lien. 2, neu bearbeitete und erweiterte Auflage 2013, Minchen:
Bundesanzeigerverlag

Goetz Sommer, Ralf Krall; Lehrbuch zur Immobilienbewertung,

4. Auflage, Koln: Werner Verlag 2013

Reinhold, Wilfried. Wertermittlungsrichtlinien 2006 Textsammlung.
4., Uberarbeitete und erweiterte Auflage. Neuwied: Luchterhand
Kroll, Hausmann, Rolf, Rechte und Belastungen in der Verkehrs-
wertermittlung von Grundstlicken. 5., umfassend Uberarbeitete
und erweiterte Auflage 2015, Werner Verlag 2015

Metzger; Bernhard. Wertermittlung von Immobilien und Grundstu-
cken. Munchen: Haufe 2005

Zimmermann, Heller. Der-Verkehrswert von Grundsticken,

2..neu bearbeitete und erweiterte Auflage, Miinchen,

Vahlen Verlag GmbH,-1999

Hans Netscher, Katharina Bleutge. Immobilien in der Zwangsver-
steigerung. Kompendium zu rechtlichen Grundlagen mit Praxishin-
weisen. Institut fir Sachverstandigenwesen e. V., 1. Auflage 2011
Stumpe; Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung, Zwangs-,
Teilungs-, Nachlassversteigerungen und Versteigerungen nach

§ 19 WEG, 2. Auflage, Bundesanzeigerverlag 2014

Gerhard Wenzel, Baulasten in der Praxis, 1. Auflage, Bundesan-
zeigerverlag 2006

Kleiber, Wolfgang, Tillmann, Hans-Georg. Tabellenhandbuch zur
Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts. Bundes-
anzeigerverlag, 1. Auflage 2008

Theo Gerady, Rainer Mockel, Herbert Troff, Bernhard Bischoff,
Praxis der Grundstiicksbewertung, Olzog Verlag GmbH Munchen,
Grundwerk 150. Ausgabe, Juni 2025

Sprengnetter, Immobilienbewertung, Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, 151. Ausgabe, Stand November 2024

Die Fotos in diesem Gutachten zeigen nicht samtliche Flachen des
Bewertungsobjekts. Sie dienen lediglich dazu, einen reprasentativen
Eindruck vom Zustand zu vermitteln.
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Bewertungsobjekt
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Hauseingang

Verbrauchte Fenster
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Zustandsdetails
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Zustandsdetail
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Kellereingang
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Rechts, Bewertungsobjekt

Y .
GRS N
ngsweg, Blick Ricptung Disseldorfer StraBe
T St ORI WA "

3

Ny T O




EAY ROHDE
Sachwmestandigar fir die Bewertung von bebauen und wunbebaulen Grndsiucken [TLA)
Zemillnofer Sachwarsindiger gomi® DiN EM ISOWES 17024 Sienbeis Transfarzantum INTERZERTE




KAY ROHDE
Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TUV)
Zertifizierter Sachverstandiger gemaf DIN EN ISO/IEC 17024 Steinbeis Transferzentrum INTERZERT®

Verkehrswert Gber 2 Miteigentumsanteil an dem bebauten Grundstiick, Diisseldorfer Stralke 29 in 34497 Korbach Seite 18

2. Wertrelevante Merkmale

21 Lage
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Stadtplan, Ubersicht
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Stadtplan, Detail

Stadtplan on-geo
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Liegenschaftskarte, Rot Bewertungsgrundstiick
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Lage

Nahere Umgebung

Verkehrsanbindung

Parkplatze

Verkehrsimmissionen

Sonstige Immissionen

Infrastruktur

Lagebeurteilung

Wo wird die Lage bei
der Wertermittlung
beriicksichtigt?

Stadt Korbach

ruhige innerstadtische Lage

Entfernung zum Stadtzentrum Korbach ca. 500 m
Entfernung zum Stadtzentrum Kassel ca. 61 km

Die direkte Umgebungsbebauung besteht Uberwiegend aus
ein- und zweigeschossigen Wohnhausern.

Bushaltestelle in fullaufiger Entfernung

Bahnhof Korbach ca. 2 km

Autobahnauffahrt Diemelstadi-Rhoden; A 44, ca. 35 km
Flughafen Kassel Airport ca. 50 km

Flughafen Paderborn-Lippstadt ca. 67 km

Im Bereich des zu bewertenden Grundstucks sind Park-
platze im offentlichen Strallenraum vorhanden. Auf dem Be-
wertungsgrundstick befindet sich eine PKW-Garage.

Bei der Disseldorfer Stralle handelt es sich um eine ruhige
Stralle, die Uberwiegend nur von direkten Anliegern befahren
wird. Am-Ortstermin konnten keine Verkehrsimmissionen fest-
gestellt werden.

Sonstige Immissionen:konnten am Ortstermin ebenfalls nicht
festgestellt werden.

In Korbach gibt es Kindergarten, Schulen und Einkaufsmaoglich-
keiten fur den kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf.

Es handelt sich um eine Wohnlage mit folgenden
wesentlichen Eigenschaften:

e ruhige Wohnlage
e Kkeine Belastungen durch Immissionen
e gute Versorgungs- und Personennahverkehrsinfrastruktur

Insbesondere beim Bodenwert und bei der Marktanpassung
durch den Sachwertfaktor.
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Nutzung

Eintragungen in Abtei-
lung Il

Baulasten

Denkmalschutz

Bauplanungsrecht

Abgabenrechtliche
Situation

Das Bewertungsobjekt wurde am Wertermittlungsstichtag be-
wohnt.

Gemal dem vorliegenden Grundbuchauszug besteht in Abteilung
Il des Grundbuchs, auRer dem Zwangsversteigerungsvermerk,
eine Eintragung einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit
zugunsten der Stadtgemeinde Korbach auf dem Bewertungs-
grundstlck Versorgungsleitungen zu verlegen und zu unterhalten.

Gemal der Baulastenauskunft-vom 17.02.2025, erteilt durch den
Kreisausschuss des Landkreises Waldeck-Frankenberg, besteht
fur das Bewertungsgrundstuck keine Eintragung im Baulastenver-
zeichnis.

Gemald der Auskunft aus dem Denkmalverzeichnis des Landes
Hessen vom 15.08.2025; erteilt durch das Landesamt flr Denk-
malpflege Hessen, Aullenstelle Marburg, ist das Bewertungs-
grundstick aktuell nicht als Kulturdenkmal oder als Bestandteil ei-
ner Gesamtanlage verzeichnet.

Fur'den Bereich des Bewertungsobjekts besteht ein Bebauungs-
plan. Dem Sachverstandigen lagen Baugenehmigungsunterlagen
der aufstehenden Bebauung vor. Im vorliegenden Bewertungsfall
kann davon ausgegangen werden, dass die vorliegende Bebau-
ung rechtskraftig.genehmigt wurde, bzw. Bestandsschutz besteht.

Gemal mundlicher Auskunft von Frau , Mitarbeiterin
der Bauverwaltung der Stadt Korbach vom 24.07.2025, wurden
alle Erschlielungsbeitrage abgerechnet. Aktuell sind keine Mal3-
nahmen geplant, die Erneuerungsbeitrage zur Folge hatten.

Weitere wertrelevante Zustandsmerkmale konnten zum Werter-
mittlungsstichtag nicht festgestellt werden. Es wird daher voraus-
gesetzt, dass keine weiteren derartigen Beitrage und Abgaben am
Stichtag zu entrichten waren.

Dabei handelt es sich vor allem um:

Erschliellungsbeitrage nach §§ 127 BauGB
Umlegungsausgleichsabgaben nach §§ 64 BauGB

e Ausgleichsbeitrage fur Sanierungs- und Entwicklungsmalf3-
nahmen nach §§ 154 f. BauGB

e Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetzten der Lander
Abldsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen
Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstat-
tungsbetrage)

e Versiegelungsabgaben

e Abldsebeitrage nach Baumschutzsatzungen

e Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- und Boden-
verbande
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Wo und wie werden die
rechtlichen Gegebenhei-
ten bei der Wertermitt-
lung berucksichtigt?

2.3 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Baujahr

Bauweise

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale

Bauliche AufRenan-
lagen

Gebaudezustand des
Wohnhauses

e Rechte und Lasten in Abteilung Il..es bestehen Eintragungen

e Baulasten...................l kein Baulasteneitrag

e Baurecht.................o beim Bodenwert

e Abgabenrechtliche Situation........... aktuell sind keine Beitrage
zu erwarten

Die nachfolgenden Angaben erfolgen in einem fur Wertermittlun-
gen ausreichendem Umfang. Es handelt sich dabei ausdricklich
nicht um eine detaillierte Baubeschreibung: Die Angaben bezie-
hen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche
konnen hiervon abweichend ausgefuhrt sein. Beschreibungen
der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskunften, vorliegen-
den Unterlagen oder Annahmen. Am Ortstermin konnten alle we-
sentlichen Bereiche des Bewertungsobjekts besichtigt werden.

ca. 1965

massiv

Reihenendhaus

Kellergeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

Satteldach

Dacheindeckung, Ziegeln
Geschossdecken, massiv und Holz
Treppen, Holz mit Stahlkonstruktion

Da keine Innenbesichtigung ermoglicht wurde, kdnnen an
dieser Stelle des Gutachtens keine Aussagen getroffen wer-
den

Einfriedung
Ver- und Entsorgungsleitungen
Befestigte Flachen auf dem Grundstlck

Es handelt sich um ein Wohngebaude, das ca. im Jahr 1965
errichtet wurde. Es besteht vermutlich Instandsetzungs- und
Erneuerungsbedarf. Im Au3enbereich ist zu erkennen, das er-
forderliche Unterhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten nicht
mehr ausgeflhrt wurden. Die Fenster des Gebaudes sind ver-
braucht. Insbesondere der energetische Zustand des Bewer-
tungsobjekts entspricht nicht den Anforderungen, die an heu-
tige Wohngebaude gestellt werden. Der vorgefundene Zu-
stand wird bei der Schatzung der Restnutzungsdauer Eingang
in diese Wertermittlung finden.
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Es wird vorausgesetzt, dass das Gebaude nach den zum Bau-
zeitpunkt dblichen Regeln des Bauhandwerks errichtet wurde.

Aufteilung Die Raumaufteilung der Geschosse ist vermutlich wie folgt:

KG: Flur, Garage, Waschkiiche, dr 'E@Henﬁume
EG: Windfang, Flur, WC, Wu:hnz f”Esszmm-er Kiiche,
Wintergarten
» OG: Flur, Bad, drei Zimmer, I;um:ra athé%‘ganen
LG: l.mhlahannt ,_ ' '\\ -
c \\
Eine grobe Ubersicht Ir,aﬁn gl&ﬁ nachﬁ;ﬂgmden Flanen ent-

nommen werden. \\\; TR, =

Anmerkung zu den Bei den at}gahﬁdﬂtm\ﬂanen ﬁantélelt s sich um nicht mak-
nachfolgenden ﬂabsgemchtguaﬁdﬁmemgen der mir zur Verfugung ge-
Planunterlagen stellten Plane. Sie dien glr@h der Veranschaulichung
und mtspratheﬁ zum Teil‘auch mrsht‘der aktuellen Raum-
auﬂeﬁum}ﬁﬂd Bauausfuhrung_\ )
N\ :
Ans k:h Rnt E-awarh.mgsal:]ckt
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Bruttogrundflache Die Bruttogrundflache ist die Summe der Grundflachen aller

des Wohnhauses Grundrissebenen eines Bauwerks. Dabei handelt es sich um
die Summe der nutzbaren, zwischen den aufgehenden Bau-
teilen befindlichen Grundflachen, berechnet nach dessen
aulleren Malken, jedoch ohne nicht nutzbare Dachflachen
und konstruktiv bedingte Hohlraume. Sie ist die Grundlage
fur die Ermittlung der Normalherstellungskosten, die an spa-
terer Stelle durchgefuhrt wird.

Hinweis Die Bruttogrundflache wurde aus den mir zur Verfugung ste-
henden Kopien der Bauzeichnungen und-Bauunterlagen, in
einer fur Wertermittlungen ausreichenden Genauigkeit ermit-
telt. Die Garage wurde beider Bruttogrundflache des Keller-
geschosses berucksichtigt.

Die Bruttogrundflache des Hauses ergibt sich wie folgt:

KG: rd. 79 m?
EG: rd. 77 m?
OG: rd. 64 m?
DG: rd. 64 m?

rd. 284 m?

Wohnflache Die wohnlich nutzbare Flache wurde auf der Grundlage der
vorhandenen Berechnungen des Architekten und Grundriss-
zeichnung in Anlehnung an die einschlagigen Vorschriften,
in einer fur Wertermittlungen ausreichenden Genauigkeit er-
mittelt. Die Wohnflache ergibt sich mit rd. 111 m2. Der Zu-
stand des Dachgeschosses ist unbekannt.

Nebengebaude Nebengebaude sind im vorliegenden Fall nicht zu beruck-
sichtigen.

Wo werden die Gebaude- Im Wesentlichen bei den Normalherstellungskosten und

merkmale bei der Werter- der Alterswertminderung.

mittlung berticksichtigt?
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2.4 Sonstiges

Bodenbeschaffenheit Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengute, Eignung als
Baugrund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im Rah-
men dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Dies-
bezugliche Untersuchungen konnen «nur._durch einen ent-
sprechenden Fachgutachter durchgefihrt werden. Im Rah-
men dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der
Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim- Ortstermin
auf mogliche Indikatoren fur Besonderheiten des Bodens ge-
achtet. Es waren jedoch keine' Auffalligkeiten erkennbar.
Dementsprechend wird eine standortubliche Bodenbeschaf-
fenheit unterstellt.

ErschlieBung Das Grundstuck wird von der Dusseldorfer Stral3e verkehrs-
malig erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die
Ubrige ErschlieBung (z.-B. Kanal, Wasser, Strom und Tele-
kommunikation) ebenfalls tber diese Stral’e verlauft.

Zubehor Es konnte kein Zubehor festgestellt werden.

Anmerkung Es handelt sich.im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten
und nicht um-ein Bausubstanzgutachten! Es wurden nur au-
genscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder De-
ckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbe-
schreibung muss daher von einer Ublichen Ausfihrungsart
und-ggdf.. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.
Aussagen-uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder
sog. Rohrleitungsfrall, Baugrund- und statische Probleme,
Schall-und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc.
sind-daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Un-
tersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens
unvolistandig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausge-
setzt, dass die zum Bauzeitpunkt und wahrend der Nutzung
gultigen einschlagigen technischen Vorschriften und Nor-
men (z. B. Statik, Schall-, Warme-, Brand-, und Umwelt-
schutz) eingehalten worden sind.

Energieausweis Ein Energieausweis lag nicht vor.
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Energetische Qualitat

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) stellt fur Neubauten und
Bestandsgebaude hohe Anspriuche an die energetische
Qualitat. Im vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich um
ein alteres Bestandsgebaude. Diesbezuglich sind beispiels-
weise folgende Vorschriften zu berlcksichtigen:

e BeigroReren Anderungen an AuRenbauteilen miissen be-
stimmte Grenzwerte des GEG eingehalten werden
(z.B. fur Warmedurchgangskoeffizienten)

Bei Wohngebauden mit ein oder zwei Wohnungen, von denen
der Eigentumer am 01.Februar.2002 eine Wohnung selbst be-
wohnt hat, greifen bei einem Eigentimerwechsel folgende
Nachrustpflichten:

e Aaltere Heizkessel durfen gréfRtenteils nicht mehr betrie-
ben werden.

e ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warm-
wasserleitungen sowie Armaturen von Heizungsanlagen,
die sich nicht in beheizten Raumen befinden, missen ge-
dammt werden.

s ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Raume
oder die daruberliegenden Dacher mussen so gedammt
werden, dass ‘ein bestimmter Warmedurchgangskoeffi-
zient nicht.Uberschritten wird.

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen und
der daraus resultierenden Kosten kann nur durch einen ent-
sprechenden Spezialisten angefertigt werden. Im Rahmen
dieses Verkehrswertgutachtens ist eine derartige Analyse
nicht mdglich.

Bei dem Bewertungsobjekt kann davon ausgegangen wer-
den, dass einige Vorschriften des GEG zum Tragen kom-
men.
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3. Wertermittlung

3.1 Verfahrenswahl Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes
sind in der Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWertV 2021) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes sind das Vergleichswertverfahren (8§ 24 bis 26 Im-
moWertV), das Ertragswertverfahren. (§§ 27 bis 34 Im-
moWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 Im-
moWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Vergleichswertverfahren Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer
ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen solcher Grundsticke
ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinrei-
chend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage,
Baujahr, Grolde, Bauart, Ausstattung und Zustand) aufwei-
sen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten
Vergleichsfaktoren abgeleitet werden.

Ertragswertverfahren Im Ertragswertverfahren wird der: Verkehrswert auf der
Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Aus die-
sem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grund-
stucken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerich-
tet sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt wer-
den. Dieses ftrifft z. B. bei vermieteten Mehrfamilienhausern
und gemischt genutzten Grundstlcken zu.

Sachwertverfahren Im-Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grund-
lage der: gewohnlichen Herstellungskosten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwert-
verfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des
Grundstucksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhan-
dene Bausubstanz und die Kosten fur die Errichtung eines
vergleichbaren Gebaudes fur den Wert ausschlaggebend
sind. Das ist z. B. bei eigen genutzten bebauten Grundstu-

cken der Fall.
Begriindung der Das zu betrachtende Grundstiick ist mit einem 1 - Familien-
Verfahrenswahl reinenendhaus und einer Garage, die sich im Kellerge-

schoss des Wohngebaudes befindet, bebaut. Derartige Ob-
jekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der
gewohnliche Geschaftsverkehr schatzt solche Objekte im
Allgemeinen nach Baukosten oder nach Vergleichspreisen
ein. Demzufolge mussen auch bei der Verkehrswertermitt-
lung die Baukosten oder Preise von vergleichbaren Objekten
im Vordergrund stehen. Dies ist im Rahmen der von der Im-
moWertV vorgegebenen Verfahren nur Uber das Sachwert-
bzw. das Vergleichswertverfahren maéglich.



KAY ROHDE
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TUV)
Zertifizierter Sachverstandiger gemaR DIN EN ISO/IEC 17024 Steinbeis Transferzentrum INTERZERT®

Verkehrswert Uber 2 Miteigentumsanteil an dem bebauten Grundstiick, Disseldorfer StralRe 29 in 34497 Korbach Seite 35

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist im vorliegenden
Fall unproblematisch. Fur die Anwendung des in der Im-
moWertV normierten Vergleichswertverfahrens stehen je-
doch nicht gentugend Kaufpreise von Objekten zur Verfu-
gung, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend genau ver-
gleichbar sind. Auch die vom Gutachterausschuss veroffent-
lichten Vergleichswerte sind bezuglich-ihrer wertbestimmen-
den Eigenschaften noch nicht differenziert genug. Insofern
wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert mittels des Sach-
wertverfahrens abgeleitet.

Vorgehensweise Sach- und Verkehrswert.ergeben sich ausfolgenden
Komponenten:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Alterswertminderung

Sachwert der baulichen Anlagen

Sachwert der'baulichen-Aullenanlagen

Bodenwert

vorlaufiger Sachwert (des Gebaudes und Grundstucks)
Regionalfaktor

Sachwertfaktor

marktangepasster Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sachwert

Verkehrswert

HoAL A== X X 1+ + 1!

Der-Regionalfaktor wurde vom zustandigen Gutachteraus-
schuss mit:-1,0 ausgewiesen. Durch diesen Faktor wird der
Verkehrswert der Immobilie nicht verandert und muss somit
in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt werden.

Nachfolgend werden die Eingangsdaten des Sachwertver-
fahrens ermittelt. Daran anschlieRend wird der Sachwert
nach dem obigen Modell ermittelt.

Hinweis Bei den nachfolgenden Kalkulationen wurden im Gutachten-
text Rundungen vorgenommen. Insofern kann der Nachvoll-
zug der Kalkulation mit den aufgefuhrten gerundeten Werten
zu geringen Abweichungen flhren.
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3.2 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Normalherstellungs-
kosten

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf
der Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelt.
Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung
an die Vorgaben der in der ImmoWertV. angegebenen Nor-
malherstellungskosten gewahlt. Dabei handelt es sich um
die derzeit aktuellen Werte (NHK 2010). Im vorliegenden Fall
geht der Sachverstandige von einem nicht ausgebauten
Dachgeschoss aus.

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jewei-
lige Standardstufe erfolgt auf der Basis der Beschreibung der
Gebaudestandards. Diese beziehen sich auf das Jahr 2010
und sind abhangig von folgenden Merkmalen.

Aullenwande

Dach

Fenster und Aul3entliren
Innenwande und —turen
Deckenkonstruktion und Treppen
FuRbdden

Sanitareinrichtungen

Heizung

Sonstige technische Anlagen
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Im vorliegenden Fall ergibt sich fir das Bewertungsobjekt Typ

2.12 nachfolgende Wertung im Sinne der ImmoWerlV:

Standardmerkmal

Standardstufe

3

o 4

Aulenwande

Dach

Fenster und Tlren

Innenwande und -tiren

Deckenkonstruktion und Treppen

Fultbdden

sanitareinrichtungen

Heizung

Sonstige technische Ausstatiung

S Gy e CNET Y

Kostenkennwerte fiir
Gebaudeart 2.12:

535
EUR/m*

995
EUR/m?

685
EUR/m?

825
EUR/m*

1.035
EUR/m*

Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale
ergibt sich folgender gewogener Kostenkennwert:

tandardmerkmal | Wagungs{ Anteil am Kosten-

b e o | anteil | kennwert fiir Typ 2,12
Aulenwande 23 % 137 EUR/m?
Dach 15 % B89 EUR/m*
Fenster und Tiiren 11 % 59 EUR/m®
Annenwande und -tiren 11 % 65 EUR/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 11 % 65 EUR/m?
FuBbbden 5 % 30 EUR/m?
Sanitérainrichiungen 8 % 48 EUR/m*®
Heizung ' 9 % 48 EUR/m?
Sonstige technische Ausstatiung 6 %o 36 EUR/m”
Ergebnisse (gewogene Summen) of 7 EUR/m*

Kormrekturen und
Anpassungen

Die ImmoWertV sieht Korrekturen und Anpassungsmaoglich-

keiten der Kostenkennwerle vor.

« Die Gebaudean (1 - 2 Einfamilienhaus) bedarf keiner

Kostenkorrektur

o Es muss berlcksichtigt werden, dass sich die Kosten-
kennwerte der Normalherstellungskosten auf das Jahr
2010 beziehen, der Wertermittlungsstichtag jedoch im
Jahr 2025 legt



KAY ROHDE

Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (TUV)
Zertifizierter Sachverstandiger gemaR DIN EN ISO/IEC 17024 Steinbeis Transferzentrum INTERZERT®

Verkehrswert Uber 2 Miteigentumsanteil an dem bebauten Grundstiick, Disseldorfer StralRe 29 in 34497 Korbach Seite 38

Korrektur wegen der
Baupreisentwicklung

Normalherstellungs-
kosten im vorliegen-
den Fall

Bruttogrundflache

Herstellungskosten des
Wohngebaudes

In den NHK nicht er-
fasste Bauteile

Herstellungskosten des
Wohnhauses

Aufgrund der Baupreisentwicklung der letzten Jahre (seit dem
Bezugszeitpunkt der Normalherstellungskosten im Jahr 2010)
bis zum Wertermittlungsstichtag wird laut dem Bericht des Sta-
tistischen Bundesamtes von einem prozentualen Anstieg von
rd. 88,6 Prozent ausgegangen, was zu einem Faktor von 1,886
fuhrt.

Die endgultigen Normalherstellungskosten ergeben sich
somit wie folgt:

Ausgangswert 577 €/m?
x Baupreisindexveranderung 1,886
= Normalherstellungskosten rd. 1.088 €/m?

Die Bruttogrundflache des Wohngebaudes wurde in einer fur
Wertermittlungen ausreichenden Genauigkeit mit ca. 284 m?
ermittelt.

Mit demzuvor ermittelten und angepassten Kostenkennwert
sowie der Bruttogrundflache ergeben sich die Herstellungs-
kosten des Wohngebaudes wie folgt:

Kostenkennwert 1.088 €/m?
X~ Bruttogrundflache 284 m?
= Herstellungskosten 308.992 €

Im-vorliegenden Fall sind aus Sicht des Sachverstandigen
keine entsprechenden Bauteile zu berucksichtigen.

Die Herstellungskosten des Wohnhauses ergeben sich mit
308:992 €.
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3.3 Alterswertminderung

Vorbemerkung

Gesamtnutzungsdauer

Hinweis

Wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer

Vorgehensweise im
vorliegenden Fall

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Die-
ser Wertverlust ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung
eines ,gebrauchten® Gebaudes im Vergleich zur Nutzung eines
neuen Gebdudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaft-
licher wird. Der Wertverlust muss als Wertminderung im Sach-
wertverfahren berlcksichtigt werden.

Zur Bemessung der Korrekturgrofse miussen zunachst die Ge-
samtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer des Bewer-
tungsobjekts ermittelt werden.

Nach der aktuellen ImmoWertV (2021) ist bei 1 - 2 Familienhau-
sern von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren auszuge-
hen.

Im vorliegenden Bewertungsfall muss von den Vorgaben der
Richtlinie-abgewichen werden. Das Wertermittlungsmodell des
zustandigen Gutachterausschusses gibt eine Gesamtnut-
zungsdauer von 70 Jahren vor. Die vom Gutachterausschuss
ermittelten Sachwertfaktoren fihren nur dann zu einem sach-
gerechten Ergebnis, wenn in diesem Gutachten das gleiche
Sachwertmodell angewendet wird wie das des zustandigen
Gutachterausschusses.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem
die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaler Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden koénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Al-
ters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der bauli-
chen-Anlagen ermittelt.

Diese schematische Vorgehensweise ist in der Regel jedoch
nur bei sehr neuen Gebauden anwendbar. Im vorliegenden Fall
handelt es sich um ein Wohngebaude mit einem Baujahr ca.
1965. Es besteht Instandhaltungs- und Modernisierungsruck-
stand. Eventuelle Modernisierungen fuhren zu einer Verlange-
rung, wesentliche Unterhaltungsruckstande zu einer Verkur-
zung der Restnutzungsdauer. Da die Gesamtnutzungsdauer je-
doch stark von der wirtschaftlichen und technischen Entwick-
lung abhangt, erscheint es sinnvoller, die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer fur das Bewertungsobjekt sachgerecht zu
schatzen.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer des Bewertungsobjekts, bezogen auf den Wer-
termittlungsstichtag, auf 10 Jahre geschatzt.
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Alterswertminderung

Die auf der Grundlage der NHK 2010, unter Berucksichti-
gung der entsprechenden Korrekturfaktoren und mit Hilfe
des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezo-
genen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu er-
richteten Gebaudes gleicher Bauart.

Die somit erforderliche Altersminderung-wird in einem Pro-
zentsatz der Gebaudeherstellungskosten ausgedruckt und
auf der Grundlage der wirtschaftlichen Gesamtnutzungs-
dauer (GND) nachfolgender Formel berechnet (linear):

GND—-RND
GND

x 100

Bei einer Gesamtnutzungsdauer, von 70 Jahren und einer
Restnutzungsdauer von 10 Jahren erhalt man eine Korrek-
turgroBe von-rund 86 Prozent der Herstellungskosten der
baulichen Anlagen, demnach rd. 265.733 €.

3.4 Sachwert der baulichen AuBenanlagen

Vorhandene bauliche
AuBenanlagen

Erfahrungssatze

Sachwert der. baulichen
Auflenanlagen

Es sind folgende bauliche Auf3enanlagen vorhanden die
wertmalig zu berucksichtigen sind:

e Einfriedung
¢ Ver--und Entsorgungsleitungen
o Befestigte Flachen auf dem Grundstick

Es wird von Erfahrungssatzen ausgegangen, nach denen die
vorhandenen AulRenanlagen in der Regel mit 2 - 4 Prozent des
Sachwerts der baulichen Anlagen bertcksichtigt werden. Im
vorliegenden Fall halte ich 3 Prozent fur angemessen und
sachgerecht.

Somit ergibt sich der Sachwert der baulichen Aulienanlagen
wie folgt.

Herstellungskosten des Wohnhauses 308.992 €
- Alterswertminderung 265.733 €
= Sachwert des Wohnhauses 43.259 €

Erfahrungssatz 3 % 0,03

I X

Sachwert der baulichen Aul3enanlagen rd. 1.298 €
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3.5 Bodenwert

Bodenwert

Der Bodenwert fur das Bewertungsgrundstiuck wird im vor-
liegenden Fall aus einem Bodenrichtwert abgeleitet. Nach
§ 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnittliche Lage-
werte, die im Wesentlichen gleiche Nutzbarkeitsmerkmale in
Art und MalR aufweisen. Sie werden von Gutachterausschus-
sen aus Kaufpreisen ermittelt. Gemalfd der Bodenrichtwer-
tauskunft aus -boris- Hessen -Stand 01.01.2024-, liegt far
den Bereich des zu bewertenden Grundstucks ein Boden-
richtwert von 100 €/m? vor. Aufgrund der.vom zustandigen
Gutachterausschuss veroffentlichten-Daten ist eine Anpas-
sung des Bodenrichtwerts mit dem Faktor von rd. 1,05 erfor-
derlich.

Der Bodenwert des bebauten Grundstucks ergibt sich somit
wie folgt:

Bodenrichtwert -Ausgangswert- 100 €/m?

x  Anpassungsfaktor 1,05

= Angepasster Bodenwert 105 €
X~ GrundstlicksgroRe 490 m?
= Bodenwert 51.450 €

3.6 Sachwert und Marktanpassung

Ermittlung des vorlaufi-
gen Sachwerts

Marktanpassung uber
einen Sachwertfaktor

Der vorlaufige Sachwert des Gebaudes und des Grund-
stiicks ergibt sich wie folgt:

Sachwert des Wohnhauses 43.259 €
+ .. Sachwert der baulichen Auf3enanlagen 1.298 €
+ -Bodenwert 51.450 €
=~ vorlaufiger Sachwert 96.007 €

Der Sachwert ist eine Grolde, die Uberwiegend aus Kostenuber-
legungen heraus entsteht (Erwerbskosten des Bodens und Her-
stellungskosten der Gebaude). Aus diesem Grund muss bei der
Ableitung des endgultigen Sachwerts immer noch die Marktsitu-
ation berucksichtigt werden, den Kostenuberlegungen fuhren in
den meisten Fallen nicht zu einem Preis, der auf dem Grund-
sticksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

Das tatsachliche Marktgeschehen und somit das Verhaltnis von
Verkehrswert zu Sachwert lasst sich in der Regel Uber soge-
nannte Sachwertwertfaktoren bestimmen. Solche Faktoren wur-
den vom zustandigen Gutachterausschuss ermittelt und im
Grundstucksmarktbericht veroffentlicht. Nach den im Marktbe-
richt fur das Jahr 2025 veroéffentlichten Daten, wurde bei vorlau-
figen Sachwerten von rd. 100.000 € und Bodenwerten uber
100 €/m? kein Sachwertfaktor ausgewiesen.
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Aus diesem Grund muss der Sachwertfaktor im vorliegenden
Fall geschatzt werden. In Anlehnung an die veroffentlichten
Faktoren schatzt der Sachverstandige den angemessenen
Faktor auf 1,4. Diesen Faktor halt der Sachverstandige im
vorliegenden Bewertungsfall, aufgrund der vorgefundenen
Merkmale des Bewertungsobjekts und.der aktuellen Marktsi-
tuation, fir angemessen und sachgerecht.

Marktangepasster vor- Der marktangepasste vorlaufige Sachwertwert ergibt sich
ldufiger Sachwert somit wie folgt:
vorlaufiger Sachwert 96.007 €
X | Sachwertfaktor 1,4
= | marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 134.410 €

Bei dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert handelt es
sich um den Wert, der sich ergeben wirde, wenn keine be-
sonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale zu be-
rucksichtigen waren.

Besondere objektspezi- Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine entsprechenden
fische Grundstiicks- Merkmale zu berucksichtigen.
merkmale
Ermittlung des Ver- Somit ergibt sich der Verkehrswert wie folgt:
kehrswerts
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 134.410 €
+ besondere objektsp. Grundsticksmerkmale +/-0 €
= Sachwert 134.410 €

= Verkehrswert rd.

135.000 €
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4. Verkehrswert

Definition Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs nor-

miert ist, wird im Allgemeinen als der Preis angesehen, der
im gewodhnlichen Geschaftsverkehr unter Berlcksichtigung
aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern
handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichsten Preises. Die -Wertermittlungsverfahren
nach ImmoWertV 2021 sind nach der Art des Wertermitt-
lungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden  Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande des: Einzelfalls; insbesondere der zur
Verfigung stehenden Daten, zu wahlen. Der Verkehrswert,
als der wahrscheinlichste Preis, ist aus dem Ergebnis der
oder des herangezogenen Verfahren(s) unter Wurdigung
seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
Im vorliegenden Fall wurde fir das Wohnhausgrundsttick
das Sachwertverfahren angewendet. Dieses Verfahren hat
fur das Bewertungsobjekt die hochste Relevanz. Dabei wur-
den fur das Sachwertverfahren markttbliche Eingangsgro-
Ren, wie’'zum Beispiel Normalherstellungskosten, Restnut-
zungsdauer, Bodenwert und ein Sachwertfaktor verwendet.
Weitere Korrekturen-sind aus Sicht des Sachverstandigen
nicht erforderlich.

Ergebnis Unter. Berucksichtigung aller wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmale wird der Verkehrswert des Grundstiicks,
Disseldorfer Strafl’e 29 in 34497 Korbach
zum Wertermittlungsstichtag 15.09.2025

geschatzt auf

135.000 EUR

der Verkehrswert des 2 Miteigentumsanteil an dem Bewer-
tungsgrundsttck ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag mit

67.500 €

Ich versichere das vorstehende Gutachten parteilos und
ohne personliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.
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