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Wesentliche rechtliche Grundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geédndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221).

BauNVO: Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt geadndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 72).

DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fiir Normung e. V., DIN-Normenaus-
schuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018.

DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches Institut fir Normung e.
V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe August 2021.

EBeV 2030: Verordnung uber die Emissionsberichterstattung nach dem Brennstoffemissionshandelsgesetzt
fur die Jahre 2023 bis 2030 (Emissionsberichterstattungsverordnung 2030) vom 21. Dezember 2022 (BGBI. |
S. 2868).

GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt
geandert durch Art. 16 des Gesetzes vom 19. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2606).

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt geandert durch
Art. 18a des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1237).

ImmoWertV: Verordnung tber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI.
| S. 2805).

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34), zuletzt geandert durch Art. 7 des Geset-
zes vom 7. November 2022 (BGBI. | S. 1982).

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346).

Il. BV: Verordnung uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz

(Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S.
2178), zuletzt gedndert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).
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Abkiirzungsverzeichnis

Abs. Absatz

AG Auftraggeber

ALKIS Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem
Anz. Anzahl

DIN Deutsches Institut fir Normung

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BauO Bauordnung

BGB Birgerliches Gesetzbuch

BGF Brutto-Grundflache

BNK Baunebenkosten

boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
BRI Bruttorauminhalt

BRW Bodenrichtwert

BV Bestandsverzeichnis

II. BV II. Berechnungsverordnung

DG Dachgeschoss (Geschoss oberhalb des letzten Vollgeschosses)
ebf erschlieBungsbeitragsfrei

ebp erschlieBungsbeitragspflichtig

EG Erdgeschoss

EK ErschlieBungskosten

EnEV Energieeinsparverordnung

ENK Erwerbsnebenkosten

FNP Flachennutzungsplan

GAA Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
GBO Grundbuchordnung

Geb. Gebéaude

GEG Gebaudeenergiegesetz

GF Geschossflache i. S. BauNVO

GFz Geschossflachenzahl

gif Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.
GMB Grundsttcksmarktbericht

GND Gesamtnutzungsdauer

GNF Gebaudenutzflache

GR Grundflache

GRZ Grundflachenzahl

Grdst.-Nr. Grundsticksnummer

HK Herstellungskosten

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
KAG Kommunalabgabengesetz

KG Kellergeschoss (Geschoss unterhalb des ersten Vollgeschosses)
kWh Kilowattstunde

kWp Kilowatt-Peak

LBO Landesbauordnung

Ldk. Landkreis

Lfd. Nr. Laufende Nummer

MWT Marktwert (Verkehrswert)

NGF Nettogrundflache

NHK Normalherstellungskosten

NME Nettomieteinahmen

NF Nutzflache

oG Obergeschoss

oT Ortsteil

ouVM ortsuibliche Vergleichsmiete

p. a. per anno (pro Jahr)

ReE Jahresreinertrag

RoE Jahresrohertrag

RND Restnutzungsdauer
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1 Ubersicht der Ansitze und Ergebnisse

Grundbuchiibersicht

Eigentimer/in XXX
Grundbuchauszug vom 03.06.2024
Amtsgericht Schwalmstadt
Grundbuch von Rollshausen
Lfd. Nr.: Flur: Flurstiick: Flache:
1 10 15/1 1.341,00 m?
2 10 15/2 92,00 m?
Grundstiickskennzahlen
Hauptflache: rentierl.
m2 x €/m? Anteil: Bodenwert:
Flurstiick 15/1  1.341 16,00 Ja 21.456 €
Flurstick 15/2 92 Nein €
Grundstucksflache It. Grundbuch 1.433,00 m?
davon zu bewerten 1.433,00 m?
Gebaudekenndaten
Baujahr: GND: RND: Gebaudemald / Anzahl:
Hof Rollhausen Nr. 4 1977 70 Jahre 15 Jahre 440,96 m? BGF
Hof Réllhausen Nr. 5 1977 70 Jahre 0 Jahre 560,82 m? BGF
Nutzungsiibersicht
Wohnflache:
Hof Réllhausen Nr. 4 110 m?
Hof Réllhausen Nr. 5 160 m?
> 270 m?
WNFI. (gesamt) 270 m?
Verfahrenswerte Bodenwert 21.456 €
Sachwert 66.644 €
Verkehrswert Ableitung vom Sachwert 67.000 €

gemaR § 194 BauGB
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2 Auftrag, Stichtag und Zweck

Gutachtenauftrag vom 02.10.2025 zum Aktenzeichen: 31 K 6/24 uber die Erstellung eines
Verkehrswertgutachtens (iber die im Grundbuch von Réllshausen eingetragenen Grundstticke, Blatt 1200,
Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1, Flur 10, Flurstlick 15/1, Gebaude- und Freiflache, Réllhausen Hof 4,5, GroRe:
1.341 m?, Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 2, Flur 10, Flurstiick 15/2, Gebaude- und Freiflache, Rollhausen, GroRe:
92 m2.

Der Zeitpunkt und Wertermittlungsstichtag sowie der Qualitatsstichtag, auf den sich dies Wertermittlung
bezieht, ist der

25. November 2025

Der Wertermittlungsstichtag spiegelt gemaR § 2 Abs. 4 ImmoWertV denjenigen Zeitpunkt wider, auf den sich
die Wertermittlung bezieht, wahrend der Qualitatsstichtag nach § 2 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV derjenige Zeit-
punkt ist, auf den sich der fur die Wertermittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht.

Ausgewiesen wird der Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 Baugesetzbuch (BauGB). Die Wertermittlungs-
grundlagen und die einzelnen Schritte der Wertermittlung, die zum Verkehrswert fihren, werden nachfolgend
naher dargestellt.

Auftraggeber:
Amtsgericht Schwalmstadt
Steinkautsweg 2

34613 Schwalmstadt
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3 Grundlagen der Wertermittlung

Im folgenden Abschnitt werden zunachst die Grundlagen erlautert, auf denen diese Wertermittlung erfolgt.
3.1 Ortstermin und Besichtigung

Objektbesichtigungstag: 25.11.2025
Besichtigungsumfang: Innen- und AuRenbesichtigung

Es konnten alle wesentlichen- und bewertungsrelevanten Merkmale besichtigt werden.

Anwesend waren:

Die Eigentimerin

Frau Sabine Rohde, Mitarbeiterin des Sachverstandigen
Herr Jan Rohde, Sachverstandiger

3.2 Bebauung und Grundlagen

Zu bewerten sind zwei Grundstiicke. Das Grundsttick 15/1 ist mit einem Einfamilienhaus (Hof Réllhausen Nr.
4) und einem 1-2 Familienhaus (Hof Roéllhausen Nr. 5) bebaut. Das Grundstlick 15/2 ist unbebaut.

Der Sachverstandige bewertet im vorliegenden Fall das mit den Wohnhausern bebaute Grundstiick
Réllhausen Hof 4,5 anhand des Sachwertverfahrens und weist am Ende des Gutachtens einen eigenstandigen
Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick aus.

Die Beschreibungen und Merkmale in diesem Gutachten beziehen sich somit auf das Grundstuck:
Réllhausen Hof 4,5

3.3 Aligemeine Unterlagen

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 03.06.2024
Bodenrichtwertauskunft aus -boris- Hessen, Stand 01.01.2024
Marktinformationen aus eigenen Recherchen

Lageinformationen der Fa. on-geo GmbH

Immobilienmarktbericht 2025 des zustandigen Gutachterausschusses.

3.4 Eingeholte Informationen

e Auskunft von Herrn Marco Schwab Mitarbeiter der Bauverwaltung der Gemeinde Schrecksbach, ob in
absehbarer Zeit Anlieger- oder Erneuerungsbeitrage fallig oder zu erwarten sind.

Auskunft von Herrn Marco Schwab, ob ein Bebauungsplan vorliegt.

Informationen aus der Bauakte der Gemeinde Schrecksbach.

Auskunft vom Schwalm-Eder-Kreis, ob Eintragungen tber Baulasten fiir die Objekte vorhanden sind.
Auskunft vom Regierungsprasidiums Kassel, ob fir die Objekte Altlasten vorliegen.

Auskunft vom Landesamt fir Denkmalschutz, ob das Objekt unter dem Schutz des hessischen Denkmal-
schutzes steht.
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4  Grundbuch, Rechte und Belastungen

Im folgenden Abschnitt werden grundlegende rechtliche Eigenschaften des Wertermittlungsgrundstlicks dar-
gestellt.

4.1 Grundbuch, Eigentiimer und Abteilung Il

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
03.06.2024.

Das zu bewertende Grundstiick wird gemaf Unterlagen beim Amtsgericht Schwalmstadt im Grundbuch von
Rollshausen gefiihrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Flache
BV m?
1200 1 Réllshausen 10 15/1 1.341,00
1200 2 Réllshausen 10 15/2 92,00
Gesamtflache 1.433,00 m?
davon zu bewerten: 1.433,00 m?

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches befindet sich gemaR vorliegendem Grundbuchauszug am Wert-
ermittlungsstichtag folgender Eintrag:

Band/ | Lfd. Nr.| Lfd. Nr. | Flurstiick | Eintragung Bemerkung Wert
Blatt | Abt. Il BV €

Verfugungsbeschrankung - Konkurs-/Insol- | Nicht be-
venz-/Zwangsversteigerungsvermerk, Die wertungs-
1200 | 1,2 1,2 [15/1, 15/2| Zwangsversteigerung zum Zwecke der relevant. 0
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeord-
net. Eingetragen am 03.06.2024.

4.2 Baulasten

Baulastenverzeichnis: Keine Baulasten
Baulastenauskunft vom: 04.06.2024

Baulasten stellen freiwillig tbernommene 6&ffentlich-rechtliche Verpflichtungen dar, die als offentliches Recht
auf dem belasteten Grundstiick ruhen. Sie dienen der Schaffung von Baurecht auf Grundstiicken, wenn 6f-
fentlich-rechtliche Belange einer Genehmigung des Bauvorhabens sonst entgegenstehen. Baulasten stellen
kein Recht am Grundstick i. S. d. Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) und auch keine 6ffentliche Last i. S. d.
§ 54 Grundbuchordnung (GBO) dar.

Die Baulast liegt als 6ffentliche Last auf dem Grundstiick. Sie wird unbeschadet den Rechten Dritter eingetra-
gen und wirkt auch gegenuber den Rechtsnachfolgern. Sie wird im Baulastenbuch des Bauaufsichtsamtes
eingetragen.

Gemal schriftlicher Auskunft vom Schwalm-Eder-Kreis vom 04.06.2025, sind fiir beide Flurstlicke keine Ein-
tragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden.
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4.3 Altlasten

Laut der Auskunft des Regierungsprasidiums Kassel vom 27.10.2025 sind fir die Flurstiicke 15/1 und 15/2
und keine relevanten Eintragungen Uber Altlasten vorhanden.

4.4  ErschlieBungszustand

Die Grundstiicke: ,Hof Rollhausen 4,5 und das Flurstlick 15/2“ werden von der LandesstraRe L 3156 verkehrs-
maRig erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die Ubrige Erschliefung (z.B. Wasser, Gas, Strom und
Telekommunikation) ebenfalls {iber diese Strafl3e verlauft.

Die gesetzliche Grundlage der GrundstiickserschlieRung bilden die §§ 123 und 135 des Baugesetzbuches
(BauGB) in Verbindung mit den landesrechtlichen Regelungen Uber die ErschlieBungsbetrage.

ErschlieBungsbeitrage werden von den Gemeinden erhoben und dienen der Deckung des finanziellen Auf-
wandes fiir die Herstellung 6ffentlicher Stral3en / Wege, Griinflachen sowie Versorgungsleitungen (Elektrizitat,
Wasser / Abwasser etc.) eines Gebietes. Die Hohe der ErschlieRungsbeitrdge muss vom jeweiligen Grund-
stlickseigentlimer anteilig entrichtet werden. Sie richtet sich entweder nach der Grundstiicksbreite an der zu
erschlieRenden Stelle, nach der Grundstiicksflache oder nach Art und MaR der Grundstlicksnutzung.

Gemal miundlicher Auskunft des zustandigen Mitarbeiters der Gemeinde Schrecksbach, Herrn Marco Schwab

vom 25.11.2025, sind fir samtliche Flurstiicke keine ErschlieBungsbeitrdge mehr abzurechnen. MaRnahmen,
die Anlieger- oder Erneuerungsbeitrage der Gemeinde zur Folge hatten, sind zurzeit nicht geplant.
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5 Lagebeschreibung

5.1 Makrolage

Die Immobilie in Hof Réllhausen 4 und 5 liegt in der Gemeinde Schrecksbach im Schwalm-Eder-Kreis in Nord-
hessen. Die Gemeinde zahlt rund 2.960 Einwohner, der zugehdrige Ortsteil Réllshausen etwa 840 Einwohner.
Die Umgebung ist landlich gepragt, bestehend aus kleineren Ortsteilen, landwirtschaftlichen Flachen und
Waldgebieten des Naturraums Schwalm und Kniill.

Die Grundversorgung ist im Hauptort Schrecksbach sowie im Ortsteil Réllshausen vorhanden, darunter Kin-
dergarten, eine Grundschule, kleinere Einkaufsmoglichkeiten und Einrichtungen der oértlichen Daseinsvor-
sorge. Weiterflihrende Einkaufsmdglichkeiten sowie medizinische und dienstleistungsbezogene Angebote be-
finden sich im nahegelegenen Schwalmstadt.

Die Verkehrsanbindung erfolgt im Wesentlichen Uber die LandesstralRe L 3156 sowie die Kreisstrale K 112,
die Réllshausen und damit auch den Hofbereich an das Uberortliche Verkehrsnetz anbinden. Der 6ffentliche
Personennahverkehr wird durch Busverbindungen gewahrleistet, die Schrecksbach und Rdéllshausen mit Als-
feld und Schwalmstadt-Treysa verbinden. Dort befindet sich auch der nachstgelegene Bahnhof mit Anschluss
an den Regional- und Fernverkehr.

Insgesamt zeigt sich eine typische landliche Makrolage mit funktionaler Grundstruktur, naturnahem Umfeld
und Uberwiegend ruhiger siedlungsstruktureller Auspragung.

5.2 Mikrolage

Hof Réllhausen liegt etwa drei Kilometer stiddstlich des Ortskerns von Réllshausen im Talgrund der Schwalm.
Die Bebauung ist locker, meist landwirtschaftlich oder wohnwirtschaftlich genutzt und durch geringe Verkehrs-
dichte gekennzeichnet. Die Entfernung zur nachstgelegenen Bushaltestelle betragt wenige Gehminuten.

Die Grundschule befindet sich im Ortszentrum von Réllshausen; Kindergarten sind ebenfalls dort angesiedelt
und mit dem Auto in wenigen Minuten erreichbar. Die nachstgelegene Gesamtschule liegt in Schwalmstadt-
Ziegenhain und ist Uber die bestehende Busanbindung erreichbar, in der Praxis jedoch oft besser per Pkw zu
nutzen. Der nachste Bahnhof befindet sich in Schwalmstadt-Treysa in etwa 15 bis 20 Minuten Entfernung.
Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf stehen im Ortskern von Schrecksbach sowie in Schwalmstadt
zur Verfligung. Die unmittelbare Umgebung des Hofes ist ruhig, gepragt durch landwirtschaftliche Nutzflachen
und einzelne Gehdofte; Stérungen durch Verkehr oder Gewerbe sind kaum vorhanden.

Gesamtbeurteilung der Lage

Die Lage ist als typisch landlich und landschaftsbezogen ruhig einzustufen. Die Erreichbarkeit der Grundver-
sorgung und der o6ffentlichen Einrichtungen ist gegeben, erfordert jedoch tGberwiegend den Einsatz eines
Pkw. Fur Familien mit kleineren Kindern sind Kindergarten und Grundschule gut erreichbar, wahrend weiter-
fuhrende Schulen und der Bahnanschluss mit zusatzlichen Fahrzeiten verbunden sind. Die Lage eignet sich
insbesondere fiir Personen, die ein ruhiges, naturnahes Wohnumfeld suchen und eine Gberwiegend Pkw-
gebundene Mobilitat akzeptieren.
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5.3 StraBenbeschreibung

Bei der ZufahrtsstraRe zu den Grundstiicken handelt es sich um eine ruhige Stral3e, die Gberwiegend von
direkten Anliegern befahren wird. Am Ortstermin konnten stérenden Verkehrsimmissionen durch die angren-
zende Umgehungstralle festgestellt werden.

Im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks sind Parkplatze im &ffentlichen StraRenraum vorhanden.

6 Grundstiicksbeschreibung

6.1  Grundstiickszuschnitt und -topographie

Das Grundsttick verfugt tiber einen dreieckigen Zuschnitt mit einer Breite von etwa 42 m und einer Tiefe von
ca. 47 m. Die Form ermdglicht eine gut nutzbare Grundstlicksflache und eine zweckméaRige Anordnung von
Bebauung und Freiflachen. Beeintrachtigungen der Nutzung durch den Zuschnitt bestehen nicht.

Topographie
Das Grundstiick weist einen leichten Anstieg in westlicher Richtung auf, wodurch eine sanfte Hanglage ent-

steht. Die Gelandeverhaltnisse ermoglichen eine uneingeschrankte Nutzung der Flachen, besondere Anfor-
derungen an Griindung oder Entwasserung bestehen nicht.
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7 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Laut Auskunft der zustéandigen Behdrde besteht

Denkmalschutz: kein Denkmalschutz

7.1 Denkmalschutz

Laut der schriftlichen Auskunft des Landesamtes fur Denkmalpflege Hessen vom 11.06.2024, steht keines der
zu bewertenden Objekte unter dem Schutz des hessischen Denkmalschutzgesetztes.

7.2 Bebauungsplan

Laut der schriftlichen Auskunft von Herrn Schwab vom 19.11.2025 existiert fir den Bereich des Bewertungs-
objekts kein Bebauungsplan.

In der Bauakte der Gemeinde Schrecksbach liegen lediglich Bauplane tber die Aufstockung der Haus Nr. 4 vor.
Der Sachverstandige geht im vorliegenden Fall auch davon aus, dass die aufstehende Bebauung des Grundstilicks
rechtskraftig genehmigt wurde, bzw. Bestandsschutz besteht.

7.3 Baurechtliche Bebauungsméglichkeit, Bodenqualifizierung

Das Wertermittlungsgrundstiick ist bebaut und tatsachlich sowie nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften er-
schlossen. Es handelt sich damit um baureifes Land im Sinne des § 3 Abs. 4 Immobilienwertermittiungsver-
ordnung (ImmoWertV).

§ 3 Entwicklungszustand; sonstige Fldchen

(1) Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Fldchen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder bau-
reifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flédchen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine bauliche Nutzung
aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen
stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Fldchen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GréR3e fiir eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Fldchen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatsdchlichen Ge-
gebenheiten baulich nutzbar sind.

(5) Sonstige Fldchen sind Flédchen, die sich keinem der Entwicklungszustédnde nach den Absétzen 1 bis 4
zuordnen lassen.
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8 Gebidudebeschreibungen

Die nachstehenden Baubeschreibungen dienen der Verkehrswertermittlung und stellt kein Bauschadensgut-
achten dar. Sie beruht auf den Erkenntnissen, die bei der Ortsbesichtigung erhoben wurden. Die Angaben
beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt
sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen oder
Annahmen. Im Rahmen des Ortstermins, konnte das Bewertungsobjekt von innen und au3en besichtigt wer-
den.

Beschreibung Haus Nr. 4:

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienhaus, dessen Ursprung ein bestehender
Gerateschuppen im Kellergeschoss war. Dieser wurde im Jahr 1977 durch Aufstockung zu einem Wohnhaus
umgebaut. Die insgesamt vorhandene Wohnflache betragt etwa 110 m2. Das Gebaude ist konventionell
massiv errichtet und verflgt tber zwei im Kellergeschoss integrierte Garagen. Die Grundstruktur entspricht
weitgehend dem Baujahr der Umnutzung, wobei einzelne Bauteile erneuert oder erganzt wurden, insbeson-
dere nach einem Brandschaden im Jahr 2022.

Baukonstruktion und Bauweise

Das Gebaude ist iberwiegend in Massivbauweise errichtet. Die Auen- und Innenwande bestehen tUberwie-
gend aus Mauerwerk, teilweise wurden einzelne Wandflachen nachtraglich mit Gipskartonplatten verkleidet.
Die Kellerdecke besteht aus Beton, wahrend die Decke zum Dachboden vermutlich als Holzbalkendecke
ausgebildet ist. Das Kellergeschoss weist die urspriingliche Nutzung als Nebengebaude auf, wurde jedoch
vollstandig in die heutige Wohn- und Funktionsnutzung integriert.

Dach

Es handelt sich um ein Satteldach in der urspriinglichen Konstruktion. Eine Dammung des Daches ist nicht
vorhanden. Im Zuge der geplanten Installation einer Photovoltaikanlage wurden zahlreiche Dachziegel, da-
runter auch alte vorhandene Ziegel, ausgetauscht. Die vorhandene Dachdeckung entspricht im Wesentli-
chen dem urspriinglichen Baujahr und ist technisch sowie energetisch veraltet. Die Dacharbeiten im Zusam-
menhang mit der PV-Anlage blieben unvollstandig, da die Montagefirma die Module aufgrund wiederholt bre-
chender Ziegel nicht installieren konnte. Eine funktionstlichtige PV-Anlage ist daher nicht vorhanden.

Fenster und AuBentiiren

Im Gebaude sind sowohl Holzfenster als auch Kunststofffenster verbaut. Die Holzfenster stammen lberwie-
gend aus dem ursprunglichen Baujahr und weisen eine altere zweifache Verglasung auf. Nach dem Brand-
schaden im Jahr 2022 wurden mehrere Fenster durch neue Kunststofffenster ersetzt, ebenfalls mit zweifa-
cher Verglasung. Die Auentlren entsprechen ebenfalls unterschiedlichen Baujahren, wobei energetische
oder sicherheitsrelevante Modernisierungen nur teilweise erfolgt sind.

Fassade

Die Fassade ist massiv, jedoch ungedammt. Eine energetische Modernisierung der AuRenwandflachen hat
bisher nicht stattgefunden. Der auf3ere Eindruck entspricht weitgehend dem Zustand seit der Umnutzung in
den 1970er-Jahren. Die optische Erscheinung ist insgesamt einfach, mit Hinweisen auf altersbedingte Ge-

brauchsspuren.

Innenausbau und Ausstattung

Der Innenausbau ist heterogen. Die Boden bestehen aus Fliesen sowie aus Vinylbelagen, wobei der Vi-
nylboden im Jahr 2022 erneuert wurde. Die Sanitdranlagen stammen Uberwiegend aus dem Baujahr der
Aufstockung und sind stark veraltet. Teilbereiche der Innenwande sind mit Gipskarton verkleidet, was auf
nachtragliche Anpassungen und Modernisierungsversuche hinweist. Die Innenausstattung ist insgesamt ein-
fach und Gberwiegend dem urspriinglichen Standard zuzuordnen.
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Technische Ausstattung

Aufgrund eines Brandschadens wurde der Sicherungskasten inklusive neuer Sicherungsautomaten im Jahr
2022 erneuert. Die Anzahl der Steckdosen ist jedoch im gesamten Gebaude als gering einzustufen. Eine
Zentralheizung ist derzeit nicht vorhanden, da die bestehende Anlage durch die Eigentimer ausgebaut
wurde. Zusatzlich wurden die Wandheizkdrper entfernt, sodass das Gebaude aktuell lediglich uber einen Ka-
minofen und mobile Elektroheizer beheizt werden kann. Die vorhandenen Oltanks im Keller sind auRer Be-
trieb genommen. Die Kellerdecke wurde nachtraglich mit etwa 4 cm Styropor gedammt; diese Dammung ist
jedoch erkennbar nicht fachgerecht ausgefiihrt und weist mehrfach Licken auf. Die begonnenen Installati-
onsarbeiten flr eine Photovoltaikanlage mit zwei Wechselrichtern und einem vorgesehenen 10-kWh-Spei-
cher wurden nicht fertiggestellt, wodurch keinerlei nutzbare PV-Anlage vorhanden ist.

Gesamtzustand

Der Gesamtzustand des Gebaudes ist als deutlich Uberholungs- bzw. sanierungsbeddrftig zu bewerten. We-
sentliche Bauteile wie Fassade, Dach, Fensteranteile, Sanitédranlagen und technische Ausstattung entspre-
chen weitgehend dem urspriinglichen Baujahr oder zeigen erhebliche Abnutzungen. Energetische MalRnah-
men wurden nur in geringem Umfang und teilweise nicht fachgerecht durchgefiihrt. Der Ausbau der Heizung
und der unvollstandige Einbau der Photovoltaikanlage verstarken den technischen Rickstand zusatzlich.
Insgesamt ergibt sich ein heterogener, teilweise erneuerter, jedoch in groRen Teilen veralteter Gebaudebe-
stand, der umfangreiche Modernisierungs- und Erneuerungsmafnahmen erfordert.

05.12.2025 Seite 17 von 68



Gutachten 25-000192 Roéllhausen Hof 4 in 34637 Schre 2 5 1 |

Beschreibung Haus Nr. 5:

Das Bewertungsobjekt besteht aus einem Vorderhaus in Fachwerkkonstruktion sowie einem rtickwartig an-
gebauten Hinterhaus in einfacher Massivbauweise. Das ursprungliche Wohnhaus wurde schatzungsweise
um 1900 oder friher erstellt; genaue Bauunterlagen liegen nicht vor. Das Vorderhaus befindet sich seit meh-
reren Jahrzehnten im Leerstand und ist vollstéandig verbraucht. Der Anbau im hinteren Bereich wurde etwa
im Jahr 1977 errichtet. Insgesamt weist der gesamte Gebaudekomplex einen stark tberalterten und baulich
erheblich beeintrachtigten Zustand auf.

Baukonstruktion und Bauweise

Das Vorderhaus ist in traditioneller Fachwerkbauweise errichtet, wobei einzelne Lehmgefache deutlich be-
schadigt oder ausgebrochen sind. Aufgrund des fortgeschrittenen baulichen Verfalls besteht in Teilberei-
chen, insbesondere im als Scheune genutzten Bereich, ein erhebliches Einsturzrisiko. Das Hinterhaus wurde
in einfacher Massivbauweise auf sehr schlichtem Ausfiihrungsniveau angebaut. Die Bauweise beider Ge-
baudeteile entspricht dem jeweiligen Baualter und zeigt keine wesentlichen spateren baulichen Verbesse-
rungen oder Modernisierungen.

Dach

Die Dachkonstruktion des gesamten Gebaudes ist sichtbar gealtert und vermutlich nicht mehr intakt. Hin-
weise auf mangelhafte Dachabdichtungen sowie Undichtigkeiten im Bereich des Schornsteins liegen vor.
Eine nennenswerte Dachsanierung wurde weder am Vorder- noch am Hinterhaus durchgefiihrt. Die Dachde-
ckung ist stark tUberaltert und potenziell beschadigt. Aufgrund des Zustands war eine vollstdndige Begehung
nicht moglich.

Fenster und AuBentiiren

Die Fenster des Vorderhauses entsprechen liberwiegend dem alten Bauzustand und sind technisch wie
energetisch verbraucht. Im Hinterhaus wurden in den 1990er-Jahren Kunststofffenster mit zweifacher Ver-
glasung eingebaut, die jedoch ebenfalls das Ende ihrer wirtschaftlichen Lebensdauer erreichen. Auf3entliren
sind in unterschiedlichen Bauzustéanden vorhanden und insgesamt als veraltet und abgenutzt einzustufen.

Fassade

Die Fassade des Vorderhauses zeigt erhebliche Schaden typischer historischer Fachwerkkonstruktionen,
darunter beschadigte und ausgebrochene Lehmgefache sowie sichtbare Witterungsschaden. Der hintere
Bereich ist teilweise mit Eternitschindeln verkleidet, die aufgrund des Alters und des Materials als stark Gber-
altert anzusehen sind. Die Fassade des Hinterhauses ist einfach ausgefiihrt und ebenfalls deutlich sanie-
rungsbedurftig.

Innenausbau und Ausstattung

Der Innenbereich des Vorderhauses ist vollstandig verbraucht. Die Bodendielen sind stellenweise so stark
beschadigt, dass die Tragfahigkeit nicht mehr gewahrleistet scheint, weshalb bestimmte Bereiche nicht be-
treten werden konnten. Eine Ausstattung im wohnwirtschaftlichen Sinne ist nicht mehr vorhanden. Im Hinter-
haus bestehen Bodenbelage aus PVC, Laminat, Holzdielen sowie punktuell Fliesen. Die Ausstattung ist ins-
gesamt einfach und stark Uberaltert. Sanitdranlagen und sonstige Einbauten entsprechen ebenfalls einem
veralteten Standard.

Technische Ausstattung

Das Objekt verflugt uber keine funktionierende Heizungsanlage. Das Vorderhaus besitzt keinerlei Heizung,
das Hinterhaus wird ausschlief3lich Gber mobile Elektroheizer notdurftig beheizt. Eine regulare elektrische
Versorgung fehlt im Vorderhaus vollstandig; im Hinterhaus wurde der Sicherungskasten zu einem unbekann-
ten Zeitpunkt erneuert, jedoch ist die Anzahl der Steckdosen gering. Das Geb&aude ist nicht an die zentrale
Wasserversorgung angeschlossen und bezieht Wasser lber einen gepachteten Brunnen auf dem Nachbar-
grundstiick. Ein zugehdériger Wasserspeicher befindet sich im Keller des Hinterhauses. Weitere technische
Installationen entsprechen entweder nicht mehr dem heutigen Standard oder sind mangelhaft ausgefiihrt.
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Gesamtzustand

Der Gesamtzustand des Gebaudes ist als sehr schlecht einzustufen. Das Vorderhaus weist gravierende
strukturelle Schaden bis hin zur akuten Einsturzgefahr auf. Das Hinterhaus zeigt deutliche Abnutzungen,
veraltete Bauteile und fehlende technische Grundausstattung. Es bestehen erhebliche Mangel an Dach,
Fassade, Innenausbau, Tragwerk und technischen Anlagen. Das Objekt befindet sich insgesamt in einem
stark sanierungs- bzw. abrissreifen Zustand und erfiillt weder heutige Wohnstandards noch grundlegende
funktionale Anforderungen.

1 Hof Réllhausen Nr. 4:

Gebaudeart nach NHK: 1.02 freistehende Einfamilienhauser
Dachgeschoss: Dachgeschoss nicht ausgebaut
Erd- / Obergeschosse: Erdgeschoss

Kellergeschoss: Keller (100% unterkellert)
Bauweise: Massivbauweise

Baujahr: 1977

Ausstattungsstufe: einfach (1,92)

Gebaudemal / Anzahl: 441 m? BGF

2 Hof Roéllhausen Nr. 5:

Gebaudeart nach NHK: 1.12 freistehende Einfamilienhduser
Dachgeschoss: Dachgeschoss nicht ausgebaut
Erd- / Obergeschosse: Erd-, Obergeschoss
Kellergeschoss: Keller (100% unterkellert)

Baujahr: 1977

Ausstattungsstufe: sehr einfach (1)

Gebaudemald / Anzahl: 561 m? BGF

8.1 AuBenanlagen

Es sind folgende bauliche AuRenanlagen vorhanden, die wertmaRig zu beriicksichtigen sind:

» Einfriedung
» Ver- und Entsorgungsleitungen
» befestigte Wege

Es wird von Erfahrungssatzen ausgegangen, nach denen die vorhandenen Aufenanlagen, in der Regel mit
rd. 4 Prozent des Sachwerts der baulichen Anlagen beriicksichtigt werden. Im vorliegenden Fall halt der Sach-
verstandige, diesen Ansatz fir angemessen und sachgerecht und bericksichtigt dies in der Ermittlung des
Verkehrswertes.
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8.2 Energieausweis und energetische Eigenschaften Haus Nr. 4

Im Ortstermin wurde kein Energieausweis vorgelegt.

Der energetische Zustand des Gebaudes ist insgesamt als sehr schlecht einzustufen. Die Gebaudehdlille weist
keine zeitgemaRen energetischen Eigenschaften auf. Die Auflenwande sind ungedammt und entsprechen
vollstdndig dem energetischen Standard des Baujahres 1977. Auch das Dach verfugt tUber keinerlei Warme-
dammung; lediglich die Zwischendecke zum Dachboden wurde im Jahr 2014 in geringem Umfang nachtraglich
gedammt, was jedoch nur einen sehr begrenzten Effekt auf den Gesamtwarmeschutz hat. Die Kellerdecke
wurde zwar mit einer dinnen Styropordammung versehen, diese ist jedoch handwerklich unsachgemaf aus-
gefiihrt und weist zahlreiche Liicken auf, sodass ihre Wirksamkeit stark eingeschrankt ist.

Die Fenster sind Uberwiegend veraltet. Ein Teil der Fenster stammt noch aus dem urspriinglichen Baujahr und
besitzt lediglich eine altere zweifache Verglasung, die energetisch nicht mehr zeitgemal ist. Zwar wurden
nach dem Brandschaden im Jahr 2022 einige Fenster durch moderne Kunststofffenster ersetzt, diese stellen
jedoch nur einen geringen Anteil des Gesamtbestands dar und verbessern den Energieverbrauch des Gebau-
des kaum.

Besonders gravierend wirkt sich das Fehlen einer zentralen Heizungsanlage aus. Die ehemalige Heizung
wurde vollstandig entfernt, ebenso wie die Wandheizkorper. Das Gebaude wird derzeit ausschlieBlich tGber
einen Kaminofen sowie mobile Elektroheizgerate beheizt, was energietechnisch ineffizient und kostenintensiv
ist. Eine konstante, flachendeckende und regelbare Warmeversorgung ist somit nicht gegeben.

Auch die technische Vorbereitung fiir eine Photovoltaikanlage ist unvollstandig und ohne funktionalen Nutzen
geblieben, wodurch keinerlei regenerativer Energieertrag erzielt werden kann.

Insgesamt zeigt der energetische Zustand erhebliche Defizite in allen relevanten Bereichen — Gebaudehdille,
Fenster, Dach, Dammung und Anlagentechnik. Das Objekt entspricht energetisch weitgehend dem Stand der
1970er-Jahre und weist zusatzlich Verschlechterungen aufgrund fehlender Heiztechnik und unvollendeter Mo-
dernisierungsmaflnahmen auf. Zur Erreichung eines zeitgemalRen energetischen Standards waren umfas-
sende und grundlegende Sanierungsmafinahmen erforderlich.

8.3 Energieausweis und energetische Eigenschaften Haus Nr. 5

Im Ortstermin wurde kein Energieausweis vorgelegt.

Der energetische Zustand des gesamten Gebaudekomplexes ist als auRerst schlecht einzustufen. Beide Ge-
baudeteile verfiigen Uber keinerlei zeitgemale Warmedammung; weder Fassade noch Dach oder Geschoss-
decken weisen energetisch wirksame DammmaRnahmen auf. Die stark geschadigten Fachwerkwande des
Vorderhauses sowie die einfach ausgefiihrten Wandkonstruktionen des Hinterhauses bieten nur einen mini-
malen Warmeschutz.

Die Dachdeckung ist veraltet und vermutlich undicht, wodurch zuséatzliche Warmeverluste entstehen. Die vor-
handenen Fenster im Vorderhaus sind technisch Uberholt, wahrend die Kunststofffenster des Hinterhauses
aus den 1990er-Jahren ebenfalls einen niedrigen energetischen Standard aufweisen. Eine regulare Heizungs-
anlage ist nicht vorhanden; das Hinterhaus wird lediglich mit Elektroheizern notdirftig temperiert, was energe-
tisch sehr ineffizient ist.

Das Obijekt ist insgesamt weit unter dem heutigen energetischen Mindeststandard einzuordnen und weist in
allen relevanten Bauteilbereichen erhebliche energetische Defizite auf.

1 Hof Réllhausen Nr. 4:
Heizung: Kaminofen
Photovoltaik: Ja
Kapazitat Stromspeicher: 10,0 kWh
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8.4 Baumangel und Bauschéaden

Im Fachgebiet der Wertermittlung wird unterschieden nach dem Begriff des Baumangels und dem des
Bauschadens. Der juristischen Terminologie folgend sind Baumangel tiblicherweise Fehler, die wahrend
der Bauzeit verursacht wurden (Rechtsbegriff Baumangel nach Werkvertragsrecht des BGB und der VOB,
Teil B). Bauschaden entstehen dagegen meist als Folge eines Baumangels oder durch dulere
Einwirkungen wahrend der Nutzungsdauer.

Es sind Schaden oder Mangel sichtbar, die wertmagig beriicksichtigt werden missen:

Der Umstand, dass das Gebaude Uber keine funktionsfahige zentrale Heizungsanlage verfiigt und die vorhan-
denen Heizkorper ausgebaut wurden, wird durch den Sachverstandigen als wertrelevanter Mangel eingestuft.
Dieser Mangel wird mit einem pauschalen Wertabschlag in Héhe von 10.000 € berticksichtigt und in den ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmalen abgebildet.

Darliber hinaus sind an den bestehenden Schornsteinen Feuchtigkeitseintritte im Dachbereich erkennbar, die
auf eine unzureichende Abdichtung und eine damit verbundene mittelfristig notwendige Sanierung hinweisen.
Weiterhin sind vereinzelt leichte Schaden am Gebaude sichtbar, wie fehlende Verkleidungen der Rollladen-
kasten vorhanden. Diese Schaden werden vom Sachversténdigen mit einem weiteren pauschalen Abschlag
in Hohe von 3.000 € bewertet und ebenfalls den objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen zugeordnet.

8.5 Restnutzungsdauer Haus Nr. 4

Beim Ansatz der Restnutzungsdauer ist gemaR § 4 Abs. 3 ImmoWertV auf die Zahl der Jahre abzustellen,

in denen baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen der Wertermittlungsobjekte kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.

§ 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maf3gebli-
chen Stichtags und dem Baujahr.

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemaéfler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
méRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer
wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlage am mal3geblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispiels-
weise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer
verldngern oder verkiirzen.

Beim Ansatz der Restnutzungsdauer ist gemaR § 4 Abs. 3 ImmoWertV auf die Zahl der Jahre abzustellen,
in denen baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen der Wertermittlungsobjekte kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Gemal der seit dem 01.01.2022 in Kraft getretenen ImmoWertV 2021 ist bei Mehrfamilienhausern von einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren auszugehen. Der zustandige Gutachterausschuss geht bei seinem
Wertermittlungsmodel von einer Gesamtnutzungsdauern von 70 Jahren aus. Diese

Gesamtnutzungsdauer muss auch in dieser Wertermittlung als Basis zwingend angenommen werden. Nur
so fuhrt die Wertermittlung zu einem angemessenen Ergebnis.

Die Restnutzungsdauer hangt mafRgeblich von den laufend durchgefiihrten Instandhaltungs- und Instandset-
zungsarbeiten ab. Eventuelle Modernisierungen fiihren zu einer Verlangerung, wesentliche Unterhaltungs-
rlicksténde zu einer Verkiirzung der Restnutzungsdauer. Da die Gesamtnutzungsdauer jedoch stark von der
wirtschaftlichen und technischen Entwicklung abhangt, erscheint es sinnvoller, die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer firr das zu bewertende Gebaude sachgerecht zu schatzen.
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Im vorliegenden Bewertungsfall schatzt der Sachverstandige die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Be-
wertungsobjekts aufgrund des vorgefundenen Zustandes auf 15 Jahre.

Die somit erforderliche Altersminderung wird in einem Prozentsatz der Gebdudeherstellungskosten ausge-
driickt und auf der Grundlage der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) nachfolgender Formel be-
rechnet (linear):

GND —RND
———  x 100
GND

Modernisierungsmaflnahmen: Jahr: Umfang:
Modernisierung der Fenster 2022 einfach
Modernisierung der Leitungssysteme (Gas, Wasser, Strom, Abwasser) 2022 einfach
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken und FuBbdden 2022 einfach
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung 2014 einfach

8.6 Restnutzungsdauer Haus Nr. 5

Nach sorgfaltiger Priifung des baulichen Zustands, der technischen Ausstattung sowie der vorhandenen
Ausstattungsmerkmale, kommt der Sachverstandige zu dem Ergebnis, dass eine wirtschaftlich sinnvolle In-
standsetzung und Modernisierung der bestehenden Gebaude nicht mehr gegeben ist.

Im vorliegenden Bewertungsfall schatzt der Sachverstandige die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Be-
wertungsobjekts aufgrund des vorgefundenen Zustandes auf 0 Jahre.

2 Hof Roéllhausen Nr. 5:

Modernisierungsmaflnahmen: Jahr: Umfang:
Modernisierung der Fenster 1995 einfach
Modernisierungsgrad zum Wertermittlungsstichtag: geringfiigig - 0 Punkt(e)
Restnutzungsdauer nach Gebaudealter: 22 Jahr(e)

Modifizierte Restnutzungsdauer: 22 Jahr(e)

Korrektur wegen Objektzustand: -22 Jahr(e)

Modifizierte Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung des Objektzustands: 0 Jahr(e)
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9 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

9.1 Gesetzliche Grundlagen des Verkehrswertes

Die gesetzlichen Grundlagen des Verkehrswertes bildet § 194 Baugesetzbuch (BauGB). Dieser ist dort wie
folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Die Wertermittlung erfolgt auf Grundlage der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli
2021 (BGBI. | S. 2805).

9.2 Wertermittlungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gemaR § 194 BauGB sind gemal § 6 Abs. 1 ImmoWertV
das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV),
das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfah-
ren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die Verfahren und ihre haufigsten Anwendungsfalle werden
nachfolgend kurz beschrieben.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), in dessen Rahmen der Bewertungsgegenstand
mit vergleichbaren Objekten analysiert wird, ist das Regelverfahren fir die Bodenwertermittiung und fiir die
Wertermittlung von zur Eigennutzung pradestinierten Objekten anzusehen. Das Verfahren ist stark von der
Stufe der Eignung und der Verfligbarkeit von Vergleichsfallen gepragt. Ist eine ausreichende Anzahl gut ver-
gleichbarer Objekte gegeben, lassen sich im Vergleichswertverfahren jedoch schliissige Aussagen zu nahezu
samtlichen Objektarten gewinnen.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das auf den wirtschaftlichen Daten, insbesondere
dem Reinertrag des Bewertungsobjektes, beruht, kommt zur Wertermittlung von zur Vermietung und Rendi-
teerzielung pradestinierten Objekten (Mietwohn- und Geschéftshduser, Gewerbegrundstticke, Blirogebaude,
Hotels, Sozialimmobilien etc.) in Betracht.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV), das auf den Wert des Grundstuickes zuziiglich des
Zeitwertes der baulichen Anlagen und Auenanlagen abstellt, wird Uberwiegend bei der Wertermittlung von
zur Eigennutzung pradestinierten, nicht vermieteten Objekten (Villen, Einfamilienhauser, Doppelhduser, Rei-
henhauser etc.) sowie vereinzelt auch bei Industrieobjekten, Schulen oder Rathdusern u. a. angewendet.

Nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittlungsverfahren nach der Art des Wertermittiungsobjektes unter
Beriicksichtigung der im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die
Wabhl des Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes ist hiernach zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus
dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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9.3 Begriindung des Verfahrensansatzes

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus und einem 1-2 Familienhaus bebaut. Derartige
Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der gewdhnliche Geschéaftsverkehr schatzt solche
Objekte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach Vergleichspreisen ein. Demzufolge miissen auch bei der
Verkehrswertermittlung, die Baukosten oder Preise von vergleichbaren Objekten im Vordergrund stehen. Dies
istim Rahmen der von der ImmoWertV vorgegebenen Verfahren nur Gber das Sachwert- bzw. das Vergleichs-
wertverfahren moglich.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist im vorliegenden Fall unproblematisch. Fir die Anwendung des in
der ImmoWertV normierten Vergleichswertverfahrens stehen jedoch nicht gentigend Kaufpreise von Objekten
zur Verfugung, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend genau vergleichbar sind. Auch die vom Gutachter-
ausschuss verdffentlichten Vergleichswerte sind bezuglich ihrer wert bestimmenden Eigenschaften nicht dif-
ferenziert genug. Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert mittels des Sachwertverfahrens abge-
leitet.

Aufgrund der festgestellten Unwirtschaftlichkeit einer Sanierung der Gebaude zu Haus Nr. 5 ist im vorliegen-
den Bewertungsfall davon auszugehen, dass der Wert des Objekts ausschlief3lich durch den Bodenwert des
Grundstlicks bestimmt wird. Dabei sind vom Bodenwert die erforderlichen Freilegungskosten (die Kosten fiir
Abbruch und Entsorgung der bestehenden Bebauung) abzuziehen.

Die Ermittlung des Verkehrswerts der Haus Nr. 5 erfolgt daher in Anlehnung an das sogenannte Liquidati-
onsverfahren. Dieses Verfahren kommt dann zur Anwendung, wenn eine wirtschaftlich tragfahige Nutzung
der Bestandsbebauung nicht mehr moglich ist. In diesem Fall bildet der verbleibende Grundstiickswert nach
Riickbau der vorhandenen, nicht mehr instand setzbaren Bebauung die mafligebliche Wertgrundlage.

Die Kosten fir den Rickbau werden in diesem Gutachten in den objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
unter dem Punkt 11.5 ermittelt und berlcksichtigt.

Bei den nachfolgenden Kalkulationen wurden im Gutachtentext Rundungen vorgenommen. Insofern kann der
Nachvollzug der Kalkulation mit den aufgefiihrten gerundeten Werten zu geringen Abweichungen fiihren.
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10 Bodenwertermittlung

10.1 Grundlagen

§ 40 Allgemeines zur Bodenwertermittlung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anla-

gen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mal3gabe des § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch

angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur

Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei

die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktiibli-

che Zu- oder Abschlége erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhéhung zur Bemessung von

Ausgleichsbetrdgen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs-

und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln. Der jeweilige Grundstiickszustand

ist nach Mal3gabe des § 154 Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu ermitteln.

(5) Die tatsédchliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Féllen den Bodenwert beeinflussen:
wenn dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen der tatséch-
lichen von der nach § 5 Absatz 1 mal3geblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter
Grundstiicke zu beriicksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im AulBenbereich rechtlich und wirtschaftlich weiterhin
nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des Bodenwerts in der Regel werterhéhend zu
berticksichtigen;

3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer
3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt § 43.

10.2 Bodenrichtwerte

Der Bodenwert fir das Bewertungsgrundsttick, wird im vorliegenden Fall, aus einem Bodenrichtwert
abgeleitet. Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnittliche Bodenwerte flr bestimmte Zonen
innerhalb eines Gebietes, die im Wesentlichen gleiche Lagewerte- und Nutzungsmerkmale aufweisen.
Sie werden von Gutachterausschiissen aus Kaufpreisen ermittelt. Fiir das Bewertungsgrundstlick wird
gemal -boris- Hessen - Stand 01.01.2024- ein Bodenrichtwert von 16 €/m? ausgewiesen.

Diesen Wert erachtet der Sachverstandige auch nach seiner Marktkenntnis fiir angemessen.

zu 1  Flurstlick 15/1 Bodenrichtwert: 16,00 €/m?

Quelle: Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte flr den Bereich des
Landkreises Hersfeld-Rotenburg, des Schwalm-Eder-Kreises und des
Werra-MeilRner-Kreises

© Datenlizenz Deutschland - Zero - Version 2.0 / Stand: 01.01.2024

Der Bodenwert des Wertermittiungsgrundsttickes ergibt sich wie folgt:

Grundstiicksteilflaiche Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? €/m? m? €/m? m? €/m? lich* €
1 | Flurstick 15/1 1.341 16,00 Ja 21.456
2 | Flurstuck 15/2 92 Nein

* Die mit rentierlich ,Nein“ gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen berlcksichtigt
und im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen.

Bodenwert (gesamt) 21.456 €
entspricht 32 % des Sachwertes
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11 Sachwertermittlung

11.1 Grundlagen

§ 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens
(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorlédufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.
(2) Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus

1. dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorldufigen Sachwert der baulichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37

und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.
(3) Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des vorldufigen
Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach MalRgabe des §
7 Absatz 2 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich sein.
(4) Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert und der Be-
riicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsob-
Jekts.

11.2 Grundlagen des Herstellungswertes der baulichen Anlagen

§ 36 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen; durchschnittliche Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Aul3enanlagen, sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multi-
plizieren.

(2) Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden Kosten,
die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt
nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgeméa-
Ber, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten
sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Fldchen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugsein-
heiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile sind durch marktiibliche Zuschldage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu be-
riicksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktu-
elle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statisti-
schen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise kénnen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt wer-
den.

(3) Der Regionalfaktor ist ein vom értlich zustdndigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse am értlichen Grundstiicksmarkt.

Der Regionalfaktor ist vom zustandigen Gutachterausschuss gemaf ImmoWertV 2021 mit 1,0 festgelegt.
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Die Herstellungskosten nach NHK 2010 kénnen fiir Gebaude 1: Hof Rollhausen Nr. 4 wie folgend abge-
leitet werden:

Gebaudetyp: 1.02 freistehende Einfamilienhauser

Dachgeschoss: Dachgeschoss nicht ausgebaut

Erd- / Obergeschosse: Erdgeschoss

Kellergeschoss: Keller

Unterkellerungsgrad: 100 %

Ausstattungsstufe: 1,92

WooE | kommaiemr

1 2 3 4 5 % €/m? BGF

Aulenwande 1,0 23 106,95
Dach 1,0 15 77,55
Fenster und AuRentiiren 1,0 11 65,34
Innenwénde und -turen 0,5 0,5 11 61,10
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 1 56,87
FuRbdden 0,5 0,5 5 27,77
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9 44,19
Heizung 1,0 9 41,85
Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6 31,02
Kostenkennwert fur Stufe (€/m? BGF) | 465 | 517 | 594 | 717 | 897 > 512
" Die Angaben zu den Standardstufen werden pro Gewerk auf eine Summe von 1,0 normiert.

2 Die Ansétze fiir den Wagungsanteil werden tiber alle Gewerke auf eine Summe von 100 % normiert.

tabellarische NHK: 512 €/m? BGF

Herstellungskosten im Basisjahr: 512 €/m? BGF

Indexwert zum Stichtag: 1,8960 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 3. Quartal 2025)
Herstellungskosten zum Stichtag: 970 €/m? BGF

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.
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Die Brutto-Grundflache (BGF) der baulichen Anlagen ergibt sich in Anlehnung an DIN 277 wie folgt:

in Gebaude Anz. /| Geschosse* Lange Breite Hohe Flache BGF
Beschreibung m m m m? m?
1 | Kellergeschoss 1,00 14,40( 10,10 2,50 145,44 145,44
1 | Erdgeschoss 1,00 14,86 10,10 2,44 150,08 150,08
1 | Dachboden 1,00 14,40( 10,10 2,70 145,44 145,44
Summe Hof Roéllhausen Nr. 4 440,96
2 | Hinterhaus Keller 1,00 12,30 5,28 2,25 64,94 64,94
2 | Hinterhaus Erdgeschoss 1,00 12,30 5,28 2,25 64,94 64,94
2 | Hinterhaus Dachboden 1,00 12,30 5,28 2,00 64,94 64,94
2 | Vorderhaus Keller 1,00 15,00 6,10 1,50 91,50 91,50
2 \C’)‘t’)g’r‘;';‘s""c‘;; Erdgeschoss und 2,00 1500| 610| 2,25| 183,00 183,00
2 | Vorderhaus Dachboden 1,00 15,00 6,10 2,50 91,50 91,50
Summe Hof Réllhausen Nr. 5 560,82

* entspricht ganzen Geschossen oder anteiligen Geschossen als Faktor
Summe (gesamt) 1.001,78 m?

11.3 Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 35 Abs. 2 ImmoWertV
wie folgt:

Gebdude | Grundstiicksteilfl. Bau- |GND|RND| HK der baulichen Anlagen* Alterswertmind. | alterswertg. HK

Nr. | Bezeichnung Nr. jahr Jahre Anzahl € % BNK| Ansatz % €

1 | Rof Rollhausen | e | 1977 70 15| 440,96 m* BGF|  970[17,00| Linear | 78,58 107.195

2 |porRalhausen | ae 1977 [ 70| 0 | 560,82 m*BGF|  923(17,00) Linear | %0 0

¥ 107.195

* Baupreisindex (1, 2) Wohngeb&ude (Basis 2010): 3. Quartal 2025 = 1,8960
alterswertgeminderte Herstellungskosten 107.195 €
+ Zeitwert der AuRenanlagen 4,00 % 4.287 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 111.482 €
+ Bodenwert 21.456 €
vorlaufiger Sachwert 132.938 €
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11.4 Marktanpassung (Sachwertfaktor)

§ 21 Liegenschaftszinssétze; Sachwertfaktoren

(1) Liegenschaftszinssétze und Sachwertfaktoren dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhélt-
nisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu beriicksichtigen sind.

(2) Liegenschaftszinssétze sind Kapitalisierungszinssétze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssdtze werden nach den
Grundsétzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden Reinertrdgen ermittelt.

(3) Sachwertfaktoren geben das Verhéltnis des vorldufigen marktangepassten Sachwerts zum vorldufigen
Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsétzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35
bis 38 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlédufigen Sachwerten
ermittelt.

Im aktuellen Grundstlicksmarktbericht des zustéandigen Gutachterausschusses wird fir Ein- und Zweifamili-
enhauser mit einem vorlaufigen Sachwert von rund 125.000 € und Bodenrichtwerten von 25 €/m? der Sach-
wertfaktor von 0,95 ausgewiesen.

Aufgrund dem vorgefundenen Objektzustand halt der Sachverstandige einen Sachwertfaktor von 0,90 flr
angemessen sachgerecht. Was einem Abschlag von 10 % entspricht.

11.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

§ 8 Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grundstiicks-
markt einen Werteinfluss beimisst.
(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und
Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelméRig auftreten. lhr Werteinfluss wird bei der Ermittlung
des vorldufigen Verfahrenswerts beriicksichtigt.
(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale kbnnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschéden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen

Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.
Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig bertick-
sichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder
Abschlége berticksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonde-
ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Aus Sicht des Sachverstandigen, sind folgende objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen:

Die vorinstallierte Photovoltaikanlage (Speicher und Wechselrichter) wird vom Sachverstandigen pauschal mit
3.000 € bericksichtigt.

Baumaéngel und Bauschaden:

Die fehlende Heizungsanlage wird wertmindernd mit 10.000 € ber{icksichtigt.

Die festgestellten Schaden an den Schornsteinen sowie am Dach werden zusatzlich mit 3.000 € in Ansatz
gebracht.
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Freilegungskosten Haus Nr. 5:

Es ist von marktiblichen Freilegungskosten auszugehen. Der Sachversténdige hat hierzu aktuelle Angaben
der Abbruchfirma Jutte aus Fuldatal eingeholt. Fir den Rickbau von Wohnh&usern (inkl. Fachwerk) wurden
dabei Abbruchkosten in Héhe von ca. 33€/m? genannt — inklusive Transport- und Deponiekosten.

Zusatzlich schatzt der Sachversténdige die Kosten fiir Baubetreuung sowie fiir die Einholung der erforderli-
chen Genehmigungen pauschal mit 10% der reinen Abrisskosten ein.

Hinweis: Die Schatzung basiert auf Recherchen des Sachversténdigen. Bei der Schatzung handelt sich um
eine freie unverbindliche Schatzung. Die tatséchlichen Kosten kénnen von den geschéatzten Kosten abwei-
chen.

Der Bruttorauminhalt fir die Wohnhauser der Haus Nr. 5 wurden vom Sachversténdigen Uberschlagig mit
ca. 1.198 m?® ermittelt.

Die Freilegungskosten ergeben sich im vorliegenden Bewertungsfall wie folgt.

Ca. 1.198 m* Gebaudebruttorauminhalt
X 33€ Abbruchkosten pro m?
= 39.534 € Abbruchkosten
+ 3.953 € Pauschaler Zuschlag von 10 % fiir Planung, Bauaufsicht und

Genehmigungskosten

43.487 € Freilegungskosten (nicht gerundet)

= 43.000 € Freilegungskosten

11.6 Sachwert

Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ansatzen i. S. d. § 35 Abs. 4
ImmoWertV wie folgt:

vorlaufiger Sachwert 132.938 €
+ Marktanpassung -10,00 % -13.294 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 119.644 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Wertminderung wegen Bauméangeln und Bauschaden

Fehlende Heizungsanlage 10.000 €

Schéaden an Schornsteinen und Dach 3.000 €
+ Sonstige Wertzuschlage

PV- Speicher und Wechselrichter 3.000 €
- Sonstige Wertabschlage

Freilegungskosten Haus Nr. 5 43.000 €
Sachwert 66.644 €
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Fir das Grundstlick Hof Réllhausen 4,5, wurde ein Gesamtverkehrswert von rd. 67.000 € ermittelt. Der Ver-
kehrswert fuir das Grundstlick 15/2 orientiert sich an den angegebenen Bodenwerten des Gutachterausschus-
ses Hessen Stand 01.01.2024.

Fir das Grundstiick wird vom Gutachterausschuss ebenfalls ein Bodenrichtwert von 16 €/m? ausgewiesen.
Auch hier erachtet der Sachverstandige diesen Wert als angemessen und sachgerecht.

Es handelt sich um ein kleines dreieckiges Grundstiick, welches zum Zeitpunkt der Wertermittlung stark be-
wachsen ist.

Der zusatzliche Verkehrswert fur das weitere Grundstiick ergibt sich somit wie folgt:

Flurstiick 15/2
Ausgangswert (relativ) 16 | €/m?
GrundstuicksgroRe X 92 | m?
Bodenwert rd. (absolut) = 1472 | €
Verkehrswert = 1.500 €
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12 Verkehrswerte

Zusammenfassend schatzt der/die Unterzeichnende den Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 BauGB des
Grundstuckes

Rollhausen Hof 4 und 5 in 34637 Schrecksbach

unter Berucksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren wie der Lage, der GroRRe, des Schnittes, der Be-
baubarkeit, der Bebauung, der Vermietungssituation, aber auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit unter der
derzeitigen Marktlage in Anlehnung an die Ableitung vom Sachwert zum 25.11.2025 auf:

67.000 €

(in Worten: 67-tausend Euro)

Der Verkehrswert entspricht rund 250 €/m? der zugrunde gelegten oberirdischen WNFI. (110 m?) und ist als
marktgerecht und angemessen zu erachten.

Der ermittelte Verkehrswert dirfte sich bei einer freihdndigen VerauBerung zum Wertermittlungsstichtag mit
hoher Wahrscheinlichkeit als VerkaufserlOs realisieren lassen. Bei einem eventuellen Verkauf ist von einem
langerem Vermarktungszeitraum auszugehen.

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen erstellt, es ist ausschlieBlich fir die Auftraggeber und den im
Gutachten erwahnten Verwendungszweck bestimmt. Eine Weitergabe des Gutachtens an Dritte bedarf der
vorherigen schriftlichen Einwilligung des/der Unterzeichnenden. Bei unzulassiger Weitergabe ist die Haftung
gegenuber Dritten ausgeschlossen.

Fuldatal, den 05. Dezember 2025

Sachverstahdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Jan Rohde
DIN EN ISO/IEC 17024

[ ' &)
\&|  JanRohde |3
DiN EN ISOHEC 17024 é‘,

N, ZNSTIHETONIZ02428
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Giiltig bie 13,02 2030 .\",
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Zusammenfassend schatzt der/die Unterzeichnende den Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 BauGB des
Grundstuickes

15/2 in 34637 Schrecksbach

unter Berucksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren wie der Lage, der GroRRe, des Schnittes, der Be-
baubarkeit, der Bebauung, der Vermietungssituation, aber auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit unter der
derzeitigen Marktlage in Anlehnung an die Ableitung vom Sachwert zum 25.11.2025 auf:

1.500 €

(in Worten: 1-tausend-flinfhundert Euro)

Der ermittelte Verkehrswert durfte sich bei einer freihandigen Verauflerung zum Wertermittlungsstichtag mit
hoher Wahrscheinlichkeit als Verkaufserlds realisieren lassen. Bei einem eventuellen Verkauf ist von einem
langerem Vermarktungszeitraum auszugehen.

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen erstellt, es ist ausschlieBlich fir die Auftraggeber und den im
Gutachten erwahnten Verwendungszweck bestimmt. Eine Weitergabe des Gutachtens an Dritte bedarf der
vorherigen schriftlichen Einwilligung des/der Unterzeichnenden. Bei unzulassiger Weitergabe ist die Haftung
gegenuber Dritten ausgeschlossen.

Fuldatal, den 05. Dezember 2025

Sachveystandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Jan Rohde
DIN EN ISO/IEC 17024

( [ =4
&  JanRohde |5
DIN EM IBOIEC 17024/ é‘{

A= /=
W\, ZNSTHSIINIMAE /&)
o, " Gilitig bia 13.02.2030. &/
S - 4

W — %
hzierier 385

05.12.2025 Seite 33 von 68



Gutachten 25-000192 Roéllhausen Hof 4 in 34637 Schre 2 6 7 |

13 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation Haus Nr. 4

Bauplane

Fotodokumentation Haus Nr. 5

Ubersichtskarte MairDumont
Orthophoto/Luftbild Hessen

Regionalkarte MairDumont

Straflenplan (Previewkarte) 1:5.000 GeoContent
Liegenschaftskarte Hessen mit Flurstickflache
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Fotodokumentation

Bewertungsobjekt:

Vorne rechts Haus Nr. 4, hinten links Haus Nr. 5

Haus Nr. 4:

Zugang Haus Nr. 4:
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Haus Nr. 4:

Haus Nr. 4:

Haus Nr. 4:
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Dach:

Haus Nr. 4

Dach:

Haus Nr. 4

AufRenanlage Haus Nr. 4:
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AulRenanlage Haus Nr. 4:

Hauseingang Nr. 4:

Innen:

Haus Nr. 4
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Innen:

Haus Nr. 4

Innen:

Haus Nr. 4

Innen:
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Innen:

Haus Nr. 4

Innen:

Haus Nr. 4

Innen:

Haus Nr. 4
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Innen:

Haus Nr. 4

Innen:

Haus Nr. 4

Innen:

Haus Nr. 4
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Innen:

Haus Nr. 4

Innen:

Haus Nr. 4

Dachboden Haus Nr. 4:
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Garage:

Haus Nr. 4

Kellergeschoss Haus Nr. 4:

Kellergeschoss Haus Nr. 4:
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Zustandsdetail Haus Nr. 4:

Wechselrichter

Zustandsdetail Haus Nr. 4:

PV-Speicher

Zustandsdetail Haus Nr. 4:

Oltanks
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Zustandsdetail Haus Nr. 4:

Fehlende und nicht fachgerecht ausgefihrte Kel-
lerdeckendammung

Zustandsdetail Haus Nr. 4:

Zustandsdetail Haus Nr. 4:
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Zustandsdetail Haus Nr. 4:

Fehlende Abdeckung Rollladenkasten

Zustandsdetail Haus Nr. 4:

Fehlende Heizkorper

Zustandsdetail Haus Nr. 4:

Kaminofen zur Beheizung
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Zustandsdetail Haus Nr. 4:

Zustandsdetail Haus Nr. 4:

Nordansicht:
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Ostansicht:

Sidansicht:

Westansicht:
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Schnitt:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:
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Haus Nr. 5:

Vorderhaus links, Hinterhaus rechts

Aulen:

Haus Nr. 5 Hinterhaus

Haus Nr. 5 Hinterhaus:
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Dach:

Haus Nr. 5 Hinterhaus

Dach:

Haus Nr. 5 Hinterhaus

Hauseingang Haus Nr. 5 Hinterhaus:
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Innen:

Haus Nr. 5 Hinterhaus

Innen:

Haus Nr. 5 Hinterhaus

Innen:

Haus Nr. 5 Hinterhaus
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Innen:

Haus Nr. 5 Hinterhaus

Innen:

Haus Nr. 5 Hinterhaus

Haus Nr. 5 Hinterhaus:

Zugang Kellergeschoss
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Haus Nr. 5 Hinterhaus:

Zugang Kellergeschoss

Kellergeschoss Haus Nr. 5 Hinterhaus:

Kellergeschoss Haus Nr. 5 Hinterhaus:
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Zustandsdetail Haus Nr. 5 Hinterhaus:

Zustandsdetail Haus Nr. 5 Hinterhaus:

Zustandsdetail Haus Nr. 5 Hinterhaus:
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Zustandsdetail Haus Nr. 5 Hinterhaus:

Haus Nr. 5 Vorderhaus:

Haus Nr. 5 Vorderhaus:
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Haus Nr. 5 Vorderhaus:

Haus Nr. 5 Vorderhaus:

Haus Nr. 5 Vorderhaus:

Scheune
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Haus Nr. 5 Vorderhaus:

Scheune

Dach:

Haus Nr. 5 Vorderhaus

A\ VA I\ VINTIIN 7 &

Dach:

Haus Nr. 5 Vorderhaus
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Innen:

Haus Nr. 5 Vorderhaus

Innen:

Haus Nr. 5 Vorderhaus

Innen:

Haus Nr. 5 Vorderhaus
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Innen:

Haus Nr. 5 Vorderhaus

Innen:

Haus Nr. 5 Vorderhaus

Innen:

Haus Nr. 5 Vorderhaus
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Innen:

Haus Nr. 5 Vorderhaus

Innen:

Haus Nr. 5 Vorderhaus

Innen:

Haus Nr. 5 Vorderhaus
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Haus Nr. 5 Vorderhaus:

StralRensituation am Bewertungsobjekt:

Grundstlick 15/2:

ca. Grundrisse
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Ubersichtskarte MairDumont
34637 Schrecksbach, Réllhausen Hof 4

Mafstab (im Papierdruck): 1:200.000 @ B 420 O

Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m
0 20.000 m

Ubersi te mit regi Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die regio-
nale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf in
einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

) Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03846410 vom 25.11.2025 auf www.geoport.de: ein Service
on-gea der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Seite63
Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2025
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Orthophoto/Luftbild Hessen E
34637 Schrecksbach, Rollhausen Hof 4 Geoport

Ausdehnung: 850 m x 850 m

Mastab (im Papierdruck): 1:5.000 ® — I

0 500 m

Orthophoto/Luftbild der Verwaltung Hessen in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Hessischen Landesamtes
flr Bodenmanagement und Geoinformation (HLBG). Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 40 cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend fur
das gesamte Land Hessen vor und werden im MaBstab 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03846411 vom 25.11.2025 auf www.geoport.de: ein Service
an-gec der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Seite64
Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2025



Regionalkarte MairDumont
34637 Schrecksbach, Réllhausen Hof 4

MaBstab (im Papierdruck): 1:20.000
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthélt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt wer-
den. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Veroéffentlichung durch Amtsgerichte.

0 2.000 m

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

) Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03846412 vom 25.11.2025 auf www.geoport.de: ein Service
on-gea der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Seite65
Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2025
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StraBenplan (Previewkarte) 1:5.000 GeoContent E

34637 Schrecksbach, Rollhausen Hof 4 Geoport

I 4

0 500 m

MaBstab (im Papierdruck): 1:5.000
Ausdehnung: 850 m x 850 m

StraBenplan mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielféltigung ist ausdriicklich nicht gestattet.)

Der StraBenplan wird herausgegeben von GeoContent. Er enthélt u. a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:2.500 - 1:10.000 angeboten. Die Karte darf zum Zwecke der Ausgabe in Print-Exposés
integriert und nur einmal ausgedruckt werden.

Datenquelle

StraBenplan, GeoContent GmbH Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03846413 vom 25.11.2025 auf www.geoport.de: ein Service
N der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Seite66
Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2025
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Liegenschaftskarte Hessen mit Flurstiickflache E
34637 Schrecksbach, Rollhausen Hof 4 Geoport

~l3

19 =

25.11.2025 | 03846414 | © Hessischig Vsmallungfﬂ&ﬂadanmmmam-ung peffformalio j
MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000 @ ﬁ:[
Ausdehnung: 170 m x 170 m
0 100 m
Gesamtflache der Flurstiicke: 1.433 m?2

Die Grundstiicksflache wurde auf Basis des amtlichen Liegenschaftskatasters berechnet. Die Flachenangaben dienen ausschlieBlich der Plausibilisierung.

Li te mit Gri
Die Liegenschaftskarte (ALKIS®) zeigt die Grundstiicksdaten des Landes Hessen. Die Karte enthélt u.a. die Hausnummern, Geb&ude, StraBennamen, Flur-
stiicksgrenzen und Flurstiicksnummern. Die Karte liegt flichendeckend fir das gesamte Land Hessen vor und wird im MaBstab 1:1.000 angeboten.

Datenquelle
ALKIS Hessen, Hessisches Landesamt fir Bodenmanagement und Geoinformation Stand: © GeoBasis-DE/LGB (2025), dl-de/by-2-0, Daten verandert

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03846414 vom 25.11.2025 auf www.geoport.de: ein Service
anrgeo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Seite67
Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2025
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Liegenschaftskarte Hessen mit Flurstiickflache E
34637 Schrecksbach, Rollhausen Hof 4 Geoport

LISTE DER FLURSTUCKE

Flur Flurstiicksnummer Flache in m2
10 15/2 92
10 15/1 1.341

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03846414 vom 25.11.2025 auf www.geoport.de: ein Service
an-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Seite68
Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2025



