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GUTACHTEN
uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

fur das mit einem

Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstlick
in 35619 Braunfels, Alte Leuner StraRe 4

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag 24.10.2025
ermittelt mit insgesamt rd.

61.000 €

in Worten: einundsechzigtausend Euro

Hinweise: der ermittelte Verkehrswert enthalt wegen fehlender Innenbesichtigung der Gebaude einen

Sicherheitsabschlag (siehe Vorbemerkungen in Abschnitt 1.3).

Der Werteinfluss von bestehenden dinglichen Lasten in Abteilung Il des Grundbuchs wurde in dem hier er-
mittelten Verkehrswert nicht bertcksichtigt (siehe Vorbemerkungen in Abschnitt 1.3).

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten besteht aus 31 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 14 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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Alte Leuner Stral’e 4, 35619 Braunfels I

1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus
Objektadresse: Alte Leuner Stralle 4

35619 Braunfels
Grundbuchangaben: Grundbuch von Braunfels, Blatt 1989, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Braunfels, Flur 1, Flurstlick 86/5, Flache 300 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beschluss des Amtsgerichts Wetzlar vom 19.09.2025
soll durch schriftiches Sachverstandigengutachten der Ver-
kehrswert des Versteigerungsobjektes eingeholt werden.

Wertermittlungsstichtag: 24.10.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 24.10.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 24.10.2025 wurden die Prozessparteien
durch Schreiben bzw. Einwurf-Einschreiben fristgerecht eingela-
den.

Umfang der Besichtigung etc.: Das Grundstlick konnte nicht betreten werden.
Eine Innenbesichtigung der Gebaude konnte nicht durchgefihrt
werden.

Eigentimer: Name und Anschrift liegen dem Amtsgericht vor.

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:
e Auszug aus der Liegenschaftskarte
¢ schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Unterla-
gen beschafft:
e Bauzeichnungen (Grundriss, Ansichten, Schnitt)
e Berechnung des Bruttogrundflache und der Wohn- und Nutz-
flachen
e Auskiinfte zum Planungs- und Bauordnungsrecht
e Marktdaten aus dem Grundstlicksmarktbericht des &rtlichen
Gutachterausschusses
o Auskunft zu den Bodenrichtwerten
¢ Auskunft betreffend gegebenenfalls vorhandenen Altflachen
o Marktdaten aus der Wohnungsmietwerttibersicht des ortlichen
Gutachterausschusses sowie aus eigenen Auswertungen
e Auszug aus dem Grundbuch
¢ NieRBbrauchrechtseinrdumungsvertrag
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Wichtige Vorbemerkungen:

Es konnte lediglich eine Besichtigung des Grundstiicks von auflen erfolgen. Eine Innenbesichtigung der Ge-
baude konnte nicht durchgefiihrt werden. Die Bewertung der Gebaude und AuRenanlagen sowie die Beurtei-
lung der sonstigen, besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale erfolgte deswegen nur anhand des
Auszuges aus der Liegenschaftskarte, der vorliegenden Baupléne und der Feststellungen im Rahmen der
Besichtigung des Grundstiicks von aulRen.

Das Vorhandensein von von aulRen nicht erkennbaren, wertbeeinflussenden Umstanden konnte aus oben
genannten Griinden nicht beurteilt werden. In diesem Gutachten wurden deren mégliche Auswirkungen auf
den Verkehrswert durch einen Sicherheitsabschlag in Héhe von ca. 25 % des ermittelten Gebaudesachwertes
pauschal berucksichtigt.

Vermietungssituation:
Das Gebaude wird bewohnt, jedoch nicht von Eigentiimerseite.
Eine Verwalterin oder ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist nicht beteiligt.

Gewerbebetrieb:
Es wird augenscheinlich kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

Maschinen und Betriebseinrichtungen:
Es wird davon ausgegangen, dass Maschinen oder Betriebseinrichtungen nicht vorhanden sind.

Hausschwamm:
Das Vorhandensein von Hausschwamm konnte wegen der fehlenden Innenbesichtigung nicht festgestellt
werden.

Baubehordliche Beschriankungen und Beanstandungen:
Gemal Auskunft der zustandigen Behorden sind keine baubehdrdlichen Beschrankungen bekannt.

Energieausweis:
Es konnte kein Energieausweis vorgelegt werden.

Hinweis:
AuftragsgemaB wurden die Werte der sich aus dem Grundbuch Abteilung Il ergebenden, nachfolgend
genannten dinglichen Lasten bei dieser Verkehrswertermittlung nicht beriicksichtigt.

1. Recht Abt. Il Nr. 2: (Grunddienstbarkeit) mit folgendem Inhalt:
Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fir die jeweiligen Eigentimer der Grundsticke Flur 1 Flurstick 86/3, 86/4
und 86/5.

2. Recht Abt. Il Nr. 3 (beschrankt persdnliche Dienstbarkeit) mit folgendem Inhalt:

Beschrankt personliche Dienstbarkeit des Inhalts, dass auf dem belasteten Grundstiick keine andere Behei-
zung als mit Gas der Firma (...) vorgenommen werden darf, ausgenommen jedoch die Beheizung mit offenem
Kaminfeuer.

3. Recht Abt. Il Nr. 4 (beschrankt personliche Dienstbarkeit) mit folgendem Inhalt:
Beschrankt personliche Dienstbarkeit (Gasleitungsrecht) fur die Firma Gasversorgung (...).

4. Recht Abt. Il Nr. 8 (Niel3brauch) mit folgendem Inhalt:
NieRbrauch (aufschiebend bedingt) fur (...)

Die jeweiligen Werte der Rechte wurden jedoch einzeln ermittelt und liegen dem Amtsgericht vor.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

Hessen
Lahn-Dill-Kreis

Braunfels (gesamt) (ca. 11.500 Einwohner);
Stadtteil Braunfels (ca. 6.500 Einwohner)

néchstgelegene groRere Stadte:
im Osten Wetzlar und GielRen, im Siden Frankfurt, im Westen
Limburg, im Norden Herborn und Siegen

Landeshauptstadt:
Wiesbaden

BundesstraRen:
B 49, B 456

Autobahnzufahrt:
A 45 Wetzlar

Bahnhof:
Leun-Lahnbahnhof

Flughafen:
Frankfurt

an nérdlichen Ortsrand, im ehemaligen Wochenendhausgebiet
“Wintersburg” gelegen;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 2 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs in im Ortsteil vorhanden;
Schulen und Arzte in im Ortsteil vorhanden;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fulllaufiger Entfer-
nung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) in der Kernstadt Braunfels (Stadt-
zentrum);

einfache Wohnlage; keine Geschéaftslage, da reines Wohngebiet

ausschlieBlich wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, eingeschossige Bauweise

keine

leichte Hanglage;
nach Siden hin abfallend

Grundstiicksfront entlang des ErschlieBungsweges:
ca. 20 m;

mittlere Tiefe:
ca. 15 m;
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Grundstiicksgrofie:
insgesamt 300,00 m?;

Anliegerstralle;
StralRe mit geringem Verkehr;

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem PKW nicht direkt an-
fahrbar. Von der befahrbaren Strale ist das Grundstiick nur Gber
einen Gehweg erschlossen. Die Entfernung von der Strafe bis
zum Bewertungsgrundstiick betragt ca. 55 m.

Der Gehweg ist mit Betonplatten befestigt.

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

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

Gemal Auskunft der Gemeinde sind auf dem Bewertungsobjekt
keine Altlasten bekannt.

In dieser Wertermittlung wird deswegen Altlastenfreiheit unter-
stellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinaus gehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 24.10.2025 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von
Braunfels, Blatt 1989, folgende wertbeeinflussende Eintragun-
gen:

1. Recht Abt. Il Nr. 2: (Grunddienstbarkeit) mit folgendem Inhalt:
Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fir die jeweiligen Eigentimer
der Grundstlcke Flur 1 Flurstuck 86/3, 86/4 und 86/5.

2. Recht Abt. Il Nr. 3 (beschrankt personliche Dienstbarkeit) mit
folgendem Inhalt:

Beschrankt personliche Dienstbarkeit des Inhalts, dass auf dem
belasteten Grundstick keine andere Beheizung als mit Gas der
Firma (...) vorgenommen werden darf, ausgenommen jedoch die
Beheizung mit offenem Kaminfeuer.

3. Recht Abt. Il Nr. 4 (beschrankt personliche Dienstbarkeit) mit
folgendem Inhalt:

Beschrankt personliche Dienstbarkeit (Gasleitungsrecht) fiur die
Firma Gasversorgung (...)

Az.: 003-Z-2025

Seite 6 von 31



Alte Leuner Stral’e 4, 35619 Braunfels I

4. Recht Abt. Il Nr. 8 (NieRbrauch) mit folgendem Inhalt:
NieRbrauch (aufschiebend bedingt) fir (Name ist dem Amtsge-
richt bekannt).

Auftragsgemaf wurden die Werte der sich aus dem Grund-
buch ergebenden dinglichen Lasten der Abt. Il bei dieser
Verkehrswertermittiung nicht beriicksichtigt.

Die Werte Rechte wurden jedoch einzeln ermittelt und liegen
dem Amtsgericht vor.

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

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt und auch nicht
Gegenstand dieser Wertermittlung. Diesbeziigliche Besonder-
heiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertick-

sichtigen.
2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Amtsgericht

schriftlich erfragt.
Demnach enthalt das Baulastenverzeichnis keine wertbeeinflus-
senden Eintragungen zu Lasten des Grundsticks.

Denkmalschutz besteht gemal Recherche im Internet nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan, in Kraft getreten am 15.02.1999, folgende Festsetzungen:
WR = reines Wohngebiet;
I = 1 Vollgeschosse;
6 mF =6 m max. Firsthbhe
4mT =4mmax. Traufhohe;
o = offene Bauweise;
Einzelhausbebauung;
maximal zulassige Grundflache: 80 m?
maximal zulassige Geschossflache: 80 m?

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstuick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

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

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

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

gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick besitzt eine AlterschlieRung. Bei-
trage fallen in absehbarer Zukunft nicht an.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden teilweise mindlich eingeholt, teilweise jedoch

auch im Internet recherchiert.
Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition zu diesen Informationen von der jeweils zustan-

digen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 3);
Das Grundsttick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Objekt wird aktuell bewohnt
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Eine gesicherte, umfangreiche Baubeschreibung kann wegen der fehlenden Innenbesichtigung des Gebau-
des nicht erfolgen.

Insgesamt lasst das duliere Erscheinungsbild einen Instandhaltungsrickstau sowie Renovierungsbedarf er-
kennen. Erfahrungsgemaf wird ein einfacher Ausstattungsstandard im Inneren des Gebdudes angenommen.
Die nachfolgend angefligte Kurzbeschreibung des Gebaudes erfolgt unter Zugrundelegung der gewonnenen
Eindriicke im Rahmen der Besichtigung von auf3en.

3.2 Einfamilienwohnhaus

Einfache Bauweise; Holzstanderkonstruktion, Aufienwande beplankt mit Stilpschalung; vermutlich Holz-
fenster; Klappladen; Dacheindeckung vermutlich mit Faserzementwellplatten

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, mit Betonpflaster befestigte Wege und
Flachen, Einfriedungen, Grundstiickseingangstiirchen, Gartengeratehduschen

Im Ubrigen wird auf die in der Anlage beigefiigten Fotos, die Baubeschreibung und die Bauzeichnun-
gen aus dem seinerzeit eingereichten Bauantrag wird verwiesen.

Abweichend von den Bauzeichnungen wurde das Gebaude vermutlich geringfligig erweitert. Dies ist jedoch
aufgrund der schlechten Einsehbarkeit des Grundstuicks nicht eindeutig erkennbar.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstick in 35619
Braunfels, Alte Leuner StralRe 4 zum Wertermittlungsstichtag 24.10.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Braunfels 1989 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Braunfels 1 86/5 300 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Boden-
wert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aullen-
anlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) durchgefihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

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

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstlcken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstticks-
flache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpruft
und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale,
Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (einfache Lage) 85,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-

stiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart
Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land
=  WR (reines Wohngebiet)

= frei

= freistehend

= 350 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart
Grundstucksflache (f)

= 24.10.2025
=  baureifes Land
= WR (reines Wohngebiet)

= frei

= freistehend

= 300 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 24.10.2025 X 1,050
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage einfache Lage einfache Lage X 1,000
Anbauart freistehend freistehend X 1,000
Art der baulichen| WR (reines Wohn- | WR (reines Wohnge- | x 1,000
Nutzung gebiet) biet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 89,25 €/m?
Flache (m?) 350 300 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 89,25 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 89,25 €/m?
Flache X 300 m?
beitragsfreier Bodenwert = 26.775,00 €

rd. 26.800,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.10.2025 insgesamt 26.800,00 €.
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Alte Leuner Stral’e 4, 35619 Braunfels

4.4 Sachwertermittlung

441 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienwohnhaus

(
b,

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 866,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 75,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 64.950,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 24.10.2025 (2010 = 100) 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 123.145,20 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 123.145,20 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 65 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 16 Jahre
e prozentual 75,38 %
e Faktor 0,2462
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 30.318,35 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 30.318,35 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 4.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 34.318,35 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 26.800,00 €
vorlaufiger Sachwert = 61.118,35 €
Sachwertfaktor X 1,25
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 76.397,94 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 15.375,00 €
Sachwert = 61.022,94 €
rd. 61.000,00 €
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Alte Leuner Stral’e 4, 35619 Braunfels I

4.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

AuBenanlagen

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

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

pauschale Schatzung 4.000,00 €

Summe 4.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Baumangel -6.000,00 €

e  Wirtschaftliche Wertminderung durch den aufgrund -6.000,00 €
der Bauweise mangelhaften Warmeschutz

Weitere Besonderheiten (-7.500,00 € x 1,250) -9.375,00 €
e  Sicherheitsabschlag wegen fehlender Innenbesich- -7.500,00 €

tigung in H6he von ca. 25 % des vorlaufigen Ge-

baudesachwertes
Summe -15.375,00 €
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Alte Leuner Stral’e 4, 35619 Braunfels

&

4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Ertragswertberechnung

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

Einfamilienwohnhaus |1 | Wohnung 66,00 5,25 346,50 4.158,00

Summe 66,00 - 346,50 4.158,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 4.158,00 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(25,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.039,50 €

jahrlicher Reinertrag = 3.118,50 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,00 % von 26.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 268,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.850,50 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ=1,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 16 Jahren Restnutzungsdauer x 14,718

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 41.953,66 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 26.800,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 68.753,66 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 68.753,66 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 15.375,00 €

Ertragswert = 53.378,66 €
rd. 53.400,00 €

4.5.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -6.000,00 €
e  Wirtschaftliche Wertminderung durch den aufgrund -6.000,00 €
der Bauweise mangelhaften Warmeschutz
Weitere Besonderheiten (-7.500,00 € x 1,25) -9.375,00 €
e Sicherheitsabschlag wegen fehlender Innenbesich- -7.500,00 €
tigung in H6he von ca. 25 % des vorlaufigen Ge-
baudesachwertes unter Berlcksichtigung des
Sachwertfaktors
Summe -15.375,00 €
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4.6 Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 61.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 53.400,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstilick in 35619 Braunfels, Alte Leu-
ner Stralle 4

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Braunfels 1989 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Braunfels 1 86/5

wird zum Wertermittlungsstichtag 24.10.2025 mit rd.

61.000 €

in Worten: einundsechzigtausend Euro

geschatzt.

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

Wetzlar, den 29. November 2025

Dipl.- Ing, Harald Hochst

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlie3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

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

Az.: 003-Z-2025 Seite 15 von 31



=)

Alte Leuner Stral’e 4, 35619 Braunfels

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

LBO:
Hessische Bauordnung

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

[3] Literatur: Stumpe/Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung in der aktuellen Ausgabe
[4] aktueller Grundsticksmarktbericht des zustandigen Gutachterausschusses
[5] aktuelle Bodenrichtwertiibersicht des zustadndigen Gutachterausschusses

[6] aktuelle Wohnraum-Mietwertibersicht des zustéandigen Gutachterausschusses

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 10.11.2025) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Anlage 5: Baubeschreibung und Bauzeichnungen
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Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsob-
jekts

Seite 1 von 1
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjekts

Seite 1 von 1
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Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 1 von 3

Blick vom ErschlieBungsweg des Bewertungsrundstiicks zuriick auf die Stral’e

Eingangstirchen zum Bewertungsgrundstick
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Anlage 4:

Seite 2 von 3

Fotos vom Ortstermin

Langsansicht des Gebaudes vom ErschlieBungsweg betrachtet

sudostliches Ende des Gebaudes
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Anlage 4:

Seite 3 von 3

Fotos vom Ortstermin

Langsansicht mit ErschlieBungsweg

Nordwestansicht (Giebelansicht) des Gebaudes
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Anlage 5:

Seite 1 von 8

Baubeschreibung und Bauzeichnungen
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Anlage 5:
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Baubeschreibung und Bauzeichnungen
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Anlage 5:
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Baubeschreibung und Bauzeichnungen
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Anlage 5:
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Baubeschreibung und Bauzeichnungen
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Anlage 5:
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Baubeschreibung und Bauzeichnungen
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Anlage 5:
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Baubeschreibung und Bauzeichnungen
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Anlage 5:
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Baubeschreibung und Bauzeichnungen
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Anlage 5:
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Baubeschreibung und Bauzeichnungen
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