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ﬁ Dipl.- Ing. (TU) 2

‘ )' Hans Werner Beck

Objekt Grundbuch Blatt 1620
Dietzholztal- Steinbriicken,
Flur 20, Flurstiick 370/1

Wertermittlungsstichtag 30.06.2026
Baujahr / fiktives Baujahr 2024
Restnutzungsdauer 75 Jahre
Grundstticksflache Flur 19, Flurstiick 370/1 551 m2
Bodenwert erschlieBungsbeitragsfrei 36.796 €
Sachwert

Sachwert der fertiggestellten baulichen Anlagen 653.570 €
Sachwert der baulichen AuBenanlagen 0€
Sachwertfaktor 0,74
Abschlag wegen der Einpassung auf dem Grundstiick 0,90
vorlaufiger reparaturfreier Sachwert 459.784 €
Fertigstellungsriickstand - 115.000 €
Risiko der Standsicherheit der Hangstitzwénde - 50.000 €
Verkehrswert 295.000 €

Die Standsicherheit der hergestellten Hangstiitzwande ist mit an Sicherheit grenzender
Wahrscheinlichkeit nicht an jeder Stelle nachzuweisen. Eine fachliche Beurteilung mit
einem statischen Nachweis von zu ergreifenden MaBnahmen ist ebenso zwingend
notwendig, wie die feste Absicherung der bis zu 4,50 m hohen Absturzkanten.

Sofern die Standsicherheit nicht nachgewiesen werden kann ist Gefahr in Verzug.

e Das Gebdude wurde nie bezogen, der Innenausbau ist nicht fertiggestellt.
¢ Ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist nicht bestellt.

e Ein Zwangsverwalter ist bestellt, AZ 8 L 1/26.

o Es wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

¢ Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden.

e Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

¢ Es konnten keine baubehérdlichen Beschrankungen und Beanstandungen festgestellt werden.
¢ Ein Energiepass wurde mir nicht vorgelegt, aufgrund des Baujahrs ist davon auszugehen,
dass ein solcher mindestens bei der Bauaufsichtsbehdrde AZ 2022-BA-05-012 vorliegt.

¢ In der Altflachendatei liegt kein Eintrag vor.

¢ Es sind keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden.
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1. Auftrag

Beschluss vom Das Amtsgericht Dillenburg bat mich mit Schreiben vom 19.05.2026 und Be-
21.01.2026, schluss vom 21.01.2026, Aktenzeichen 8 K 1/26, um die Erstattung eines
Aktenzeichen Verkehrswertgutachtens in der Zwangsversteigerungssache betreffend das
8K1/26

e im Grundbuch von Steinbriicken, Blatt 1620,
unter der Ifd. Nr. 9 eingetragene Grundstiick,
Gemarkung Steinbriicken, Flur 19, Flurstiick 370/1,
Gebaude- und Freiflache,

GréBe 551 m2

Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden und folgende weitere Anga-
ben enthalten:

a) ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind,

b) gdf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem
Wohnungseigentumsgesetz,

c) ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber),

d) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die im
Verkehrswertgutachten nicht mitgeschatzt sind (Art und Umfang),

e) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,

f) ob baubehérdliche Beschréankungen o. Beanstandungen bestehen,

g) ob ein Energiepass vorliegt,

h) ob Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel)
bekannt sind.

Das Gutachten soll schriftlich erstattet und zweifach in Schriftform Gbersen-
det werden. Das Gutachten, zudem ein Kurzgutachten soll in elektronischer
Fassung mit den notwendigen Unterlagen zur Internetverdffentlichung
eingereicht werden.
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2. Allgemeines

Mitarbeit an diesem
Gutachten

Zweck des Gutach-
tens

Bewertungsobjekt

Eigentiimer

Wertermittlungs-
stichtag

Ortsbesichtigung

Grundbuchrechtliche
Angaben

Dokumente und
Informationen,

die bei der Werter-
mittlung zur Verfiig-
ung standen

Dieses Gutachten wurde unter Mitarbeit von Frau Barbara Beck erstellt. Da-
bei handelt es sich um eine Mitarbeit im Sinne der Sachverstandigenordnung
(Recherchen und Gutachtenentwurf).

Die Verkehrswertermittlung erfolgt im Rahmen einer Zwangsversteigerungs-
sache.

Es handelt sich um ein in Dietzhdlztal- Steinbriicken gelegenes Grundstiick,
das in den Jahren 2023/ 2024 mit einem Zweifamilienwohnhaus in Holz-
Standerbauweise als ,Fertighaus™ bebaut wurde. Das eingeschossige Ge-
baude ist nicht unterkellert, das Dachgeschoss ist als Wohnraum vorgese-
hen.

Der Eigentiimer ist dem Amtsgericht Dillenburg bekannt und soll im Ver-
kehrswertgutachten nicht namentlich genannt werden.

Die Ortsbesichtigung wurde am 30. Juni 2026 durchgefiihrt,
dieser Tag gilt auch als Wertermittlungsstichtag.

Mit Schreiben vom 20.05.2026 habe ich um einen Ortstermin zwecks
Innenbesichtigung des Objektes und um Bestatigung bis zum 19.06.2026
gebeten. Am 22.06.2026 teilte die Eigentiimerin mit, dass das Gebaude
am 27.01.2026 durch die Zwangsverwalterin in Besitz genommen wurde.

Die Ortsbesichtigung wurde sodann mit der Zwangsverwalterin fiir den
30.06.2026 vereinbart und in der Zeit von 10.00 Uhr bis 11.00 Uhr
durchgefiihrt.

Anwesend waren:

e Frau Rechtsanwaltin Orth in Vertretung der Zwangsverwalterin
e Frau Barbara Beck
¢ und der Unterzeichnende.

Im Zuge des Ortstermins wurden insgesamt 33 Digitalfotos gefertigt.

e Amtsgericht Dillenburg

e Grundbuch von Steinbriicken,

e Blatt 1620,

e Gemarkung Steinbrticken,

e Lfd. Nr. 9, Flur 19, Flurstiick 370/1,

e Gebdude- und Freiflache, , GroBe 551 m2

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 28.01.2026
e Auskunft aus der Altflachendatei vom 26.05.2026
e Grundbuchauszug, Abdruck vom 12.01.2026, Seiten 1 bis 9

e Baugenehmigungsunterlagen des Lahn-Dill-Kreis AZ 2022-BA-05-012
zum Neubau eines Zweifamilienwohnhauses

* Befreiungsbescheid vom 30.11.2022 von der festgesetzten Firstrichtung
und Uberschreitung des Hochstwertes fiir die Geschossflachenzahl



Seite 6 von 32
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Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und

damit auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden

Rechtsnormen:

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
e Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05. September 2012
e Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20. Marz 2014

e Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12. November 2015
e Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Kleiber, Wolfgang
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch
10. Auflage 2023, Bundesanzeiger Verlag

Fischer, Roland und Lorenz, Hans-Jirgen
Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien
2. Auflage 2013, Bundesanzeiger Verlag

Kroll, Ralf und Hausmann, Andrea

Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von
Grundstticken.

3. Auflage 2006, Luchterhand Verlag

Sommer, Goetz, Kréll, Ralf und Piehler, Jiirgen
Grundstlicks- und Gebdudewertermittiung fiir die Praxis,
Stand 2/2018, Haufe Verlag

Grundstlicksmarkt und Grundstiickswert (GuG) mit GuG- aktuell
Herausgeber: MinRat. a. D. Prof. Dipl.-Ing. Wolfgang Kleiber
Luchterhand Verlag

Mika- Mietwertkalkulator 2025 fir Wohnraummieten, herausgegeben von
der Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Immobilienwerte
beim Amt fiir Bodenmanagement Marburg

Immobilienmarktberichte der letzten Jahre bis 2026 fiir den Bereich der
Landkreise GieBen und Marburg- Biedenkopf, des Lahn-Dill-Kreises und
der Kreisstadt Wetzlar, herausgegeben von der Geschéftsstelle der
Gutachterausschiisse Amt flir Bodenmanagement Marburg
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3. Wertrelevante Grundstiicksmerkmale
3.1 Lage

Lage der Gemeinde Die Gemeinde Dietzhdlztal liegt in Hessen, Regierungsbezirk GieBen, im
noérdlichen Teil des Lahn- Dill- Kreises, am FuBe des Rothaargebirges und
inmitten ausgedehnter Waldungen. Die Gemeinde grenzt an den Landkreis
Marburg/ Biedenkopf und mit dem Landkreis Siegen an das Bundesland
Nordrhein- Westfalen an.

Entfernungen zur Stadt Dillenburg 12 km

zur Kreisstadt Wetzlar 50 km

nach GieBen 60 km

nach Frankfurt 115 km

nach Wiesbaden 110 km

Verkehrsanbindung

Autobahnanschluss Dillenburg (A 45) ca. 13,0 km entfernt

e Bahnhof Dillenburg mit Verbindung nach Kéln und Frankfurt ca.
13,0 km entfernt

e Nachste Bushaltestelle ca. 100 m vom Objekt entfernt

Internetprasens der  Die Gesamtfidche der Gemeinde betrdgt 3.744,47 ha.
Gemeinde Dietzhdlz-

tal In unserer Gemeinde sind 3 Grundschulen vorhanden:

fiir die beiden Ortsteile Ewersbach und Steinbriicken
in Ewersbach, Hauptstr. 90,
in Mandeln, Schulstr. 20 und
in Steinbrticken, Rittershiuser Str, 1a

In der Nachbargemeinde Eschenburg-Eibelshausen befindet sich mit der
Holderbergschule eine Kooperative Gesamtschule fiir den Einzugsbereich
Dietzhdlztal und Eschenburg. Weiterfiihrende Schulen sind in Dillenburg
und Laasphe (Gymnasium- Realschule) anséssig.

Die theologische Hochschule Ewersbach ist eine staatlich anerkannte
Hochschule fir angewandte Wissenschaften in freikirchlicher Trdgerschaft.

Des Weiteren besteht in jedem Ortsteil ein Kindergarten. Trdger dieser Ein-
richtungen st die Evangelische Kirchengemeinde.
Ebenfalls in jedem Ortsteil befindet sich eine evangelische Kirche.

Daneben in den Ortsteilen Ewersbach, Mandeln und Steinbriicken
Versammliungsstétten der Freien evangelischen Gemeinde und im Ortsteil
Ewersbach eine katholische Kirche. Ein Altenpflegeheim mit ca. 100 Plétzen
rundet das gute Infrastrukturangebot in Ewersbach ab.

In Dietzhdlztal herrscht auch ein reges Vereinsleben. Daher ergeben sich
nicht nur in sportlicher Hinsfcht vielféltige Betéatigungsmoglichkeiten.

In den Ortsteilen stehen fiir Feierlichkeiten aller Art Dorfgemeinschaftshédu-
ser zur Verfigung. In Steinbriicken gibt es fiir Sport- sowie fiir GroBver-
anstaltungen eine Mehrzweckhalle mit Kraftraum. Der symbolische Erste
Spatenstich zum Bau einer weiteren Sporthalle am Hammerweiher erfolgte
am 23. Marz 2007, am 28. Juni des gleichen Jahres konnte das Richtfest
ge-feiert werden. Am 23. Januar 2008 wurde die Sporthalle feierlich
eingeweiht.
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Der groBte Arbeitgeber in Dietzholztal ist die Firma Rittal mit Werken in
Steinbriicken und in Ewersbach. Daneben haben sich vor allem im
Gewerbegebiet "In der Heg I" iiber 30 kleine und mittelsténdische
Unternehmen angesiedelt. Im Anschluss daran wurden im Gewerbegebiet
"In der Heg II" weitere Gewerbefldchen (ca. 60.000 m?2) ausgewiesen und
stehen zum Verkauf bereit.

Bevdlkerungsent- Die Einwohnerzahl der Gesamtgemeinde Dietzhdlztal ist riickldufig, die

wicklung Gesamtzahl sank vom 01. Mai 2021 bis zum 01. Januar 2025 von 5.810 auf
5.682. Der Riickgang ist insbesondere in den Ortsteilen Mandeln,
Rittershausen und Steinbriicken zu verzeichnen.

Im Ortsteil Steinbriicken sank die Bevolkerung von 1.066 im Jahr 1999 auf
776 Einwohner im Jahr 2025.

Lage im Das Obijekt liegt im Ortskern des Ortsteils Steinbriicken, einem Ort mit

Gemeindegebiet Uberwiegend doérflichem Charakter. Die ErschlieBungsstraBe zweigt nach
Nordwesten von der Ortsdurchfahrt (L 3043) ab, das Objekt liegt ca. 50 m
von der LandesstraBBe entfernt.

Nahere Umgebung In der ndheren Umgebung des Bewertungsobjektes sind iberwiegend Ein-
und Zweifamilienwohnhauser in offener Bauweise vorhanden. In der be-
nachbarten StraBe findet man auch Mehrfamilienwohnhauser

Topografie Das Bewertungsobijekt liegt an einem steil nach Osten fallenden Hang.
Der Hohenunterschied an der straBenseitigen Grenze betragt ca. 1,50 m.

Insgesamt fallt das Geldnde des Grundstiicks an der nérdlichen Grenze
von 345,48 m 1. NN auf 338,55 m . NN, somit ca. 7 Meter und an der
sidlichen Grenze von 343,72 m . NN auf 337,02 m . NN, somit 6,70 m.

Der FuBboden des Erdgeschosses liegt ist auf eine geodatische Hohe von
341,00 m Gber NN geplant, er liegt ca. 2,50 m bis 4,00 m iber dem
StraBenniveau an der Grenze (338,55 m {. NN und 337,02 m G. NN) und
4,48 m unter der Hohe des nordwestlichen Grenzpunkts.

Grundstiicksform Das Flurstiick 370/1 hat eine langgestreckte Rechteckform mit einem giins-
tigen Seitenverhaltnis.

Immissionen Die ErschlieBungsstraBe ist eine SammelstraBe des Ortsteils Steinbriicken,
sie erschlieBt den nordwestlichen Ortsteil und ist ZufahrtsstraBe zum
Sportplatz. Die von ihr ausgehenden Immissionen sind am Objekt nicht
stérend. Immissionen aus dem Gewerbe- und Industriegebiet im Siiden
von Steinbriicken waren bei der Ortsbesichtigung nicht wahrnehmbar.

Lagebeurteilung Innerhalb des Ortsteils Steinbriicken besitzt der Bereich in dem das Objekt
liegt aufgrund seiner Umgebung mit offener Bebauung, guter Beson-
nung und Begriinung, einen mittleren Wohnwert. Das Objekt selbst ist
an der Westseite nahezu vollsténdig in den Hang eingegraben.
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Das Grundstiick weist im Wesentlichen folgende Lagekriterien auf:

e Einfache bis mittlere Lage in einem Dorfgebiet von Dietzhdlztal

e gute Erreichbarkeit der Ortsmitte der Kerngemeinde Dietzhdlztal

e gute Verkehrsanbindung an das regionale Verkehrsnetz

e mittlere bis maBige Erreichbarkeit des tberregionalen Verkehrsnetzes
e starke Hanglage Richtung Osten

e gute Besonnungslage nach Siiden und Osten

e mittlere Aussichtslage

e durch Verkehrsimmissionen nahezu unbelastete Lage

Bei der Auswahl von Vergleichsobjekten sowie in der Hohe des nachhaltig
erzielbaren Ertrags (Miete) und beim Bodenwert.
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

Mietvertrage Mietvertrage lagen zur Erstattung des Gutachtens nicht vor. Das Gebdude
ist nicht fertiggestellt, es steht zurzeit leer.

Gewerbliche Nutzung Laut eigenen Feststellungen beim Ortstermin diente das Gebdude nur zu
Wohnzwecken. Maschinen und Betriebseinrichtungen sind vermutlich nicht
vorhanden.

Rechte und Lasten In Abteilung II des Grundbuchs sind laut Anschreiben des Amtsgerichts
Dillenburg keine Eintragungen vorhanden.

Baurecht Laut Auskunft der Gemeinde Dietzhdlztal existiert fiir das Gebiet, in dem
das zu bewertende Grundstiick liegt, der Bebauungsplan "Am Stein +
Aufm Heckelchen Nr. 2" rechtskraftig seit dem 30.01.1968 mit den
fur das Bewertungsobjekt maBgebenden wesentlichen Festsetzungen:

Allgemeines Wohngebiet WA
eingeschossig zwingend Z1
GRZ/ GFZ 0,4/ 0,4

Drempel zuldssig, Satteldach, Dachneigung bis 50°,
Firstrichtung Hauptgebdude, Baugrenzen und Baulinien

Befreiungsbescheid Fiir das vorgenannte Bauvorhaben wird Befreiung erteilt nach § 31 Abs. 2
des Kreisausschusses Baugesetzbuch (BauGB) - in der derzeit giiltigen Fassung* von den Fest-
des Lahn-Dill-Kreises setzungen des Bebauungsplanes in folgendem Umfang:

vom Baurecht

Abweichend von den Festsetzungen des Bebauungsplanes "Am Stein +
AZ: 2022-BA-05-012

Auf dem Heckelchen Nr. 2" der Gemeinde Dietzhdlztal wird die Befreiung
von der festgesetzten Firstrichtung zugelassen.

Abweichend von den Festsetzungen des Bebauungsplanes "Am Stein +
Auf dem Heckelchen Nr. 2" der Gemeinde Dietzhélztal wird eine Uber-
schreitung des zuldssigen Héchstwertes fiir die Geschossflachenzahl von
0,4 um 0,11 zugelassen. Das entspricht 61,62 m2.

Baulasten Laut Mitteilung des Kreisausschusses des Lahn-Dill-Kreises sind keine
Baulasten im Baulastenverzeichnis zu Lasten des Flurstiicks eingetragen.

Altlasten GemaB Auskunft des Regierungsprasidiums GieBen, Dez. 41.4 ,industrielles
Abwasser, wassergefdahrdende Stoff, Grundwasserschadensfille, Altlasten,
Bodenschutz", vom 26.05.2026 liegt in der Altflachendatei des Landes
Hessen fiir das Bewertungsgrundstiick nach aktueller Datenlage
kein Eintrag vor.

Abgabenrechtliche Es wird unterstellt, dass die ErschlieBungsbeitrége entrichtet worden sind
Situation und in absehbarer Zeit keine Beitrége anfallen.
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3.3 Bauliche Anlagen

3.3.1 Beschreibung des Wohnhauses

Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf die dominierenden Ausstat-
tungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein.
Beschreibungen der Ausstattung beruhen auf vorgelegten Unterlagen, An-
nahmen aufgrund des Baujahrs und 6rtlichen Feststellungen.

Baujahr Fir das Zweifamilienhaus auf dem Flurstiick 370/1 wurde am 30.11.2022
die Baugenehmigung durch den Kreissauschuss des Lahn-Dill-Kreises
erteilt. Es wird unterstellt, dass das ,Fertighaus" Fabrikat Massa Haus und
die Stiitzwande zur Gelandeabfangung weitgehend in den Jahren 2023 und
2024 errichtet wurden.

Das als Haustyp FamS 26.01 S bezeichnete Gebdude wurde offenbar als
+Ausbauhaus" bestellt, bei dem der Bauherr verschiedene Ausbauarbeiten
in Eigenleistung erbringen kann.

Baubeschreibung Der Bauherr beabsichtigt den Bau eines nicht unterkellerten Zweifamilien-

zum Bauantrag hauses mit einem Vollgeschoss der Gebdudeklasse (1) mit einem Sattel-
dach mit einer Dachneigung von 38 Grad sowie einer Kniestockhdhe von
0,80 m.

Das Wohnhaus wird in Holzrahmenbauweise im Fertigteilbau hergestellt.
Bei der Bodenplatte handelt es sich um eine tragende armierte Bodenplatte
auf einem frostsicheren Schotterpolster.

Am gesamten Wohnhaus ist ein Warmedammverbundsystem vorgesehen
mit einer AuBenwanddammung von 140 mm Starke und einer weiBen
Putzfassade.

Bei den Fenstern handelt es sich um Kunststofffenster, Farbe anthrazit.
Zur Dacheindeckung sind Betondachsteinpfannen in anthrazit vorgesehen.
Es werden 3 Stellplatze auf dem Grundstiick errichtet.

Bauweise des e Baurechtlich eingeschossiges Gebdaude in Holzrahmenbauweise,
Gebaudes e zu Wohnraum ausbaubares Dachgeschoss

Innenseite der AuBenwande und Innenwande mit Gipskartonplatten
beplankt aber nicht fertig verspachtelt

Satteldach ohne Gauben mit Betonsteindeckung

Fassade mit Warmedammverbundsystem verputzt und gestrichen,
Holzbalkendecke liber dem Erdgeschoss und zum Spitzboden
Kunststofffenster mit Dreifachverglasung

Elektrisch bedienbare Rollladen

Hauseingangstiiren vermutlich Aluminium/ Kunststoff Verbund
Luft-Wasser Warmepumpe mit Warmwasserbereitung

Zentrale Liftungsanlage je Wohnung mit Warmeriickgewinnung
FuBbodenheizung in allen Rdumen

Keine Balkone, lediglich bodentiefe Fenster mit Absturzsicherungen im
Dachgeschoss als ,franzdsische Balkone".
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Bauliche AuBBenanla- Die teilweise bis zu 4,50 m hohen Stiitzmauern sind nicht fertiggestellt
gen und haben keine Absturzsicherung
o Die Standsicherheit der hergestellten Stiitzwéande ist
vermutlich nicht an jeder Stelle nachzuweisen.
e AuBenflachen im Rohzustand ohne Befestigungen
o Ubliche Ver- und Entsorgungsleitungen (Zustand fraglich)
o Tiefbauarbeiten fiir die geplanten Parkpldtze noch nicht ausgefiihrt
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Zustand des Die Arbeiten im und am Gebaude sowie an den Aussenanlagen sind seit
Gebaudes geraumer Zeit eingestellt. Die duBere Hiille des Gebaudes ist weitgehend

hergestellt. Dachdeckung, Fenster mit AuBenfensterbanken und Rollladen,
Haustiiren und AuBenputz sind vorhanden und auch abgesehen von Ver-
schmutzungen am AuBenputz infolge Spritzwasser augenscheinlich ohne
wesentliche Mangel.

Mit dem Innenausbau wurde begonnen. Die Beplankungen der Innen- und
AuBenwande sowie der Decken mit Gipskartonplatten sind weitgehend
montiert, die Fugen allerdings noch nicht malerfertig verspachtelt und
geschliffen.

Der Estrich samt Dammung ist eingebaut, wobei nachtraglich hergestellte
Aussparungen fiir die eingebaute Innentreppe noch nicht verschlossen
wurden.

Samtliche Bodenbelagsarbeiten, Fliesen- und Malerarbeiten sind noch nicht
ausgefiihrt, Innentiiren und Innenfensterbanke sind noch nicht eingebaut.

Die haustechnischen Anlagen (Heizung, Liiftung, Sanitar und Elektro) sind
als Rohinstallation weitgehend fertiggestellt. Die Warmepumpe mit
AuBeneinheit und Pufferspeicher sind betriebsfertig montiert, ebenso die
Gerate fiir die zentrale Raumliiftung mit Warmeriickgewinnung.

Die Sanitareinrichtungen wie Waschbecken, Toiletten, Wannen einschlieB-
lich der Armaturen sind ebenso wie die Liftungsgitter der Raumluftanlagen
noch nicht montiert.

Die Uber eine Luft-Wasser Warmepumpe betriebene FuBbodenheizung ist
offenbar nahezu betriebsferig hergestellt. Schalter und Steckdosen sind
ebenfalls weitgehend montiert.

Die befestigten und gartnerisch zu gestaltenden AuBenanlagen sind nicht
hergestellt, ebenso fehlen die Erdarbeiten und die Gelandeabfangung flir
die geplanten drei Parkplatze.
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3.3.2 Flachenermittlungen und Ausstattung

Wohnfldache Die Wohnflachenermittlung der Haupt- und Einliegerwohnung (ohne Haus-
anschlussraume) wird aus den Bauantragsunterlagen tibernommen.

Hauptwohnung Erdgeschoss:

Wohnen/ Essen 30,80 m2
Diele 11,53 m2
Kiiche 9,72 m2
Hausanschlussraum/Hauswirtschaftsraum (8,05 m2)
WC 2,72 m2
54,77 m2
Hauptwohnung Dachgeschoss:
Kind 3 16,73 m2
Eltern 15,48 m2
Kind 1 14,51 m2
Kind 2 14,43 m2
Bad/ Dusche/ WC 14,10 m2
Flur 13,88 m2
Hauswirtschaftsraum 5,68 m2
Ankleide _535m2
100,16 m2
Einliegerwohnung Erdgeschoss:
Wohnen/ Essen 22,78 m2
Eltern 16,22 m2
Bad/ Dusche/ WC 8,99 m2
Diele 6,64 m2
Gast 6,12 m2
Kiliche 5,22 m2
Hausanschlussraum (4,80 m2)
65,97 m2
Wohnfldache der Hauptwohnung rund 155 m2
Wohnfldache der Einliegerwohnung 66 m2
Standardstufe 1 2
[freistenende Einfamilienhauser ® 1.2 790 875
Doppel- und Reihenendhiuser 2M 740 825
Reihenmittelhduser 32 695 770

Normalherstellungskosten (NHK 2010) nach Anlage 1 der ImmoWertV in €/m2 BGF

NHK 2010 Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter
Brutto- Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die
jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundriss-
ebenen eines Bauwerks.

Sie beziehen sich weiterhin auf den Kostenstand des Jahres 2010 und sind
abhangig von der zu ermittelnden Standardstufe des Gebdudes.

Fir freistehende Zweifamilienhauser ist ein Korrekturfaktor von 1,05 zu be-
riicksichtigen.
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Brutto- Grundflache In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundflachen folgen-
nach Anlage 4 der de Bereiche zu unterscheiden:

ImmoWertV Bereich a: iberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,

Bereich b: lberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hdhe umschlossen,
Bereich c: nicht tiberdeckt.

Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF
nur die Grundflachen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Balkone,
auch wenn sie (iberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen.

Entscheidend fiir die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen
ist ihre Nutzbarkeit. Dabei gentigt es nach dieser Richtlinie auch, dass nur
eine untergeordnete Nutzung (vgl. DIN 277-2:2005-02), wie z. B. als La-
ger- und Abstellraume, Raume fiir betriebstechnische Anlagen mdglich ist
(eingeschrankte Nutzbarkeit).

Als nutzbar kénnen Dachgeschosse ab einer lichten H6he von ca. 1,25 m
behandelt werden, soweit sie begehbar sind. Eine Begehbarkeit setzt eine
feste Decke und die Zuganglichkeit voraus. Der vorhandene Spitzboden
wird nicht zur Brutto- Grundflache gerechnet.

Brutto- Grundflache Das Wohnhaus entspricht dem Gebaudetyp 1.21 Erd- und Dachgeschoss

des Wohnhauses ausgebaut, nicht unterkellert.
Erdgeschoss 10,642 m * 15,442 m 164,33 m?2
Dachgeschoss 164,33 m?2
Brutto- Grundfldache rund 329 m2

Wesentliche Ausstat- Aufgrund der noch fehlenden Innenausstattung wird die mdgliche Innen-
tungsmerkmale des  ausstattung passend zum Ubrigen Gebaudestandard gewahlt. Anhand der

Wohnhauses Ausstattungsmerkmale nach Anlage 1 der ImmoWertV sind fiir das zu
bewertende Gebaude folgende Standardstufen anzusetzen:
AuBenwande Holzfachwerk Stufe 1 50%
Dammung nach 2005 Stufe 4 50%
Dach Betondachsteine Stufe 3 50%
Dammung nach 2005 Stufe 4 50%
Fenster etc. Dreifachverglasung Stufe 4 75%
kein besonderer Schutz daher Stufe 3 25%
Innenwande vorausgesetzt schwere Holztliiren Stufe 3 100%
Decken etc. Stufe 3 100%
FuBbdéden angenommen Stufe 3 100%
Sanitar Rohinstallation fir Stufe 3 100%
Heizung FuBbodenheizung Stufe 4 30%
keine Solarkollektoren daher Stufe 3 20%
Warmepumpe Stufe 5 50%
Sonstige Laftung mit Warmeriickgewinnung Stufe 5 50%

keine Klimaanlage Stufe 4 50%
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Erwarteter Ausstattungsstandard
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Kostenkennwert nach
NHK 2010

Gebaudetyp 1.21

Bezogen auf die Ausstattung hat das Gebdude einen Ausstattungsstandard
der Stufe 3,25. Die Normalherstellungskosten fiir das Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung betragen:

1.089 €/m2 * 1,05 = 1.143 €/m2 bezogen auf Preise des Jahres 2010.

Gesamtnutzungs- Nach Anlage 1 zu §12 der ImmoWertV ist die wirtschaftliche Gesamtnut-
dauer zungsdauer eines neu errichteten Ein- und Zweifamilienhauses modellkon-
form mit 80 Jahren anzusetzen.

Restnutzungsdauer Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anla-

des Wohnhauses gen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch genutzt
werden kdnnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Fir das um das Jahr 2024 errichtete Gebaude, schatze ich die wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer abweichend vom rechnerischen Wert aufgrund des
vorgefundenen Zustands auf 75 Jahre.

Wo werden die e Beim Ansatz des Rohertrags und der Bewirtschaftungskosten.
Gebaudemerkmale e Bei den Normalherstellungskosten und der Alterswertminderung.
bei der Wertermitt- e Die Beseitigungskosten fiir die Ricksténde und Schaden werden als
lung beriicksichtigt? besondere objektspezifische Gebdudemerkmale beriicksichtigt
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3.4 Sonstiges

Bodenbeschaffenheit Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung
mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur
durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung
der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mégliche Indikatoren
fir Besonderheiten des Bodens geachtet. Es waren jedoch keine Auffalligkei-
ten erkennbar. Dementsprechend wird eine standortiibliche Bodenbeschaf-
fenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

ErschlieBung Das Grundstiick ist verkehrsmaBig erschlossen. Die ErschlieBung mit Kanal,
Wasser und Strom ist gewahrleistet und erfolgt ebenfalls (iber diese StraBe.
Die im Norden anschlieBende 6ffentliche Parzelle ermdglicht ebenfalls eine
verkehrliche ErschlieBung jedoch mit extremer Steigung.

Energetische Qualitdt Das Gebaudeenergiegesetz, das im Jahr 2022 in Kraft getreten ist, stellt fiir
Neubauten hohe Anspriiche an die energetische Qualitat. Im vorliegenden
Fall handelt es sich um ein Gebdude mit hochwertigen Fenstern, AuBenwan-
den in Holzsténderbauweise mit Dammstofffiillung, zusatzlich 14 cm dick
gedammter Putzfassade, Vollsparrendammung, zentraler Liiftungsanlage mit
Warmeriickgewinnung und Beheizung mit einer Luft-Wasser Warmepumpe.

Energieausweis Da es sich um ein neues Gebaude handelt, muss davon ausgegangen
werden, dass das Gebaude im jetzigen Zustand den Anforderungen des GEG
vollstandig gerecht wird und ein Energieausweis dies auch mindestens mit
dem Label ,A" oder ,B" (Endenergiebedarf 50 bis 75 kWh/m2 im Jahr)
dokumentieren wiirde. Der Energieausweis kann ggf. beim Planer oder bei
der Bauaufsichtsbehdrde angefordert werden.

Hinweis auf Aufgrund des Baujahrs besteht bei dem Gebdude kein Risiko fiir das
Schadstoffrisiken Vorhandensein von Schadstoffen.
Anmerkung Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein

Bausubstanzgutachten! Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige
Feststellungen aufgrund des dauBeren Eindrucks getroffen.

Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine Ubliche
Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.
Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog. Rohrlei-
tungsfraBB, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens
ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens
unvollstandig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt glltigen einschla-
gigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und
Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.
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4. Wertermittiung
4.1 Verfahrenswahl

Begriindung der Ver- Das Gebdude wird als Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung einge-
fahrenswahl ordnet. Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert
genutzt.

Der gewohnliche Geschaftsverkehr schatzt solche Objekte im Allgemeinen
nach Baukosten oder nach Vergleichspreisen ein. Demzufolge miissen auch
bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten oder Preise von vergleich-
baren Objekten im Vordergrund stehen. Dies ist im Rahmen der von der
ImmoWertV vorgegebenen Verfahren nur (iber das Sachwert- bzw.

das Vergleichswertverfahren méglich.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist im vorliegenden Fall un-
problematisch. Fir die Anwendung des in der ImmoWertV normierten Ver-
gleichswertverfahrens stehen jedoch nicht genligend Kaufpreise von
Objekten zur Verfligung, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend genau
vergleichbar sind. Auch die von zahlreichen Institutionen (z.B. Gutachter-
ausschiisse) verdffentlichten Vergleichswerte sind beziiglich ihrer wertbe-
stimmenden Eigenschaften nicht differenziert genug. Insofern wird im vor-
liegenden Fall der Verkehrswert mittels des Sachwertverfahrens abgeleitet.

Auf eine Plausibilitatskontrolle mit dem Ertragswertverfahren wird
wegen der nicht bekannten Innenausstattung und deren Erhaltungszu-
stand verzichtet.

Vorgehensweise im  Der Sachwert ergibt sich im vorliegenden Fall aus folgenden Komponenten:
Sachwertverfahren

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Alterswertminderung

Sachwert der baulichen Anlagen

Sachwert der baulichen AuBenanlagen

Bodenwert

vorlaufiger Sachwert (der Gebdude und des Grundstticks)
Sachwertfaktor

vorlaufiger Sachwert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sachwert

* 1+ 4+ 0 |

n H

Die in den Grundstiicksmarktberichten, herausgegeben von dem Gut-
achterausschuss fiir Grundstiickswerte und sonstige Wertermittlungen fiir
die Landkreise Marburg- Biedenkopf und Lahn-Dill-Kreis verdffentlichten
Sachwertfaktoren (bisher Marktanpassungsfaktoren) beziehen sich auf das
mangelfreie und unbelastete Normalobjekt.
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Auszug aus der
Bodenrichtwertkarte

Bodenwert

Bodenrichtwert und
Bodenwert

Anpassung wegen
der Lage innerhalb
der Richtwertzone

Anpassung wegen
der Grundstiicksform

Anpassung wegen
der Grundstiicksgro-
Be

Umrechnungskoeffi-
zienten aus dem
Immobilienmarkt-
bericht
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Die Online-Recherche im Geoportal Hessen ergibt, dass der Bodenrichtwert
des Gutachterausschusses fiir die Zone, in der das Objekt liegt, bezogen
auf den 01.01.2026 mit 70 €/m2 angegeben wird.

Der Bodenrichtwert von 70 €/m2 bezieht sich auf folgende Zustands-
merkmale:

e erschlieBungsbeitragsfrei
e Allgemeines Wohngebiet
e  Grundstiicksfldche 750 m2

Das Bewertungsobjekt liegt am Rand der Bodenrichtwertzone, die nahezu
den gesamten nordlichen Teil der Ortslage von Steinbriicken umfasst. Im
Osten schlieBt sich ein Wohngebiet mit einem Bodenrichtwert von 60 €/m?2
an, das jedoch wie auch die siidliche Zone des Dorfgebiets mit 55 €/m?2
von den Immissionen der DurchgangsstraBe beeinflusst ist.

Innerhalb der Zone fallt das Grundstiick durch seine Steillage, welche die
Bebauung deutlich erschwert, auf. Fir diese Besonderheit schatze ich
einen Abschlag von 10%.

Das zu bewertende Grundstiick hat eine rechteckige Form, eine Anpassung
ist hier nicht erforderlich.

Aus zahlreichen Untersuchungen und Kauffallen ist bekannt, dass der spe-
zifische Bodenwert eines Grundstiickes mit zunehmender Grundflache ab-
nimmt. Vorliegend bezieht sich der Bodenrichtwert auf ein 750 m2 groBes
Grundstiick in einem Dorfgebiet. Das Bewertungsgrundstiick hat eine
GrundstlicksgroBe von 551 m2.

Bei Anwendung der vom Amt fiir Bodenmanagement festgestellten Werte
ergibt sich folgender Umrechnungsfaktor:

750 m2 0,97
551m2z 1,03

Die festgestellten Umrechnungskoeffizienten ergeben einen Umrechnungs-
faktor von

GrundstiicksgréBe

1,03/0,97 = 1,06
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Anpassung aufgrund Eine Anpassung aufgrund des Stichtages ist nicht erforderlich, die regiona-
des Stichtages len Grundstiickspreise stagnieren derzeit auf diesem Niveau.

Abgabenrechtliche Es wird unterstellt, dass in naher Zukunft keine ErschlieBungsbeitrage
Situation anfallen.

ErschlieBungsbei- Somit erhalt man folgenden erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert:
tragsfreier Boden- Flurstiick 370/1:
wert
Bodenrichtwert 70,00 €/m2
*  Anpassung wegen der Topografie 0,90
*  Anpassung wegen der GroBe 1,06
= spezifischer Bodenwert 66,78 €/m?2
*  GrundstlcksgroBe 551 m2

erschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert 36.796 €
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4.3 Sachwertverfahren

4.3.1 Herstellungskosten des Gebaudes

Ausgangswert zur Fiir das Bewertungsmodell NHK 2010 wurden im Immobilienmarktbericht

Ermittlung der Nor- 2026 des Amtes fiir Bodenmanagement Marburg regionale Auswertungen

malherstellungskos-  veriffentlicht. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung

ten an die in der ImmoWertV angegebenen Normalherstellungskosten gewahit.
Dabei handelt es sich um die derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010).

Dort werden fiir die vorliegende Gebdudeart folgende Normalherstellungs-
kosten (Kostenkennwerte) fiir das Jahr 2010 inklusive Baunebenkosten
angegeben.

Bei der Beschreibung der baulichen Anlagen (siehe Punkt 3.3) wurde der
Gebaudestandard beschrieben. Aufgrund der Wagungsanteile ergibt sich
der Kostenkennwert fiir den Gebaudetyp 1.21 mit der Berlicksichtigung des
Anpassungsfaktors von 1,05 bei Zweifamilienhdusern 1.143 €/m2 BGF.

Korrekturen und An- Es muss berlicksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte der Nor-
passungen malherstellungskosten auf das Jahr 2010 beziehen, der Wertermittlungs-
stichtag jedoch im Jahr 2026 liegt.

Fertighduser wie das hier vorhandene, werden aufgrund der Serien-
fertigung und der auf groBere Stilickzahlen zu verteilenden Bauneben-
kosten mit ca. 5% geringeren Kosten hergestellt.

Korrektur wegen der Die Baupreise sind von 2010 (Bezugszeitpunkt der Normalherstellungs-
Baupreisentwicklung kosten) bis zum Wertermittlungsstichtag laut den letzten verfiigbaren
Daten des Statistischen Bundesamtes Deutschland gestiegen.

Der Baupreisindex fir Wohngebaude wird wie folgt angegeben:

e Mittelwert 2010 mit 90,1 Bezugsjahr ist das Jahr 2015
e Mittelwert 2021 mit 127,0 Bezugsjahr ist das Jahr 2015

Die Baukosten fiir Wohngebdude sind zwischen dem Jahr 2010 (Bezugs-
zeitpunkt der Normalherstellungskosten und dem Jahr 2021 (Bezugszeit-
punkt fiir den Originalwert der Baupreisindizes) somit um den Faktor

127,0/90,1= 1,410 gestiegen.

Auf den Wertermittlungsstichtag bezogen bedarf es einer weiteren
Umrechnung anhand des Baupreisindex bezogen auf das Basisjahr 2021:

1. Quartal 2026 mit 137,0 Bezugsjahr ist das Jahr 2021
4. Quartal 2025 mit 135,0
3. Quartal 2025 mit 134,3
2. Quartal 2025 mit 133,6

Der Baupreisindex fiir das zweite Quartal 2026 ist noch nicht veréffentlicht,
er wird daher aus den Steigerungen der Vergangenheit abgeleitet.
Gewichtet mit 50% fiir das letzte Quartal und 30% sowie 20% fiir die Ub-
rigen Quartalsanderungen, lasst sich ein Prognosewert fiir das 2. Quartal
2026 in Héhe von

e 137,0 +(0,5*%2,0 + 0,3* 0,7 + 0,2* 0,7) = 138,4 ermitteln.
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Kosten Wohnhaus Die Herstellungskosten des Wohnhauses ermittelt mit den Kostenkennwer-
ten der ImmoWertV bezogen auf das Jahr 2010 und dem aktuellen Bau-
preisindex berechnen sich somit wie folgt:

Gebadudetyp 1.21 1.143 €/m2* 329 m2 376.047 €
Kostenvorteil Fertighaus 0,95
*  Baupreisentwicklung 2010 - 2021 1,410
*  Baupreisentwicklung 2021 - 2026 1,384
= Herstellungskosten des Wohnhauses 697.141 €
Lineare Alterswert- Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer geschatzten
minderung Restnutzungsdauer von 75 Jahren am Wertermittlungsstichtag erhalt man

bei der linearen Alterswertminderung eine KorrekturgréBe von
5/80 = 6,25 Prozent der Herstellungskosten der baulichen Anlagen.

Herstellungskosten des Wohnhauses 697.141 €
—  6,25% Alterswertminderung -43.571 €

Sachwert des fertigen Gebaudes 653.570 €
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Ermittlung des Der Gesamtsachwert des Gebaudes und des Grundstiicks berechnet sich
vorlaufigen aus dem Sachwert der baulichen Anlagen, der baulichen AuBenanlagen
Sachwerts und dem Bodenwert.
Sachwert der baulichen Anlagen 653.570 €

+ Sachwert der baulichen AuBenanlagen 0% 0€

+ Bodenwert 36.796 €

= vorlaufiger Sachwert 690.366 €
Sachwertfaktor Der vorliegende Immobilienmarktbericht 2026 mit den Kauffallen des

Jahres 2025 zeigt fiir den Bodenrichtwert von 70 €/m2 einen Sachwert-
faktor von 0,71. Die mittleren Daten zeigen im Vergleich mit dem Bewer-

tungsobjekt folgende Merkmale:

vorlaufiger Sachwert 337.437 € 646.794 €
GrundstiicksgroBe 810 m2 551 m2 -
Bodenrichtwert 74 €/m?2 70 €/m?2 +
Restnutzungsdauer 41 Jahre 70 Jahre +
Standardstufe 2,7 3,25 +
Brutto- Grundflache 361 m2 329 m2 +
Wohnfldche 156 m2 221 m2 -
Wert der AuBenanlage 5% 0% -
Bodenwertanteil 0,23

Der geringere Bodenwertanteil, die groBere Wohnflache und die fehlende
AuBenanlage bewirken einen geringen Abschlag auf den Sachwertfaktor,

ich schatze 5%.

Das neuere, energetisch glinstige Gebaude bewirkt hingegen einen

Zuschlag auf den Sachwertfaktor, den ich mit 10% ansetze.

Die rdumliche Lage mit einem Bodenrichtwert von 70/m2 und die Objekt-

groBe wirken neutral.

Vorn erheblicher Bedeutung ist allerdings wie das Gebdude auf dem Grund-
stlick platziert ist. Insbesondere die nah am Haus stehenden hohen Stiitz-

wande wirken auf einen méglichen Erwerber sehr abstoBend. Der Umstand
ist mit einem separaten Abschlag zu beriicksichtigen, ich schatze diesen auf

10% des vorlaufigen Sachwertes.

Der vorlaufige reparaturfreie Sachwert ergibt sich somit wie folgt:

Sachwert 690.366 €
*  Sachwertfaktor 0,71* 0,95* 1,10 0,74
*  Abminderung wegen der Einpassung im Gelande 0,90
Vorlaufiger reparaturfreier Sachwert 459.784 €

Bei dem vorldufigen Sachwert handelt es sich um den Wert, der keine
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale beriicksichtigt.
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Sachwertfaktoren Ein- und Zweifamilienhduser (regionale Auswertung)

Hinweis: Die kursiv gedruckten Werte liegen)im extrapeliertgn Bereich.
100.000
150.000 0,94 1,03 1,23 1,29
200.000 0,84 0,96 1,12 1,18
250.000 077 0,90 1,05 1,11
300.000 072 0,86 0,99 1,06
350.000 0,67 0,83 0,94 1,00
400.000 0,64 0,80 0,90 0,96
450.000 0,61 0,78 0,87 0,93
R00.000 0,59 0,76 0,84 0,90
h50.000 0,74 0,81 0,87
600.000 072 0,79 0,85
[ £50.000 071 0,77 0,83
700.000 0,75 0.81
T50.000 0,74 0,79
a00.000 0,72 078
Merkmiile der Datengrundlage
Anzahl Kauffille 12 110 112 84
Kauffalle Jahrgang 2024-2025 2024-2025 2024-2025 2024-2025
Bestimmtheitsmai R 0,38 0,26 0.36 0,36
@ vorl. Sachwert [€] 328627 337437 379297 433.076
@ Grundstiicksgrofie [mF] 784 810 713 680
@ BRW [E/m7] 41 74 122 201
@ RND [Jahre] 39 41 42 41
@ Standardstufe 26 2.7 2.7 27
@ BGF [mf] 412 361 349 367
@ Wohnflache [mA] 164 156 159 164
@ Wert Aulenanlage [£] 5% 5% 5% 5%
5000 €je EO00€je E00D€je 5000 £€je
@ Wert Nebengebaude [€] 5 npg € {é’"z ‘“’fu'?&?}"é“ 2 000 € j‘;““‘z Gﬂzaamhuﬂgllfz
Carpart Carport Carport Carport
wﬁﬁmg 0,15 0,23 0,27 0,35
Gebdudefaktor [€/m?]
bereinigter 1.462 1872 2251 2528
KPMohnfidche)
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4.4 Vergleichswert mit Vergleichsfaktoren

Erlduterungen zu Als Datenbasis fiir die Ableitung von Vergleichsfaktoren dienten die Kauf-
Vergleichsfaktoren vertrage der Objekte die in den Jahren 2023/2024/2025 beurkundet und
fiir Ein- und bis Ende August 2024 in den Kaufpreissammlungen der Gutachteraus-

Zweifamilienhduser  schisse erfasst und ausgewertet wurden.

Alle Vergleichsfaktoren beziehen sich auf Objekte, fiir die eine durch-
schnittliche Ausstattung unterstellt wird und beinhalten den jeweiligen
Bodenwert. Bei Ein- und Zweifamilienhdusern, Reihenhdusern und
Doppelhaushalften ist im Vergleichsfaktor auch der Wert einer Garage,
eines Carports oder eines Stellplatzes enthalten.

Die Vergleichsfaktoren wurden zum Stichtag 01.01.2026 ermittelt.

Sie fiihren fiir Standardobjekte zum Verkehrswert mit einer Ge-
nauigkeit von + 20 %. Die Vergleichsfaktoren erhalten je nach Grund-
stlicksgroBe und Baujahr einen Zu- oder Abschlag (Korrekturwert), bevor
sie mit der Wohnfldche multipliziert werden. Diese Korrekturwerte sind
unabhangig vom Bodenrichtwert.

Einzelne Besonderheiten des Grundstiicks kdnnen in einem pauschalierten
Vergleichswertverfahren nicht beriicksichtigt werden. Individuelle
Besonderheiten des Grundstiicks kénnen nur im Rahmen eines
Verkehrswertgutachtens Beriicksichtigung finden.

Vergleichsfaktoren Dietzholztal liegt nach den Angaben im Immobilienmarktbericht im Markt-
Marktbereich 2 und 3 bereich 2. Aus eigenen Erfahrungen tendieren die Preise jedoch deutlich
Ein- und Uber denen im Altkreis Biedenkopf und fallen damit in den Marktbereich 3.

Zweifamilienhzuser Der Vergleichsfaktor fur Ein- und Zweifamilienhduser mit 220 m2 Wohnfla-

che ist im Marktbereich 3 im Bodenwertbereich 50 bis 99 €/m2 (Mittelwert
75 €/m2) mit 1.619 €/m2 angegeben.

Fiir das Gebaude des Baujahrs nach 2020 auf einem 551 m2 groBen
Grundstiick ist ein Zuschlag von (468+ 514) * 2 = 491 €/m2 anzusetzen.

Insgesamt ergibt das einen Vergleichsfaktor von
1.619 €/m2 + 491 €/m2 = 2.110 €/m?
2,110 €/m2 * 221 m2 = 466.310 €
Genauigkeitsgrenzen des Vergleichswertes:
388.592 € < 466.310 € < 559.572 €

Mit den Werten des Marktbereichs 2 ergibt sich ein Vergleichsfaktor von
1.369 €/m2 + 353 €/m2 = 1.722 €/m?

Es ist zu beriicksichtigen, dass die Werte fiir ein fertiggestelltes Objekt ein-
schlieBlich der befestigten AuBenanlage und einschlieBlich Stellpldtzen zu
sehen sind.

Der ermittelte vorlaufige reparaturfreie Sachwert des Objektes ohne die
befestigte AuBenanlage und ohne Berlicksichtigung der fragwirdigen
Einpassung des Gebadudes in das Baugrundstiick betragt

690.366 € * 0,74 = 510.871 €

Er liegt damit auch ohne die mit i.d.R. mit mindestens 5% vom Sachwert
anzusetzenden befestigten AuBenanlage lber dem Mittelwert des aus
Vergleichsfaktoren ermittelten Wertes im Marktbereich 3.
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Vergleichsfaktoren (VF) fiir Ein- und Zweifamilienhiuser (EFHIZFH) — Marktbereich 3
Vergleichsfaktoren in Euro pro Quadratmeter Wohnflache (EFH/ZFH)

bezogen auf 700 m* Grundstiicksgrofe und Baujahr 1980

Bodenrichtwertbereich in €/m?

Marktbereich 3
Wohnflache
m* bis 49 €m* 50 bis 99 €m°
(25 €m™) (75 €m™)

100 2264 2630
110 2129 2.462
120 2016 2321
130 1.921 2202
140 1.839 2.100
150 1.768 2012
160 1.706 1.935
170 1651 1.867
180 1603 1.806
190 1559 1.752
200 1520 1.703
210 1.485 1.659

| 220 1452 1619
230 1423 1582
240 1.396 1.549
250 1371 1518

100 bis 149
(125 €m=)

2996
2794
2626
2484
2362
2256
2164
2082
2009
1.944
1.686
1.833
1.785
1.741
1.701
1.664

150 bis 199
(175 €m)

3.362
32
2.931
2765
2623
2500
2392
2297
2213
2137
2069
2.007
1.951
1.900
1.853
1.810

Tabelle: VF (EFHIZFH), MB 3 LK GisRen, Lahn-Dill-Kreis, LK Marburg-Biedenkopf

200 bis 299
(250 €/m™)

39N
3626
3.388
3187
3015
2 866
2735
2620
2517
2426
2343
2269
220
2139
2082
2030

300 bis 400
(350 €m™)
4642
429
3.998
3.750
3538
3354
3192
3.050
2924
2811
2709
2617
2533
2457
2.387
232

Korrekturwert (KW) fiir Ein- und Zweifamilienhduser (EFH/ZFH) in €/'m?*- Marktbereich 3

1965
- 1974

(1970)

Baujahr (EFH/ZFH)

300
400
500
600
700
800
500
1.000
1.100
1.200
1.300
1.400
1.500

Grundstiicksgriie m?

=21

91

138
185
23

139
186
232
278
325
n

418
465
51

Tabelle: KW (EFHIZFH), MB 3 LK Gieflen, Lahn-Dill-Krsis, LK Marburg-Biedenkopf

AfB Marburg | Geschaftzstelle Gutachterausschuss |

115

373
419
466
b12
559
605
651

235 375
281 4

328 468
374 514
420 561
467 607
513 653
560 700
606 746
652 792
699 835
745 885
792 932

Immobilienmarktbericht 2026
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4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Beriicksichtigung von Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine

Baumangeln und wirtschaftliche Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Bauschiaden gemaB Baumangel oder Bauschdden sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertra-
ImmoWertV §8 gen erheblich abweichende Ertrdge kénnen, soweit dies dem gewodhnlichen
Absatz 3 Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder

in anderer geeigneter Weise bertiicksichtigt werden.

Beriicksichtigung des Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind in der Regel

Kauferverhaltens als Wertminderungen bzw. Werterhéhungen zu verstehen und keinesfalls
als Kosten im Einzelfall. Es kommt in der Verkehrswertermittlung nicht auf
eine detaillierte Kostenermittlung an, es ist vielmehr abzuschatzen wie ein
wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die besonderen objektspezifi-
schen Eigenschaften berlicksichtigen wiirde. Vor der Kaufentscheidung
werden im Allgemeinen keine detaillierten Kostenermittlungen durchge-
fuhrt, sondern Abschlage und Zuschlage auf den abweichenden Objektzu-
stand vorgenommen. Dabei ist noch zwischen unmittelbar notwendigen
Reparaturen, welche in der Regel mit den vollen Kosten beriicksichtigt
werden und Unterhaltungsstau bzw. Fertigstellungsriickstand zu
unterscheiden.

Wie weiter oben beschrieben, weist das Gebaude erhebliche Fertigstel-
lungsriicksténde auf, die jeder potentielle Kaufer beim Kauf mit den dafiir
entstehenden Kosten berlicksichtigen wird.

Besondere objekt- Fir die grobe Abschatzung der erforderlichen Kosten wird ebenfalls eine

spezifische Grund- mittlere Ausstattung beriicksichtigt. Anhand der Wagungsanteile fiir den

stiicksmerkmale Baupreisindex lassen sich die Kosten fiir die Fertigstellung gut abschatzen.
Restarbeiten im Bereich Erd- und Rohbauarbeiten 5.000 €
Restarbeiten AuBenputz/ WDVS/ Sockel 3.000 €
Werksteinarbeiten innen 3.000 €
Putz- und Trockenbauarbeiten 7.000 €
Estricharbeiten 1.000 €
Fliesen- und Plattenarbeiten 15.000 €
Bodenbeldge 15.000 €
Maler- und Tapezierarbeiten 20.000 €
Tischlerarbeiten (Innentiiren und Zargen) 16.000 €
Restarbeiten Heizung und Liiftung 4.000 €
Fertiginstallation Sanitar 20.000 €
Fertiginstallation Elektro mit Kommunikationsanlagen 6.000 €
Kosten der Baufertigstellung 115.000 €

Die Kosten fir die Fertigstellung der befestigten AuBenanlage kommen
hinzu. Sie sind hier nicht berlicksichtig, da sie der H6he nach im vorlaufi-
gen Sachwert ebenfalls nicht enthalten sind.
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Risiko Stiitzwadnde Die Standsicherheit der hergestellten Hangstiitzwande ist mit an Sicherheit
grenzender Wahrscheinlichkeit nicht an jeder Stelle nachzuweisen. Eine
fachliche Beurteilung mit einem statischen Nachweis von zu ergreifenden
MaBnahmen (vermutlich Riickbau und Neubau gemaB entsprechender Sta-
tik) ist ebenso zwingend notwendig, wie die feste Absicherung der bis zu
4,50 m hohen Absturzkanten.

Das Risiko der nicht standsicher hergestellten Hangstlitzwande zur Abfan-
gung der Nachbargrundstiicke schatze ich wegen der sehr eingeschrankten
Zuganglichkeit fiir notwendige SicherungsmaBnahmen auf mindestens

50.000 €
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5. Verkehrswert

Definition Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird
im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen
ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichsten Preises.

Lage auf dem Grund- Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 8 Abs. 1 Im-
stiicksmarkt moWertV aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdi-
gung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Ableitung des Ver- Auf der Grundlage des obigen Sachwertverfahrens ergibt sich der Ver-

kehrswertes kehrswert des Flurstiicks als wahrscheinlichster Preis letztendlich wie folgt:
vorlaufiger reparaturfreier Sachwert 459.784 €

- Kosten der Fertigstellung - 115.000 €

- Risiko aus der Standsicherheit der Stiitzwande - 50.000 €

= Berechneter Verkehrswert 294.784 €
Verkehrswert Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande schatze ich
Steinbriicken den Verkehrswert des mit einem nicht fertiggestellten Einfamilienhaus
Flur 19, mit Einliegerwohnung bebauten Grundstiicks

Flurstiick 370/1 Gemarkung Steinbriicken,

Flur 19, Flurstick 370/10
Gebaude- und Freiflache,
GroBe 551 m2

zum Wertermittlungsstichtag 30.06.2026 auf rund:
295.000 €

Die Standsicherheit der hergestellten Hangstiitzwande ist mit an Sicherheit grenzender
Wahrscheinlichkeit nicht an jeder Stelle nachzuweisen. Eine fachliche Beurteilung mit
einem statischen Nachweis von zu ergreifenden MaBnahmen ist ebenso zwingend
notwendig, wie die feste Absicherung der bis zu 4,50 m hohen Absturzkanten.

Sofern die Standsicherheit nicht nachgewiesen werden kann ist Gefahr in Verzug.

Ich versichere, das vorstehende Gutachten persdnlich, parteilos und ohne persénliches Interesse am
Ergebnis verfasst zu haben.

Sinn- Fleisbach, den 6. Juli 2026
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