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Sachverstandige fur Immobillenbewertung
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Eschwege Sachverstindige fr Immaobilien
Friedrich-Wilhelm-Str, 52 Kersiin Gobel
372649 Eschwege, Markiplatz 30

37264 Eschwege kerstin gaebalivor-poll.com

Tekedon: §5651.338178-0
Tehslax: 05651 33617911

Akierzechen des Genchies: SK4728
Gutachien — Nr. 2025 - 013 Erstellungsdatum: 27 (8 2025

Verkehrswertgutachten
{imn Sinme das§ 194 BauGE)
zum Zweck der fmangsversiswensng
dber das Grondstuck mit Reshanmitiehaus mit Garage, Mangelgasse 22, 17260 Eschwege
Gamakung: Eschwega
Flur: 51 , Prurstick: 1531

Der Verkehmmwer {Markiwert) des Grundstuckes words zum Werermitliungsstichtag {=Qualitatsshohiag)
03, Jull X295 armitiel mit
€ 101.000,00
in Woren: ainhimdeneintausend Eung)

Mummer dar Ausfertiqung: 1 van &

Dhegen Gulachion beateht ius insgesamt 64 Seilen. Hisrn sind 14 Satlon Anlagan, davan 4 Szilen Folodokumentation m 7
Filas enthalien, Gas Guiackien sude in § Ausfertigungen emsteil, davon aima fi dis Unierlagen des Sochverstinggen
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LR | In der Ragei
4G der Vorsitzenden der Gut- n ongnung
MEW achiaraisactdieas By Qroml [ B9 | Im Smna yon
sliickswene in Mordrhein-West- i¥m | in Verbindung ma
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ottt [Etamienias —
Objektadresse: Mangeigasse 22, 37269 Eschwege —
ndbuchbezeic Amitsgericht: Eschwege
: : Grundhuch von Eschaasa
Blatt 13606
Gemarkung. Eschwege
Flur 51
Flurstuek: 1821 o
13 m
70 Jahre -
18 Jahre
0.3% |
€ 101.000 / €7.233.48 = 1396
€ 101.000 | €5877,00 = 1745
€ 101,000 7 76,97 m' = 1.278,97 € 1
03.07 2025
03,07 2025
Teiiiacd srich A ErbeRbaB Rt Zustand und
1 Gebdude- und Freiflache 53 €/m’ L ] | A .
ztarhy A : {Anzahl]
Kieinsied Baulasten nach dan i | | [Bauredes
WS ungsgebiet | * Bautastenverzeicnnis) * (MOraeae 1 TIEREERSE1LA) | gng
: o " 1
. Alliasten nash dem EFH { ZFH offane Eacidngs Aohbau-
W Wonngetiel Allasterverzeichnis | |Bebauung (2) jpedragsplich- 1(B) g
| 3 _Mgfebpt | " |
. abgegoften |
Doppelhaushalfte historsche
[aligemeines : Hauerwar- |
Wi ¥ |Bebaoungsplan als Twaifamiien-  |( 3 ) |[Strafe onsub- |[(C )
o  |sen
R FHa
Erschiielurgs- chin der
| 1,-.,.5=1:ﬁ1=7""'55 . [Flachennutzungs: |y [ pachaus (4 ) beitrige teil-  |{ D) {Land- und
ahngebiet -1'|.'-'1ﬂ'l- o \weisa gazait (Forstwirt-
| : R T H— i |
[Einiragungen in .ﬂ.bj | T (B 1_%m
MO Dorgebist teilung [l des Grnd- | [Mehrfamiientaus ||:5:I' SRR L) iFiachen
il buchs ' e | der Land.
Vi et iR - B Sena b H:l'lE"-
Oemanuny  Escwage Flr i Aklngstchen: DK 1) 3055
Sirafla Mangeigasso 27 Frsticn 081 Gutachion Nr.. 2025003
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und Forst:
' . g | wirtschalt
| [ - = ~=
I % | M [Naschgebiet Denkmaschuts ekt | oo
| == Gebauds geprif
MK | Kemgabiet U_ml,.. i "."I'EI;HEEF Chenstimsiung
GE Gewarbege 1ﬁm""'héﬁm £33 |  |gewerbiche Nut
brig BauGH Eury)
| : i i
80 |Sonderaabiet (3ebiet nach §35 Produklionsgs
mniﬂp“msh
wanis, rechtliche Vor-
__ igaben I
Erlauterungsan

Gebiet nach § 33 BauE, Zuldssigksit von Bauvorhaben wihrend der Planaufsteiung
Gebiet nach § 35 BaulGE: Zulassigkeil von Bauvorhaben im Aultanbereich

Gebiel nach § 34 BauGE Zuldssigkeil von Bauvorhaben innedhalb der im Zusammenhang bebauen Oristese

| eielbar | 7
1. Wohnen j i@ ?E-":]I?m* | T | ——— -
|2 Gorege | 1 Stikk 50,00 €5k | —— = —
Ergebnis der Bodenwentbarechnuag: - 863100 ¢€
Ergebnis der Sachwertberachnung nach der Marktanpassung (Inkl. Bodenwert) {rd): 101.000 €
| ﬂMm 100.000 €
Whvwmmuwmw -t
Verkehrswer zum Wertermittiungsstichiag {rd.): 101.000 €
Viwhghmaniguinerde N B - Enie B unn B4
Gemarkung  Eschwege Fix 5 hEmrmcter VK1 /075
Sl Wangeinasae 72 Fhrstiicx Ll Ghitnchten e ARSI
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2 Aligemeine Angaben / Vorbemerkungen

I Al Feststelungen zut Beschaltenbait ind 2ue tatsachichen Exgenschaft der baulichen Anlage, sowle des Grund
undd Bodens eriolgten ausschlisliich nach den vonsaiten des Aufiraggebers zur Verlugung gestellon Dalan und
Unterlagen und den Erkenninssen der Onsbesichbaung. Filr das Guiachien wurden keine Bautsddfinungen, Bau-
stofiprifungen, Bautedpidungan, Funktonsprufungen haustechrmscher Anlagen und keine Bodenuntersachungan
vargenommen. Als Festsiefungen das Sachverstandigen erpiglen durch die Aufgabensieliung wnd de Augen-
schemnahme (rein visoelle Untersuchung). Die Flachen und Massan wurden sus den von der Auftraggeberssile
vorgelegten Daten und Unterlagen (bernommen und stichpunilartg auf Plaosibiitit geprutt. Eine Uberpritung der
fienilich-rechitlichen Bestimmungen sinschl. Genehmigungen, Abrahmen, Auflagen und dergleichen beziighch
des vorhandanen Bestandes und der Nutrung baulicher Anlagen adoigle nicht. Zerstorende Lintersuchungen wur-
den nicht ausgetib, weshall Angaben dber nicht sichibane Bauteiie und Baustofe sut Auskinfien, die dem Sach-
versEndigen gegeben worden sind und aul vorgelegien Linterdagen beruhen. E5 wird ungepnifl unkersietl, dass
keine Badelle und Baustoffe vorhanden snd. welche migicherweise sine anhallende Gebrauchstauglichkeil bo-
sintrachtigen ader gefahrden. Eme Kontamnaton von Baustofien und Bautelen wirde nicht gaprit. Es wind davan
ausgegangen, dass kesne Kontamination vorlisgl
Das Guischien wurde nach der derzed gilligen Immebilierwenermittiungsveromdnng (fmmoWerty) vom
01.01.20:22 erstefit,
510/ ImmpWerty, giitig ab 0101 2027 Grundsatz det Modsllkoniomitst
(2) Lisgen fir den maligetiichen Stichiag lediglich soiche fir die Wenarmittiung erfordestichen Dialen vor, dis nichl
nach dieser Verordnung armitiell worden snd, ist bet Anwendung dieser Daten im Rahmen der Warlsrmittung von
dieser Venomdnung abzuweichen, sowedt dies zur Wahrung des Grundsatees der Modellkonformitsl erforderich ist
Damnach wirde das Gutachien nach der immobilieawetemmitiungswerordnung (ImmoWerty) vom 01 Juli 2010
und den Wertermitlungsictilinien (WenR 2006) vom 01, Marz 2006 (Hinsichilich der Regehmgen zum Sachwen-
, Verglsichswert- hzw Erragswenvertshren wind auf die Sachweririchilinie (SW-RL) vom 5. September 2012
(BAnz. AT18.10.201 2, auf de Vergleichswarrichtlin (VW-RL) vom 20 Marz 2014 (BAnz, AT11.04 2014 B3) trw
aul die Ertragswerinchtiinie (EW-RL) vom 12. November 2015 (Banz. AT 04, 12.2015 B4) verwiesen), der Boden-
richivwedrichilinie (BRW-RL) vom 11. Januar 2011, der Sachwentrichtiinie {SW-RL) vom 5, Seplember 2012, Var-
gleichswerrichiling (ViV-RL) vom 20, Marz 2044 und der Erragswertrichilinie (EW-RL) vom 12 Movember 2015
essfellt Danach sl dar Verkehmswert (Maddwert] nach dem Press zu bestimmen, der am Stichtag der Wertermatiung
im gewdhnlichien Geschafswerkahr nach den rechtbchen Gegebenheiten und setsachichen Eigenschaften, der
sanstgen Beschatfenhen und der Lage des Grundsticks ohne Ruckschl aul ungawdhnliche oder persnliche Ver-
hifinisse ru erzielen wire (val § 194 BauGB) Das Wenemmittungsveriatwen ist nach der Lage des Enzefalles

[y v vl ey f!uahliﬂrlﬂrkﬂh: hasinhandon Genllnnanbedan aenneabbn M

pamdmr Ceril erdrhim ara Flee e
WITHET TR B T e DR T GE Rl Ll WSoolniaicsini T Bl Pl DR f 0 el o 1T et 1) P et | P e BN A B Bk B4 ol T

Wahil it zu begrimden (5 8 Abs. 1 Immoieny). Der Bodenwert st in der Regel nach dem Yergleichswemweriahren

Vit ki e Eaiim T von 4

Gemaiig Esthwege Fir st RkmmrrRhn AR
S Vargnigares 27 Fiurioe T Cutachien Nr. 2513
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| 65

20 ermittedn (§ 16 ImmoWerlV] Bei Avwandung dieses Veriahrens knnen auch gesignete Bodenrichiwerte har-
angezogen warden.

2.1 Auftrag | Wertermitfungsstichtag

Durch Auftrag des Amisgencht Eschweges {Anschrift siehe Deckblatt) vom 15.05 2025 hat der unlerzeichnands
Sachverstandige den Verehrswert |Markivwerl) des mi enem Reihenmitieliees mit Gamge bebauten Grundshick,
Mangelgasse 22 37260 Exchwigs anmitielt und das nachioigends Verkehrswergutachten emstallt. Als Werlemitt-
lungsstichtag (= QualitAisstichtag) wurde der 0307 2025 fesigesstzt. Dia der Werermitungsstichtag in der Ver-
pangenhait Hegl, sind nur die Daten und Fakien zu borucksichtigen, die bes zum WEST bekannt waren. Der Unfer-
2aichner geht davon aus, dass der Zustand des Grundsticks und des Gebaudes nichl wasenllich wom Zustand am
Tag der Basichbguing abwich,

22 Tweck des Guiachiens

Das Gutachien dient zum Zwecks der Iwangsvarsigarung insclem dieM das Gutachien der Informationsbe-
schafing hinsichtiich des Verkehrswerles des Grundstickes saml baulicher Anfagen. Das Guiachten dient us-
schiiellich diesarmn Zweck und darf keinesfslls fiir andere Zwecke genutrl werden [as Gutachien dar abenfass
keznestalls von anderen s den Auftraggebern und dem Sachverstindgen genutzt werden

23 Auftraggeber und Eigantiimes
Grundbichiich eingetragene Exgentimer des Wartammitiiungsobekts sind:

Herr Chrmslian Masuth
Antgil am Eigentum nach Grundbuchangiabs - Allgireganium-

24 Orisbesichigung

Datum und Uhrzei der Orbesichi- 3. Juki 2025 (ca. 16.00 -16.20 Unv)
qung

Beschtigungsverhaltisse Gut (22 C, frocken)
Anwesiend 2um Ciristermin Eigentimsr negir|

Sactwerstindige’ Kemstin Gobel

Es koinrite besichiigh wenden Hur de Straltenansichl, kein Zutrlt 2um Haus

Es konnte nicht besichtigl wemen inmenraume und Grundstiick
PP | Sk 8 won 54
Gamatung  Eactmmis Fler 7 Akfpnricton JE N IETS
Sraile Mangnigaste 22 Firahich Ly Gutachien e X053
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AUl dem zuvor benannten Grondsiick Mangeigasse 32, 37299 Eschwegs befingat sich efn Enfamienhaws mil

integriertar Garage:

Db beim Cristermin gesichivten Einmibedan wurden milfife siver Diydalkamera fofografsch dokumenter. Ein

reprasantativer Auszug der Fotodokumentaton wird diesem Gatachien angeilbgl (Anlage 4)

45

Die aulgelihrian Anlagen sind dem Schrfieil des Gutachtons beigefigl Die verwendeten Unterlagen befinden
sich in der Hausakte des unbarseichnenden Sachverstandigen Lileratur (sishe Liueraturverzeichis] und Rechts-

Ciyekthangans Lnisragen uhd nfonmatiossn

grundiagen sind ebenfalls m Sachverstandigenbirn ensehbar

Nr. | Verwendste Unterlagen _Qualle | Ablageort
[1] | Grundbuchauszug vom 18.03.2025 (Abeuldatom) Amfsgencht Eschwege, Fried- | Anlage 2
nch-Wilhelm-Str. 52, 37269 E-
Y Frpra— (schwege B
2] Folodokumentabon vom Ortstermin am Sachverstandiger Anlpge 4
03: Juill 2035 S ol |{¢
B | Grundeisse, Schnitie und Ansihtszeichnungsn wur- | Bauami der Siadl Eschwege Anlage 5
| den aus der Bauakis entrmmen _ vl
] | Auszug sas Flurkarke vom 1812 2024 &t fior Bodenmanagemn) Antage 1
- Hombem /Eles
5] | Legepidne zum Obiek! . hitp e openstreetmap.de, | Anlage 3
Sachwerstandger
| Nr._| Verwendete informationen _Quelle Ablageort
6] | ivformationan zur Stadt Eschwege und Umgebung | www eschwege de Hausakts
whani wikipedia de
hitp: Fwegwesar-kammune ge/
[Tl | Mistspiegel der Stadt Eschwene, Stand 2035 wirw rnmoscout24 de, www im- | Hausakte
mowsit de und wahnungbo-
| arse nat
I (8] | Richtiinie zur Ermitthang des Sachwerts (Sachwer- | Bundesministerium fir Verkehr, | Im SV-Bio
trchinie — SW-RL) vom &. Seobsmber H012 Bau und Stadtantwickiung
M Immobilienmarkfbench 2025 des Gutachismes- Gutachierausschiiss fur lmmo- | Im SW- B
sohuss filr Immobilenwerte des Wera-Mailiner- tliernwere des Werra-Mailiner-
Krisises Kreises, Hans-Scholl-Sir 6.
34576 Homber / Elze
[10] | Kulwdenkmaler Hessen www deniooweb denkmalpfiege- | Hausakts
hessende

Cearihar hingis sind dis in den Abschnitien Rechisarundlagen und Litershurverzaichnis angefitren Lileraturgual-
ken und Rechtsgnandtagen der Veskehrswenennittung zu beachten. Die beim Orstarmin durch die Elgentimer zur
Verfigung gestsltten Unteragen (2 B Bauplane) sind ieilweise afteren Datums und somit om Rahmen giner

vmdna-mgmm =T
Gomanang  Eschwige Fiar & Msimchen 1K 1) X028
Sirale Mangelgawn 22 SR Glachien N J025.013
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= = 67)

Verkehrswertarmittiung im Rageifall rew 2u erstalien bzw. in sklualisierter Form neu zu beschafien, Imwarsgendsn

l Fall wurde |edoch auliragsgemall aul die Neverstelung bew. Beschaltung akiuelier Unieriagen wernchiel. Die Ei
gentimer haben dem unterseichnenden Sachverstindigen ausdrickich versichen, dass e Ubergabensn Linter-
lagen zum Wenarmitiungsstichtag Aklualiat besiden. Wesantiche augerscheiniiche Anderungen haben sich bes
der Uberprithing nichl argeben

3 Grundstick

31 Lagebeschraitung

311 Grobraumige Lage und Infrastrukiur (Makso-Lage)
Bundeasland

Hessen

Landkrels
Warma-Meilner-kreis

Stadt
Stadt Eschwege

Elnwohnarzahl
ca M.124

Ortsbeschreibung

Dva Kretssiadi Eschwegs liegt met ihrenca. 74 129 Einwobnem im Herzen von Nomdhessen m Bundesland Hessen,
Emhrn;lﬁﬁiﬁtﬂ'mﬂmﬂmr- und Aufobahnrety sowe dem Bahnnelr zentral verbunden Sddwestiich yon
Eschwege veriauf die neu pebafe A 44 beginnend an der belgischen Grenze, (ber Dortmund bis nach Ringgau
Wast Die B 27 werbindet den Harz wnd ishe weiter iber Gotiingen, Fulda, Wirzburg tes hinzur Schwaizee Grenze
Enfernungsangaben zu nachst grofenan Stadten / Einkaulszentren / Flughilen:

Eschwegs - Kassel ca 5 km

Eschwepe - Emsanach ca, 40 km

Eschwige - Ghttngen ca Sikm

Eschikmge - Hannovar ca. 170 km

Flache 63 km?

Einwahnerzahl Eschwege 24122 [Stand 31 12.2024)

{Cluitis: Statistechan Landesaml Hessen, Imemetseiten der Stadl Eschwege)

Geographische Lage

Die Kreisstadt lisgh In einer welldufigen Flissniedenng der Wera am  Full der Leuchtherge nondwestlich
qﬁs“‘ mipd | i ik Mﬂﬁm[ﬁ-ﬁ-‘ & el FE.H'.BMII'rgIﬂEﬂd da' i ) IH“ .{“.Eﬁimla- el
sen) Giffingen {ca 50 km, Sudniedersachsen) und Esenach {ca. 40 km, Westthlningen), wenige Kdometer sin-
lish voem Dreilanchareck Hossen - Miedersachsen - Thinngen

Whahranurgutachien Bl 10 wom 1
Gemarung  Eactwege Frin & Mésrcmichen K1) X0
Srale Mingsgasse 12 Pumiek e Gotmchten b 2025013
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Stadtteile

o %)
l B Stadtteile:

Eschwepe Kemnstadt, Albungen, Efmannshausen, Niddawitthausen, Niederdiinzebach, Miederhone, Obendinze
bach und Coerhone

Uberdrtiiche Verkehrsanbindung ! Entfernungen, Lage
Eschwege veriiigl Uber sine verkehrsglnstige zenirale Laga.

» Bahnanschluss ru den ICE-Bahnhiden Kassel und Gotbngen sowse direkle Verbodungen nach
Witzenhausen [ Neu-Eichenberg, Goftngen und Bebra

9 km bis zur newsn Anschiyssstelie der Autobahn A 44

direkisr Anschiuss zur 8 249

in 45 Minuben mit dem Auto nach Gottingen und Bebra bzw. 30 Minuten nach Muhlhagsen

70 km zum Flughafen KasselCalden, 102 km zum Fughalen Edur

Nichstgelegene Orte | Stidle

Stadt Wanired ca. 12 km Enffernung

Stadt Bad Sooden-Ahendor ca 15 km Enflernunsg
Stadt Sontra ca. 18 km Entiemung

Stadt Minthausen ca. 34 km Entfernung

Stadt Eisenach ca 41 km Entfemung

Stadt Kassel ca. 53 km Entfemung

312  Keinrfurrige Lage und Infrastrukbur (Vkro-Lage)

auberdrliche Lage
Crtsrand

Yorhandene Infrastruktur
offentiicher Nalverkehr, Anbindung an den Farmverkehr, Strafie, Versorgungsannchiungen des taglchen Badarfs,
madizinische Yersorgung, Kmderganen | Schulen

Offentlicher Nahverkehr

Bus. Bshn

aligemeine innerrtiiche Verkehrslage

quit

Entfernungen

T Zonirum ca 0,5 Riomeier

il Geschaflan i fultlindiges Entemang

2u Bus: in fulllzufiger Entlernamg

P - St 1 von B4
Gamatung:  Eschiwnge Fi 51 Adsnzschan, 3K 102028
Erafle Mangnigasan 12 Furaiiee 21 Guteien Nr. 2008003
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Zum Bahnhof, ca, 1,5 Kilometer

I Art der Nutzung | Bebauung In der Strabe und im ndher gelegenen Umfeld
Hauses in geschinssentr Bavwese, Mehrfamilenhiuser ond Gewsrbe mn der Nachbarschall

Alter der Bebauung Im niheren Umfaid
Gemischt mit Sarer und jungerer Bahauwng

Bebauungsdichte im Umfeld
R 2

Uberwiegende Bauhihe

Immissicnen
nommial, Zufahrt zum Werdchen. Zu Jeiten von Messen und Veranstaltung mehr Fussgangensersshr,

Topographische Grundstiickslage

Evens Lage, direkt an de Werra angrenzend

3113 Demografie

Bevilkerungsvertellung

Bavtilkerungsentwicklung der letzten & Jahme (%) - 09

Tuziige [ 1000 Enwohner); fis8

Durchschnitibches Altsr 45,9 Jahre

Jugendquatient 320 (unier 20-jdhige & 100 Pers. d. Allersgruppe 20 - 54)

Altenguotient 48,1 (sb B5-3#wige je 100 Pars d Allsgruppe 20 - 64)

Bevilkgrungsprognose
Jahr B w7 [ww (w3
Einwohmer - . . - 19847 10365 | 19435
Relafive Bevolkerungsentwickiung m 5-Jahvesschittan | +1.20 090 | 080

Dl Bdilwiaimani - Eﬂh'l;.ﬂ.':th'ﬂﬂ: WA R E-TMBS B - TITI S O

32 Grundsticksbeschraibung und -erschiialiung

Grondstickstorm:
Cias Grundsiiick ist symmetiisch geschaillen, annshemd rechleck

.'.fmd!r.immun:r—* Saiin 13 won B4
Gemarking  Eschwege Flr # Akproeichen. 3K 1 /0@
Exalle Vargeigasse 27 Fugnick. 184! GuischenNe. X251
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Grundsticksabmessungen’
Grindstuckstiefe: ca 1330m
l Grundsilicksbei ca thm
Grundshicksgrte ga 137 m® - Angabe laul Gnndbuch und Lisgenschafiskataster
Agrfteilung des Grundstlcks:

Das Grundshick 8 ier gine erschlossene Teersiralis ermeichbar. Auf belden Seiten sind Blrgersteige vorhandan
Déese Front betragt etwa 10 Meter. An den beiden anderen Seten grenzen bebaute Nachbargrundsticke an. Das
Haus isi drek] iber den Blrgemslaig fu belrslen

Nachbarbebauung:
Dias Grundstick grenst an Shalich gestaliete Grundsticks, Hauser in geschicssener Baowese

Einfriedung des Grundstiicks:
st gufgrund der fehlenden Bagahbarksil nicht arkennbar.

Schadiiche Bodenveranderungen | Baugrund- und Bodenverhiltnisse:

Schadiiche Bedenveranderungen, wie 8. Kontaminationen des Bodans konnben wahrend des Ortstasmns nichl
fesigestelt werden. Es wurden aufiragsgemall keine Baugninduntersuchungen vorgenammen. Augenscheiniich
ersichfich, handell es sich um normal gewachsenen, tragfahigen Baugnnd ohne besondere Grundassensin-
fiusse

Waiters Nachforschungen bezdglich schadlicher Bodenveranderungen wurden aultragsgema mchi durchgeiinin,
weshall in diesem Gutachten ungestins, kontaminierungsiress und normal tragfahige Baugrund- und Bodenvar-
haltnisse unterstellt wenden

lmmissionen:

Wahrend der Onisbesichiigung wurden keine den Verkehrswer negailv bessnflussenden Immassionen festgestslil
Dizher wird in dhesam Gulachien von keinen weiteren negaliven, also den Verkehrswen besinfiussenden,
Imméssionan ausgedgangen

Eraschlichungszustand:

Dias Wenarmiiungsgrundstiock ist uber die Stralle Mangelgasse verkehrstachnisch erschiossen. Ba der Mangel-
gasse handelt &s sich um sine, In beide Richtungen einspisng vedaufende, kisne Durchgangsstrale, die endgieig
hesgestelt ist und mil einer asphallieren Schwarrdecke bedeckt sl Das Grundstiick ist direkt vom Burgersteig
erechbar Die Strabe it im Bereich des Bewermungsobjekies beidseitig mit einam Blrgesstiog und Stralanbe-
lsuchiung im Stralenraum versehen Das Wenermitiungsobiek! liegt sul Niveau der ErschilieBungssiralie. Das
Garundstick istiiber Ver- und Entsomungsaniagen vom Hausarschluss bis an das offerdliche Netz an Kanal, Strom,
Gas, Wasser, Telefon angaschiossen,

Gesamteindruck
Zum Wedtermitthrgsstichtag wurde insgesamt folgende Situation angetrofian

Die Lage (Wohnlage, Verkehrslage)
D Wohn- und Varkehrsiage it 2 gul einzusiufen gemall dem Guiachiarausschuss Hir nmobiisneede des

Werra-Mesiner-Kraisas
Yorvafrypartguimiies | Bsip 1] v 54
Gormarung  Eschwige Fir 5 Metmrrae i K1 X035
Evolle Masigeigmee 22 Pl 102 Gasachien M. 202601
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Unterhaltungszustand des Grundstlickes, Ausrichtung zum Sonnenverauf, immissionen
D Grundstilck west bet der Ortsbesichbigung emen eicht vermashiassgien Unlamallugszustand st
Dhe Lage zum Sonnanverauf ist gut. Es worden keine, den Wer mendarmnde immsssionen fesipesteiit,

Aufbau, Unterkellerung, Nutzing, Ausstatiung und Unterhaltungszustand des Geb3udes
Bei dem Gebaude handedl es sich um pin Zweigeschossiges Enfamiienhaus Das Gebawde il nchl unterkelien
[tas Gebaude wird zu Wohnzwecken genutrt. Uber die Ausstathung kann keine Aussage getrofien werden.

Das Garagengebaude
Die: Garsge befindst sich lon Gabaude. Ursbau im Jaht 1965 (Bauschein-Ne 13355 aus der Bauakle)

Der Grundriss
Kann nur 515 der Bauakte entnommen werden, da keine Besichigung der innanraume moglich war

Belichtungs- und Beliftungsverhalinisse
uribekgnnd

Bauschidden und Baumiingel
Bel der Orisbesichigung wurden folgende Schéden | Mangel festpestelt

Straflensedtiy wurdan im Gabalk des Fachwerks Licher des Holzwurmes fesigestelll. Bai niherer Batrachtung
konnien feine Skgespine gesichiel werden, wordus sich & Akfivitat des Schadlings ableiten kst

D guch hier nur &in kisines Teil In Augenschein genommen werden kann, ist ene Einschatrung dber den Befall
des Hausas nicht maglich

33 Grundbuchangaben, olenllich-rechiliche Gagabanhaden, Mietverirage, Verwaiung
Grundbuchamt Zustandiges Amisgenchl. Amispedicht Eschwege
Grundbuch von Eschwege
Gamarkung Eschweage
Blatt-hr, 13606
Flursliuck 51
Bestandsverzeichnis Gemarkung Eschwogs
Flurstiick 51, Flusstiick 1621
Wirtschaftsart- und Lage. Gebdude- ind FreifiEche

Grile 137 m?
Grundbuch Abteilung | Eigantimar, Christan Masuth -Alleinsigentimer- geb 18.02. 1982,
Grundlage der Einragung: Zuschlagsbeschluss wom 06.03 2012
Grundbuch Abtellung Il Sanierungsvemmenk, engetrapen am 17 07 2020

Oie Twangsversizigening ist angeordnet. eingetragen am 18.03.2025
Grundbuch Abteilung I Die Eintragungan in Abt |1 des Grundbuchs diensn der Sichemng von Grund-
plandrechtan (als Sicherungs- und Verwerdungsrechbe am Grundstick). Im Zu-
sammanhang mit der Varkehrswerermaftiung sand diate Balastungen in AbL ||
des Grundbuchs im Allgemeinen nichl wanrelsvant Es wird untesstellt, das

'Mﬂlﬂl:ﬂ.léﬂllbﬂ Sadm 14 wpn 4

GQamarung  Eschwape Fiui 5 Atmnmicten YK 12035
Syalle Margoigme 22 Flumtick, 101 Gutmhion b 2005013
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ggl. valatierende Schulden bel einer Veraularung des Obpkies sachgemall
I bertckschipl werdean.

Flacheanutzungsplan Gem. Flichenmuitzungsplan der Stadt Eschwegs vom 22 08,1878, ist der Be-
reich des Bewartungsobiekis im Fischenmtzungsplan ats Gemischite Baufla
chi [MI) dargestelit

Bebauungsplan Gam. rechtsverbindlichen Bebauungsplan der Stadt Eschaege von 1953 lieg!
das Bewerjungsobjekt im Bemich sinas rechiskrafigen Debauungspianes mil
folgenden Festiequngen: (Aligemeines Wohngebiet (WA)

Baulasten | Altlasten Gem Ausrug aus dem Baulastenverzeichnis lisgen keine Eintragungen vor

Denkmalschutz Als ¥turdenkmal nach § 2 Absaly 1 Heswsches Denkmalschulzoesstr aus
peschichtiichen und kunstienschen Griinden in das Denkm@Eschutrverzeich-
nig des Landes Hassen eingetragen,

ErschlieBungsbeitrige Dae Gromdstick leat an einer historschien Strafia und (st ortsublich erschios-

sen. Straflenverengungen oder sonstige bauliche Malnashmen sind michl
durchgefilhrt worden. Im Gutachien wird voll erschiossen, erschiefungshe-
trasited angenomITEn:

Auskunft dber Mietvertrige | Zum Zeitpunk der Ortsbesichiigung war das Bewerungsobiekt vermietst laut
und Verwalterbestellung iiefonischer Auskunft des Eigantiimens; Unterdagen wurden hisrzu nicht vor-
nalegt, weshal diese information nicht Gbemrlf werden konnti

Gewasserschulz Gemsill Onling-Auskunft vom Hessischen Amt fur Naturschute, Uswall und
Geologe keot das Bawertungsgrundstick im Abfluss- und Ubarscliwem-
mungsgebie der Warra

Entwicklungszustand Lad Bodensdchbwertauskunil der Stadt Eschwege, isl das 2u bewerande

{Grundstiicksgualitat) Gnmdstixck eingestufl als tauredes Land gem. § 5 Immowert
Der Enfwickkingszustand von Grund und Boden ist n § 5 immoWVertV definert
Er wand dori in e wer Entwickiungsstulen baureifes Land, Rohbauland, Bau-
envariungstind ond Flachen der Land- und Forstwinschatt eingeteill. Baurai-
fee Land sind dabei Flichan, die nach &ffenfich-rechilichen Vorschrifien und
den fatsichlichen Gegebenheden baulich nutzbar sind und deren Erschie-
Bung gesicher! sl

4 Beschreibung des Gebdudes und der Aufenaniagen

41 Viebamearkung

Geundlage der Gebiudebeschreibangan sind e Erhabungen im Ratimen der Orsbesichtigung, die zur Verkigung
peslailten bzw, beschaffien Unterlagen (val, Arkagen 5] sowe Auskinfie des Aufraggebers Das Gebiude und die
Aurfenaniagen werden nachioligend insoweit beschreben, wie os it die Hadelung der Daten fir die anschie Bende
Visketrswenermittiung erfordarfich ist Hierbe| werden de offensichilichen und verherrschenden Ausfiihrungen

itk ittty i chisin Siriin 15 wrn 4
Gemirierg  Echwige Fiuy 3 Ajpruieter IH 1S
Erafie Mangeigasse 22 Fumilick: 184 Gutachlon M, 29013
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und Ausstattimgen beschrisben. In einzeinen Bereichen kiinmntn jedoch Abweichungen von diesen BesChredyn-
gan auftratan

Angaben Ober nicht sichibare Bautelle baruhen aul den vorkegenden Unteriagen, Hinwessan wahrend der Orsbe-
sichtiqung bew. Annahmen auf Grndlage der dblichen, baujahrstypischen Ausfihrungen. Die Funkfionsfahighsit
einzeiner Banile und Anlagen sowie der techinischen Ausstatiungen und Installatonen wurde nicht geprift. e
FurktipsGibighe sird im Guischben untenstzilt

Bautechnische Beanstandungen wurden lediglich sowedl aufganommen, wis sie im Rahmen der Ortsbesichibgung
sersiirungsine (dh. offensehilich und augenscheinlich) erkennbar waren. Che Auswirkungen ggl. vorhandener
bautechnischer Beanstandingen aul dan Varkahrswer sind m Rahmen dieses Gutachiens ne pauschal berick-
sichiigh worden.

Ebenfalls sind (ber den Augerschein hinausgehends Untersuchungen auf phsnsiiche undfoder lersche Schad-
linge sowie auf gesundhetsschadichs Baumatenghen nicht durchgefuhit woeden. Solem hierzu genauers Aufstel-
lungen gawlinschl werden, wird smpinhien, sine diesbeziglich verislende Untersuchung disch einen Sachver-
standhgen Ilr Schaden an Gebauden brw. aus dem entsprechenden Fachgebiel vomehmen 2u lassen

42 EinfamiEenhaus und Garage
421 Gebaudean, Bagshr und Aufenangicht / Enargetischar Zustand

Getriudeat Reihenmittaiaus

Gebdudemix: WHHK 2010 Typ 3.32, Reihenmilteihaus, Erdgeschass und Oberge-
schoss, nicht unterkeiant. Dachgeschoss moht ausgebaut
WHK 2010 Typ 3 23 Erdgeschoss, moht unterkallan, flach penesgies
Dach

Eaujai 1911

Engrgeefizianz. Erergieauswnig st adgund des Denkmalschutzes nicht edorderich

Aulenansicht Factwek, vemputzis Fazsade, gestrichen

Konstruklionsar Massiviau

Fundamenie: kA

Umtassungswanda Fach- und Mausrwerk

Innernwande Mausnserk

(eerhosuieckan Erdgeschossdecke aus Beton, mil Laperalzem und Dielen (gem. Bau-

akie)

seschosstroppen kA

kg - Seste 16 v 4
Gomaking  Eschwegs Flr 5" Abisachn 3120
St Wagelgese 22 Figmtion B Gafarhlen Wr. 208073

Giutachien vam 707 HES - Trennung Tel 1



Dachr Cachiorn: Satieldachdach
I Dachaindackung: Tonplannen
Dachanlwissanmig. aubsniiegend, Dachrinnen und Fallrohrs

423 Aushau und Raumaisstatiing

Fensier Halrferster, (Wreuzslickisnsier brw Fenster in der Telung) doppelbver-
glast, ca. aies - 1980

Aulentiren Eingangstine braun aus Hoiz mil Vernamngen

Innenbinan: kA

Bodenbeldge:

Hierzu kinnen keine Angaben aufgrund der feréenden Inaugenscheinnahme qetitigt werden

Wandbekleidungen:

Hiarzu kiinnen kemne Angaben aulgrund des fehienden Inaugenscheinnahme getatigl werdan

Deckenbeklzidungen:

Herzu kénnen keme Angaben aubgrand dar flehienden Inaugenschesnahme getitig wenden

424  ARgemene lachnische Gebiudesuessialung

Wassennsiallaton Zenirale Wasservarsormung Ober Anschiuss an das GRentliche Trinkwas-
samelz

Abwasseninststation Ablaitung in das kommunale Atwasserkanalngtz

Sarom Stromanschlussietung

Haizung' b A

Warmwassaraulberestung kA

Lirftung KA

Sanitarinstallation-ausstatiung:

Hierzu konnen keing Angaben aufgrund der fehigndan naugenschainnahme gelatgt warden

L35 Beasondere Baupleile f Sonstige Einrichiungen | Nebenpebaude

Bezondere Bauteils | Gartenschuppean au! der Rlchsais

llmmraurq;:mm!n it 17 o 51
Gemakimg  Eschwege Fir ol Satenzechen TR AT
Sirabe Margeigarse 27 T S L Galachisn el 2026013
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1 Balkon
1 Gauba

Ertduterumg Dwes sind Bauteile, die bei der Berechnung der Brutho-GrundfiEche {BGF) keine Berbcksichfigung ge-
fundan haben (z B. Aulentrappen, Eingangsiberdachungen und Balkone, soweit s nichl iberdeckl sind)

sansfige Einnchiungen: Garage im Haus

43  AuBenaniagen /Sonstige Aniagen

Higrzu kénnen keine Angaben aulgrund der fehienden inaugenscheinnahme getatgt werden

4.4 Basondare objektspezifische Grundsticksmerkmsae (boG)

Hier werden die wertmalipen Auswirkungen, der nicht i den Wertermitiungsansatzen der Wennmittimgsver-
fahven bereity bericksichtighen Basondarhaten des Obsekis, kamgerend berucksichigl, soweil dies dem ge-
withniichen Geschifsverkahr antspricht. Zu beriicksichiigen sind hier folgende Emflusse: besondeie Erragsver-
haltnisse, Baumangs! und Bauschiden, weschaltiiche Uberatenng, iberdurchschnitiicher Erhallungszustand,
Frailegungekosten. Bodanvarunmeinigungen und grundsiicksterogens Reckie und Belastungen.

Bei der Ortsbesichigung wurden lolpende Schiden | Minge! fesigestait (in Niammerri der Wee fir die, nach Re
cherche Im Intermet o & sne Schadiingshekamgdung durchpeling werden kinnte Daher kinnen diese Kosten nur

sachvarstandig geschaten werden
Befall mit Holrwimm im Fachwerkt (€ 5.000,00)
- Farhabplatrangen am Fachwerk (€ 5.000.00)
Farhabplatzungen an der Eingangstar und Fenstem (Vorderseite) (€ 1,000,00)

Wedtere Angaben kannen hier nichl betroffen werden, da eine Einsichinahme: nichl mbglich war. Daher kann da-
van ausaegangen werden, dass noch weliere Schiden aul der Rickseite und | oder im Innenvaum des Gebiu-
des vortanden sein knnken

45  Zusammenfassende Bourlallung des Bewertungsobjekizs

Re! dem Gebawde handsd es sich um ein massiv ersielies Renenmittethaus mit Fachwerk Aus der Bauskde et
mals im Jahr 1811 2u eninehmen. Uber den Untehaltungszustand kann keine Aussage oefrofien werden. Der
Grundriss 151 sweckgemall gestalion Aber auch hier ist micht bekannd, ob sich dieser nioch in dem Zustand von

1065 befindal

Das Bowsrungsobjekt machte beim Orstarmin (von aulen) enen insgesant lsicht vermachiassigien Gesambsin-

truck

_ﬁam - Gasite 1 van 54
Gemaking  Exchwecs Flur o Bhintimitedt T 1) He
Erafls Margeigaese 1 Flunsiice L) Guischimnbe: 2006013
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4.5 Gebaudatbersichl, Nutzfischen

481 Berechnung der Wohnllache

Diie Berechmung der Wohnfldchen wurde aul der Grundiage der Bauzeichnungen smmittelt und stichprobenarg

dberprift. Sie onentiert sich an den von der Rachisprechung instesonders fur Mistwerdermittiungen snfwickefan
Malgaben zur wohmwedabhangigen Anrectinung der Grundfischen auf de Wohnflache. Die Berechniing karin

dempufolge tefweise win den diesbeziglichen Vorschnfien [DIN 277, WaoFIV) abweichen. S st deshalb nur als
Grundiage dieser Wersmitilung verwandbar

Wetto-Grund- Anrechenbarkeit
fliche Wohnflache
sumbezeichnung | [m7] | wdS% | muS% | aut00% B (.. -
w | Fwr] 15,05 | X 1508
{E Zirnmat 14,12 | X 14,12
% * Kiicha 8,41 [ B91
_ Kammer T % T
'  Erdge- | 4532
schoss
| Netto-Grund-  Anrechenbarksit in m’
fische [m7] Wohntlache
. Raumbezeichnung W% | 0% | m100% fm7 |
: Wohnzmmer 1082 = X 1042 !
Ggh Kiche 891 X 301
£33 Fl g g 54
| g Bad| 588 | X 5,8
| [ Balkan IR = = | = 0,00 |
Obergeschoss | 3365
Wohnfiiche insgesamt = 78,87 m'
452  Barschnung der Brutingrindfiache {BGF)

Die Koslenkannwerie der NHK 2010 bezshen sich auf den Duadraimeter Brutio-Grundlidche (BGF) Die BGF sl
die Smmme der bezogen aul de pwailige Getaudaad marktibich nutzbaren Grundftachen aller GGrundrissebensn
gines Bauwerks. In Anfehnung an de DIN 2071200502 =nd ba dien Grundfiachen folgende Bersche 1u unier-
sonesden:

Bereich a Uberdeckt und allsedtlg in voller Hohe umschicssen,

Beneich b dberdackl, jedoch nicht alisedtig in voller Hihe umachiossen,

Beneich € nicht Obendack!

Fiir die Anwendang dar MHK 2010 sind im Rahmen der Ermitthung der BGF nur die Grundfichen der Bersiche a
und b zu Grunde zu legen Balkone, auch wann sie ubsrdeck! sind, sind dem Bereich ¢ nuzucrdnen (3. Abbddung
unten) Fur die Ermittiung der BGF sind die dulersn Malte der Bauteile einschiieBich Bekleidung, 7 B Pulz und
Aulenschaler mehrschahger Wandkonstuslionsn, In Hohe der Bodenbelagsoberkanien anpusstrer, Die

et Sl 19 urn B4
Gemakuny  Exchwege Fiut E Abtrrsichen. 3K 412085
Srie Mngaigness 22 Funstick, 1841 Guisckmn Ny 2005013
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Berechnung der Bndtogrundfische wurds auf der Grandlage der voregendon Baurechmungen durchgefiunr. Die
= Berachnung kisnn tsbwese von dar diesbeztighchen Vorschnlt {E6N 277 atwenchen, Sia ist deshalh nur als Grund-

iage dieser Werisnmittung verwendbar
! Zuordnung | E'mﬂ]:l';rﬁnr|?::':i‘E'L'j|,‘:|m:m i
oton |t | e | e | | M| s
byp NHK 2010 Bech . | o7 |
Erdgeschofl 392 | 63 9,80 8 82 87 I 58 | Mbarome
Diergeschol 132 6,35 9,90 3 e || '
Dachgeschall 332 635 g,90 2 6287 | | ]
Summen der Einzeibersiche in [m’] Typ3.32=| 18861 | |
N Brutto-Grundfiache gesamt (Bereiche #+b) in [] = 198,47 ]

i Abwsichingen kinnen inshesondese in werbazogenen Modtizierunge sein, 2 B
& nur Anmchiung von dblichen [ wetschaliich vollwerigen Gaschosshdhen

s nur Anrechnung der Gebaydatoiie a und teilwaise b, bow.
»  Michtannechnong der Gebiudetsile ¢ (2.6 Balkong)

Abbildung: Zunrdming der Grondfiachen 2u den Bersichena, b, ¢

* Der Beraich ¢ (gem. DIN 277 - nicht Uberdeckie GrimdRachen und Raurmardafte) wird in der Verehmwarenmif-
lung b, in dier NHE 20710 nich gesondert erfasat

Bl g o
LIEREEL Barrarliah @

Wl TiET U Sl X o B

Gemaduny  Escfusgs T # AblEnradhen JE1 ) Es
Stralles Mrgegasze 23 Firgice e Grachien i A1)
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483  Grundsticksausnuteung
l Grandfiachenzahl (GRZ), BY.67 w1 137 m=ca 060

Geschossfiachenzahl (GFT) 18847 m* /13T m*=ca 145
Gamalt der Gestatiung vorm 21 04 1853 wurde de Uiberbauung vom Regienmgsprisidentan in Kasss! genehmagt

a7 Baujahr, Gesamirutzungsdatsr {GND) und Restrutzungsdauer (RRD)

Da das Gebaude m Jatw 1911 erbaid, renoviert und susgebaat wirde, geht der Sachverstindige davon aus, dass
sich nach den vergebenen 5§ Modemisisrungspunkie urd der modifizieren Gesaminutrungsdaver von 62 tshran
gin Fdives Baujahr von 1981 egibt. Somit belragt das fitve Aller 44 Jahre.

5 Gasamteindruck
Zum Wertermittiungsstichiag wurde insgesamt fnigende Situation angatrotfan,

Die Lage (Wohnlage, Ver-  Die Wohn- und Verkehrsiage ist als gut sinzustufen,

kehrslage)

Das Grundstilck {Unterhal-  Das Grundstick weist bel dar Ortsbesichigung isich? vemachissaigten Linter-
tungszustand, Ausrichtung  haltungszustand auf

zum Sonnenverfaufl, immis-  Die Lage zum Sonrenverauf st gut

SHOM0N LW, )
Das Gebdude (Aulbad, Bai dam Gabbieds kandelt &5 sich umein sesigeschossiges Rethenmibiehaus
Unterkallerung, Nutzung, ohnie ausgebaites Dachgeschol
Ausstattung, Unterhal- Dias Geb&ude st nicht unlarkekan
tungszustand) Dias Gebaude wird fu Wohnzwecken genuts
Die Ausstattung ist nichl bekannt
Das Gebaude waist von aulien bei der Orsbesichligung einen leicht vermach-
lassiglan Unterhalturgszustand auf

Das Garagengebiude Eine Garage befindet sich im Gebdude.

Der Grundriss D esne Begehung nicht maglich war, warden fir die Bewerung die Lintedagan
aus der Bauakie nerangezogen Der damalipe Grundnss entsprichl den heudi-
gen Wohnhedidnssen nicht mehe in Ginze

Belichtungs- und Balif- unbekanni

tungsverhiltnisse

Bauschiden und Baumin- Saehad 4
gal

rungen

mm mw - i . Sniw & won Erd-
Gesrdehun  Elefiwigs Fur b Abrenzeicham LG R s
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6. Zusammenfassung der Grundstlckamerkmale gemah & 5 und & immoWerfy

plarungsachiiiche Art der baulichen Nutzung 7o |l
lassios Voligeschosse = L
tatssachiiche A der baulichen MNulming if
vorhandene Vollgeschosse o
@'lurq:hmﬂ'rﬂh‘lﬂ Mali der baulichen Nutrung hk__ﬁ.._
Wﬂim er h_auh:han I"IlllJ.lI’!g E‘FI 1 45
Nifrungsmechis keine personlichen Dienstbarkeden
Baulashen = kaing
wolmungsrechiliche Bindungen Keine o il
migtrechtiche Bindungen ke B ol
atgabenrachthcher Zustand ght ==}
| Verkshnsanbindung gt
Nachbarschal - dberwiegend geschiossene Bebawung
Wohnlage gut . __
M@H Irifrasirukir kA
Urnweltzinflusse Jgennge Immissionen
Dicks{obe B (i .
| Grundsiicksbreste @1mm
Grundslickstinfe — |eiam
Grundstiickszuschndl  Jregsimali
Bodenbaschatienhet normale Baugrundverhalirisss werden angenommen, S8
lastenire
Gebaudeart — Redhenmifielaus =~ ==
Batweise massiy e
Baugesiaitung geschicasene Betauung
L= ca, 78,97 m' Wohniidche B
Ausstatiung der Babauung wibekann L ||
Qualifat der Bebauung Lsichier Instandhalfungssiau (aultediche Betrachtung;
energetischur Zustand B L
Bagjghe 00000 11911, fktives Baugahr 1961
| 0,3 % ||
18 Jahre

i Ermittiung des Verkehrswerls

7.1 Varfahnerswahl mit Bagrindung gem. § 8 Immailerty

Mach § 194 BauGB wed der Vedehrswert (Marktwerl] durch den Press bestimmi, der in dem Zeitpunkt, aul dan
sich die Ermittiung beziehl, im gewohniichen Geschaftsvarkahr nach den rechilichan Gagebenheitan und tatsach.
ichen Eigenschafien, der sonsfigen Beschafienheit und der Lage des Grundstucks oder des sonstigen Gegenstan-
des der Wartsrmitliung ohne Ricksich! auf ungewihnliche oder parsinliche: Verhalinisse zu arzialen v,
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.

Zial jeder Verkehrswerarmitiiung st es, sinen moglchst makikonformen Werl des Grundshicks {d h, den wahr-
schainfichsten Kaufpreis im rdchsten Kaulfall) zu bestemmen. Zur Vierkohrswerlermittiung bieten die sinschlagige
Litgratr und de Wersrmitungsvorschrfien (insbesondere die Immobiliemrsenermittiiongsvenordnung - fm-
maWeny) mehere Yerdahren an. Die moglchen Verfahren sind jedoch nicht m edem Bewariungsiall alle giexch-
armadien gul rur Ermiliyng markikonformes Veriahrswene gesgnel, Es ist deshalh Aufgabe des Sachverstand)-
gen. das fur die konkeet anstehende Bewerungsauigabe peaignete (oder betser nach: die geeloneten) Werer-
mittlungswerfahren arszuwihlen und anzurwendan.
Nach den Vorschriften der ImmaéWedy snd zur Ermittung des Vsl

»  das Verginichewarverdatien,

+ das Erfragswartveriahren und

»  das Saethwertwartshnen

oder mahrens deser Verfahren heranzuzishen (§ 8 Abs. 1 S&z 1 Immo'Werti), Die Vierfahren sind nach der Art
des Werermitiungsobiekts, unter Berickschtigng dur im gewdhnlichen Geschihswerkehr bestehenden Gepfio-
genheiten und dan sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu withlen, de Wahl st 2y begrinden (§ B Abs 1 Satz 2
ImmoWeav).

Dies i et ImmoWerty geraqeiien 3 klassischen Werermittungsverizheen (das Vargleichs, das Ertrags- und das
Sachwestyertahren) liefern in Dewutschland prundsatzlich die markikaniomsten VWedermittiungsemebnisss.

A Prifung der Anwendbarkeit des Vergleichswertverizhrens

Fiir manche Grndsticksarten (2 B. Eigentumswohnungen, Reirenhausgnindstiioks) existient sin hinreichander
Grundstickshandal mil vergleschiiaren Objekten Den Mardteinehmam sind zedam die fur vergleichbare Objekte
gazahiisn oder (2.8, in Zeftungs- oder Maklerangebolen| werdangten Kaudprasa bakannl Da sich im gewhnkchan
Gaschifverkehr die Preishiidung fur derartige Dhisste dann an diesen Vergleichapreisen onentier, sollls 2u de-
nan Bowertung moglichst auch das Vergleichswerveriahren hesangerogen wenden

Mhe Vorsussetzungen fur die Anwendbarkest des Vergleichswertverfahrens sind, dass

a) ene hinnechende Anzahl wenermimungsstichtsgsnah realisierter Kaofpreise filr in aflen wesentichen
werbesniiussenden Egenschatten mit dem Baweringsobjek! hinmmchend uberssnstimemendar Vr.
gisichsgrundstiicke aus der Lage des Bewartungsgrundsticks nder aus vergleichbaren Lagen und

b) die Kenrinis def 2uin Kaufzefpunk] gegebenen wertbesinfussendan Eigenschaften der Vargleichsob-
el cobar

) 15d §15 Abe 2 ImmoWerly geeignete Verglaichstaioren, vom Gutachterausschuss ahgeleset und
veraMenticht (2 B. hinrechend definierts Vergleichsiaiioren fir Wohnungseigentum) sowie

UL gl T Ry E=de 13 von 54
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d) . Urnrechnurgskoefizientsn firalle wesentichen webeemfussenden Eigerschafien der mu tewertanden
I Grundsticksart und sne Praisindesreibe 2ur Umrechaing vom Kautzeimunk der Verpleichsobjeits brw.
vorn Stchilag, 1 den der Vergisichsfakior shpeletst wurds, auf den ‘Werenmifilungsstichiag gageben

Ead.

Die Anwendung des Vemleichswerverahmens rur Bawertung det bebauten Grundsicks islim voregenden Fal
nicht méglich, wed keing

o hinreichende Anzahl zum Presverglech gesgaater Vergleichskaufpraise varfugbar ist und auch
s  heine hinreichend differenziert beschnebenen Vergleichsfaktoren des drilichen Grundsticksmarkis ne
Bownrtung des bebauten Grindsticks rur Verugung stehen

B. Prifung der Anwendbarkeit des Erragswertvarfatinens

Stehi fir den Erwerh oder die Ermchtung vergleichbarer Objekie iiblicherweise die zu erzielende Rendie {Mastean-
nahme, Wersteigerung, steveriche Abschreibieng) im Vordengrund, so wird nach dem Auswahlerterium Kaut-
pretabiidungsmechanismen im gewohnlichen Geschafisverkehr das Erragswestverfahren als worrangsg snousen-
dendes Vedahren angesehen. Dies gift fir die hier zu bowerende Grundsticksart nicht, da s sich um kein typi-
sches Renditeobjekt handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendel. Dves i1 wie foigt begrindat

o Auch bel mt dem Bewertungsobiekt verglsichbaren Grundsticken kalkuliert der Erwerber dia Rendite
seines Objekis, 2 B die singespata Mate, die singesparten Stegam oder de moglichen Fardermetal

»  Fir mit dem Bewerfungsobjekd verglechbare Grundsticksanen slehen de fur marktkonfomme Ertagswer-
termittiungen erorderlichen Daten [marktibloh erzielare Mieten, Lisgenschaftszinssatze) ur Vel
Qi

o [Die Anwendung eings zesiten Wertenmitthmgsverfahrens 51 grundsitziich zur Ergebaisshitzung unves-
Zichibar

Das Erragswertverishren (gem §§ 17 - 20 mmalWerV) mt dusch die Verwendung des aus vielen Vergleichshaul-
prasen abgeieteten Lisgenschattszinssatzes (Renertrage’ Kaufpresse) e Preisvargleich, in dem varangig die in
dieses Bewerungsmadall esngefihrian Einfussgriilen (Insbesondere Meten, Restnutzungsdauer, aber such Zu-
standsbesonderheiten) die Werbidung und die Wertunderschieds bawrken.
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. Prifung der Anwendbarkeil des Sachweriverfahrans

Mit dorm Sachwertvertahnen wenden solche bebauien Grundstick® vomangip bewertet, die (iblichenssise nicht zur
Erzitung vor Renditen, sondern zur renditeunabhanggen Eigennutaung vermended [gekaufi odar armichtel) wear-
]

Dies irifft fidr das haer 70 bewertende Grindséiick 7u, deshalb st es als Sachwertobjekt anzusehen

im Folgenden wird das Sachwortverfahren als dos vormangip geeignete Verfahren zur Besfimmung des
Verkohrawartes angesohan urd der Verkehrewent 5us dem Emebnes dieses Verfahrens sowis zusatzlich unkse

Angassung an die Markflage abgelaitel

12 Bodenwerdaemittlung gem. § 16 iImmolWedy

Die Preistédung fir den Grund und Boden onentiert sich m gewdhniichen Geschiftsvercahr vorrangeg an den atlen
Markttainshmam (2B durch Vergleichaverkiiufe, weriflentichis Bodenrichiwerte, sber such Zeftungsannoncen
und Maklerexposas) bekannt gewordenen informationen aber Quadratmetermneise fir unbebaute Grndshicke.
Der Bodenwen (st deshalb (auch in den Vedahren zur Bewerung bebauter Grndstiicke - don. getrennt vom Wer
der Gebiude und der Aullenaniagen) Ld R auf der Grundiaoe von Vergleichskaufpreisen (§ 18 lmmo'Werfy) zu
Brmifen, wie &r sich grgeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware). L=gen geeignete Bodenrichiwerle
vor, &0 kannen tesa ansielle oder erganzend zu den Vergiechskaufpresen mor Bodemseriermifiung hemngeso-
gen werden [§ 16 Abs. 1 Satz 2 immowenly). Bodennchitwerte sind geeignet, wenn sie entsprechand

= dan deilchen Verhalinissen,

»  derlage und

s dies Entwicklungszustandes geglieden und

= nach Arlund Mall der baulichen Nutmung,

o der Erschliefongssituaton sowle des abgatenrechtichen Zustandes und
«  derjewsis vorherrschenden Grandsticksgestsi

hinreichend bastimmt und mil der notwendigen Songtalt aus Kasupreisen fur wegleichbare inbebaute Grundsticks
ahgeladst snd (§16 Abe 1 Sate 3 ImmaWerV)

Zur Ableiung urd Verdenllichung von Bodeswichiwerien aus reafisserien Kaulpresen sind die Gulachesas-
schilsse verplfiching (4§ 153 Abs. 5 BauGB .V m § 196 Abs. 1 Salz 1 BauGB). Er ist bezogen aul den Chadmimiete:
der Grundsticksfiashe (Dwnension’ £m* Grundsticksfiache) Abweichungen des su bewertenden Grundshicks
woim Varpleschsgrundstick bzw von dem Bodennchiwengrundstuck in den werbeemfiussandan Medsmalen - wae
Erschlielungazustand, sporialie Lage, A und Maf der beulichen Nutzung, Bodenbeschafienhelt, Grurdsticks.
gestall -, aber awch- Ahwaichungan des Weramifungsstichiags vom Kaufmaitpunk! dar Vergieschsgrundstiocke
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baw, vom Stichtag, zu dem der Bodenrichiwen abgessist wurde, bewirken Ld.R. entsprachande Abwsichungen
seines Bodenwents von dem Verglechskautpreis bzw dem Bodenrichtwer (§ 15 Abs 1 Satz 4 ImmolWerty).

Filr dee anrustelisnds Beweriung begt en definerter Bodenrichtwent vor, Der vam Gutachierausschuss vertfient-
ichie Bodentichtwarl wiirde berigiich sener relativen Richfiphsd (Verglsich mil den Bodennchtwerien der angren-
zengan Bodennichbwertzonen) und seingr sbsofutan Hoha (Vergleich mil Bodenrnchiwerban von in @bwa lagagleich-
werligen Bodennchiwentzansn, auch aus anderen Gemeinden) aul Plausibiits! dberprill und als zusrefiend beur
‘il Die Bodenwerlarmiftiung ericlg! deshaib auf der Grurdiage dieses Bodennchiwerts, d h. dweh dessan Uy
rechnung auf die aligemesnan Wersminlungsverhalinisse zum Wensrmitthungsstichtag und die Grundstlicksmerk-
male des Bewsriungscbjekts (vol. § 15 Abs. 1 Sar4)

121 Bodenrchiwenanpassung

Nach Auskundt des Gulachterausschusses lir Imeabillenwens des Wema-Meilner-Kreises und den Edauterungen
zur Bodeonchiwerlkarte gelten fir das Richiwerigrundsiiick die folgenden Angaben Die tatsachiichen Gegeben-
heden des Bewerungsgrundehicks sad gegendbarestall

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Entwckiungssiufe _ | bayredes Land baurefes land
Lage Mischgebiat (M[) Mischgebiet (MI]
Bodannchitwest EIEm* | B3 Eim?
beilrags- und abgabenrechtl, Zu- | Fei fre
st —— |
Bodennchiwest fler Garentand =~ | — — -
Grundsiicksgmbe 783 m' 137 m?
Grundsticksliefe A o | Pea 13350m
Grundstlickstreity IhA @ea 0m
Bauwnise kA geschlossen
Ausnoteung kA _—
Grundstickstarm, -2uschiift kA == | regelmadg
Grundfiachenzahl {GRZ) kA 0,50
Geschossfiachenzahl (GFZ; | % A 1,45
Stichtagdes BRW. | 01.01.2024 - :
_Bodenpreisindex zum WEST 1k A, 100 =
Bodenbeschafienhe kA normale Baugrindwerhiitnisse
g —t e Ten angenamimen
'-"Elh.!'lrinﬂ?.h:ﬂﬁﬂ o Sm?mm-
Gemakimg  Enchwene Fur d Akirgmichess 3K /2035
Sirale Margaiasas 72 om0 Gufachsee M- X254
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122  Bodenwarbarschhung

i
Freich b i WL L&
Wrnderiand § Fhrmch il &
Faripiland Fiir ulan ki o
Fad itang] J Flormuch tis a
Sumeme Fiflcha Y 137,00 =
Summe £ acre Viielare a.00 m’
Tirerie Genprei #lEhe 137,008
Habwramige AnEIssungen
| et A s e BEAOVY I LA, [ DHRIRL o WERT
segammung mtsdch Coynauckyenhmnse § (A GMR (Gmte Feln Tete)  Cedda
Braits
Tiahe

GFI GFT gemn Moded GAA
Lwitiich and drilich angepzsiier Bodenwert

T3 Sachwerlormittiung gem. §% 21 - 23 Immo\Werty
Das Moded der Verahmswartesmatung im Sachwetverfahnen s don §5 21-23 ImmoiWerty peselzich geregelt

Der Sachwen wird dermach aus der Summe das Bodenwerts und den Sachwerten, der auf dem Grandstuck vor-
handenen nutzbaren Gebdude und AuBenaniagen sowie wll. den Auswirkungen der zum Wartenmitiungsstichtag
worhardenen besonderen objekispezifischen Grundshicksmerkmale ahoeleitat

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebdude und Aullananiagen in der Ragel mit dem Vergleichswer—-
vartahenn nach § 16 ImmoWerdV grundstziich so zu ermitteln, wie er sich emeben winde, wenn das Grundstiek
untiehaut ware.

Dee Sachwert der haofichen Anlagen st aul der Grundiags der Herstellungstosten des Gebiudes unter Barck-
achbigung der jeweils indindusilén Meromale

= (Objektan
& Siandardmersmals

Restrutzungsdauer | Allerswermindenmng) und dar

in den Normatherstalikosten 2010 (NHK 2010) mah efassle Babele
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ahzuleiten

l Der Sachuert der Auflenanlagen ward. sofem disger nichl bereits b der Bodenwertarmiftiung mit erfasst worden
is, entsprechend der Vorgehenswerse Rir die Gebaude |d R suf der Grundiage von (ibichan Herstellungskoslen
oder als Zeftwert aufgrund von Efahrungssatzen sbosleibel
Die Summe s Sachwert der baulichen Anlagen, Sachwer dev baulichen und sansbgen Aulenaniagen und Bo-
demwart emibit den vordaufigen Sachwern (= Substanrwen) des Grundeticks
Deer 20 rechneisch emibelte vorlaufige Sachwert (st nsichifich seiner Realsierbaried 2 dem ortlichin Grund-
sthcksmarkt 2u-beunelen bnd &0 dis Madverh@tnsse anzupessen. Zur Bericksichigung der Markigegebenhai-
tan &l on Ju- oder Abschlag wom vorauligen Sachwern vorrunahmen, Die Markianpassung des woriaufigen Sach-
werts an de Lage auf dem orflichen Grundsticksmand miteis des sog. Sachwertfakiors (vgl § 14 Abs. 2 Zefer
ImmoWerty) fishit im Ergebris zum marktangepassien, voraufigen Sachwar .
Dhe Markianpassung ist nicht explzt innerhalb der Imme'eny' - Regelungen zum Sachwertvedahren (55 21-23
ImmoWerty) genand. Der Bogrifl des Sachwertakions ist jedoch in § 14 Abs. 2 Tiffer 1 immolWert erauted. Saina
Pasiition Innerhialh der Sachwerermtiung st in § & Abs 2 ImmoWerfV eriuten. Diese et sich u.a aus der
Praxis. in der Sachwert-(Marktanpassimgsiaxiaren sus im Wesenfiichen schadensireien Objekien abpeleiet wer-
den. Umgekehrt muss deshalb auch ber der Bewentung der Sachwertfakior auf den vordufgan Sachwen des ki
schadensiresen Objekts (bew. des Objekts runichst chne Berlickstchtigung besonderer objekispezifischar Grund-
slicksmarkmals) angewendel wenden
Erst atschbafend dirfen bassndens oekispezifische Grundstucksmevkmale duch Zis- bew, Abschlage am markt-
angepassten, varfufigen Sachwer bericksichtigh werden. Durch diess Vorpehersweise wird die in der Werlar-
mifllung erfordersche Modellteue baachial

Das Sachwertverlahren =t insbesondere durch die Verwendurg des sachwarliakiors ein Praisvargleach, bel dem
worrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulenanlagen) den Verglechsmalstat bidel,

731 Edauterung der verwendoten Bogrifie und dor Wenermillungsansitre im Sachwartyerahmn
Harstellungskosten der baulichen Anlagen

Zir Ermitliung der Herstellungskosten sind die gewihnlchen Herslidungekosten e Flachen-, Raum- oder sonstiger
Bazugseinhes {Normalhersteliungskostan NHK 2010} mit der Anzahl der entsprechenden Bezugsenhelten der
baulichen Antagen {Brutfingrurdfiache BGF) zu vervisilachen.

Zu¢ Ermittung des Sachwenls der haulchen Anlagen (ohne Aulenanlagen) st von den Herstellngskosten auszy-
gehien, die unber Beachtung wirtschaffcher Gesichispunkte fer die Emchiung eines dem WerfgrrmitBangsobeekd! n
verghechbarer Wimes nuizbanen Naubaes gm Warermilflungsstichtag (gof. unter Barucksichtgung abwaichander
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— ™

Qualititen am Qualiatestichiag) unter Zugrundelegung newseilicher, wirtschalificher Baoweisan aufruwendan wa

.

I Zur Ermiltimng der Harstelungskosten enes Gehaudes werden vorangig de Normalherstetingskosten 2010 (NHK
2010) zu Grunde galegt, das heillt die gewohnichen Herstellungskosten, die fur die jpweilige Gelbiudean unter
Benicksichiigung des Gebaudestandands j@ Flachenenheit angegeben snd
Mit dan Horstelungskosien der baukchen Antagen nicht erfasste emzeine Bauteie, Einmchiungen, oder sansige
Vorrichiungen sind durch Zu- oder Abschiige zu berlicksichtigen

Narmalhersteliungskosten 2010 (NHK 2010)
Diie WHK 2010 sind in Anlage 1 der Sachwartnchilinig (SW-RL) vom 05082012 beschneben
Nomalherstelungskosten sind de Kosten, die markiobich fir die Nevemchiung iner entsprechendan baukchien
FAndage aufruwenden waren. Mit diesen Kostan nichl edassie enzaine Bautedie, Einfchtungen oder sonstige Vor-
nchiungen sind durch Fu- oder Abschiage zu berickschligen, soweit des dom geadhnlchen Geschaftsversehs
entspoctd. Zu den Komahersiellungskosten gehoren auch de ublcherweise enfstehendan Baunebenkosten, ins-
besondens Kosten fur Planung, Bauderchiihrung, bahdrdliche Prifungsn und Ganehmigungen.
Normalherstelungsknsten snd in det Regs mit Hike geskineter Bauprersindexreiten an de Preisverhalinigse am
Wertermitiungsstichtag anzupagcen

i NHE. 2010 enthatien neben den Kostenhenmwerten wefene Angaben ru der jawelligen Gebaudean, we An-
gaben zur Hohe der engerechneten Baunebenkosten (diese smd bereits n den Kostenkannwanen enthalten),
teiwsise Fomstiurtadoren sowse tnilweise waimmehends Edauterunnen. Es 51 der Kostenkennwert zu Grimde ru
legen, der dem Wernemmittiungsobjekt nach Gebaudean und Gebudestandard hinmeichand sntspricht,

b Fedqenden sind die Kostenkennwerte flr das Bewenungsobyskt dargestelit

Gehauds. | S i ]
Kostenkennwerte (NHK 2010) pro ¢ | BGF {eirschielich Bauneberhosten 17%) |
Standandshule R SR S S 4 | 5

Fastenbennwerte (NHK 2010] oo v BGF {einschiedich Bauneberkosten 17 %

T, |
8l T W A | . 1 ]_ _.'E. i. n.:"-- = | i i 5 !
| ArbauKuche | B0 | @40 10365 | 1250 1560 |
Tabale Fasserkonmwenn e Gehiulays
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Gebbudestandard

Diie WHEK 2010 unterschmiden bei den ainzelinen Gobdudearten zwischen verschiodenen Standardstufien. Das Wer-
termittiungsobiekt ist dementsprechend aul der Grundlage seinar Standardmerkmale 7u qualifzieren. Die Einad-
nung Zu ener Standandshie 12 insbesonders abhdngig vom Stand der technischen Entwickhing und den beste-
handan rechiichen Anforderumgen am Wertsrmiltliungsstchiag. Sk hat unter Bevicksichtigurg der Kir das jewellipe
Wertermatiungsobjeki am Wenemittlungsstichiag refevantan Markhverhalinissa ru erfolgan. Dafur sind die Qualitat
dur yenwandien Matesialien und der Baususfihnung, die energetischen Eigenschalisn sowe seiche Siandatdmer.
male, de fiir die pwelge Nulzungs- und Gebaudeant besonders relevant sind, von Bedeutng.

Die Emordnung des zu bewerenden Gebaudes in dis jewellige Standardstufe erolgt aul der Basis der Beschre:-
bung dee Gobaudestandands aus Anlage 2 der Sachwerrichfinie. Diese berishan sich abanfalle auf das Jahr 2010
und sind abhdngig von lolgenden Merdamaken

« Aulemnands

» Dach

« Fanster urd Aullentiren

» Inremwiande und - Turen

+ Deckenkonstrukfion und Treppen

* Fulbbdden

+ Bandiarownciungen

« Hetzung

+ Songlige lechnische Ausstatung

Im vorliegendsn Fall exgibt sich nachfolgende Werung im Sinne der Sachwen-Richilinie:
Daru werden die objekiberogenen Beschraibungen der Gebdwdestandards herangezogen. [as Bawerdungsobiekl

ward fir jedes Standardmerkma! entsprechend eingeordnel, wobel intepaolalanen ruldssig sind, Pro Merkmal muss
die Summe 1 angeban

= — ETr——— —_— —_—

‘Vemehmwarigascion Sim 30 o 64
Gemarkung  Eachwage Flr # adenrmichor 3103085
Girlle Marqegasse 23 Flursaich LD Gatchiren e 95013

Gutachten yom 2707 2025 - Trennung Ted 1



lmww

Kbl

| ﬁi ﬁunnﬂlﬂnmm“ des Ausstattungsstandards [SW - ichilinie)
i Ejuage ARESELT ISR AR
. sSeES.. i s |

T a1 5T &T
% ] & 5 B g B} L

L

 huiBicd w35y 08 |

Dbtes n__m_.mq&n]:!]m 5K i
ALLMATIIS# ¥ waiar e | iee W T |
IPARI A L3 ST e [ [TTIN EET B e
| Legninpanagustes ved TreEen [N T [T [T
| P ulisy 5 1M | s i3
danii prs R —a | i i L1
==l L L1 i jES
 1anniias ekalecis Agaatafuny ™ 15t | o Tim
WS R g

|l

| Mitmhs ol oo IR LT Bid

Thbel CetifeosstamdadeEnnrad

Diiesa zugeandnetan Einstutungen (s Tabelle oben) werden pro Standardmerkmal il dem 2ugehdrgen Kosten
kennwert der Standardstule und dem Wagungsantel in Prozent des Standardmerkmals mullipizien. Die sich dar-
kennwert. Durch knears Interpolation mit den Kostenkenmwaren der Gebdudear ergibl sich damus die Gebaade-

standadkennzahl
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Korrekturen und Anpassungen
Kemsa

Baupreisindex gemal § 22 Abs. (3] ImmaWenty

Diie aus den Kostienkennwerten der NHE 2010 ermitelten Herstelungskosten sind auf den \Wenermitiiungsstichtag
2u bezishen Hierzu ist der fir den Werermitthungsstichtag aktuelle und fiir die jeweige Gebaudeart zutrefienda
Pressindax fur die Bauwirtschalt des Statistischen Bundesamies (Bauprelsindex) mit dem entsprechenden Basis-
jaihr zu vEnkEndan.

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr 2010 an de aligemenen Wertverhaitnsse am Werermifiungsstichtag
arfoigh mitiels des Verhdlinsses Baupraismdex am Wenemittiungsstizhiag zum Bauprsisindes im Basisjahr (2015
= 100} Als Bsupresindex zum Wenermitilungsstchiag wind der letzte, vor dem Wertermilthungsshichtag verdffent-
lichte Bundeshaupreisindex zu Grunde gelagl (her zalatzt verdfienthchiar Wen wor dem WEST: 188,60 i, Quartal

2025
Hostenkennwert des Wohngebiudes
tu!ndﬁﬂguﬂmﬁm hﬂ-rﬂclrnetm:imntwew
Kostenkennwen des Wohngebdudes fEm? | 563,00 |
Pl ot i el . - fmTy |
L T b
1.191,05 |
Vithshemertgulachien " Bate 12 4n B4
Gematung  Exchwngn Phe 5 Auwchen 3K/ 008
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Brutto-Grundfidche (BGF)
Ok zur Berechmmng erordedichen Flachen und Massen wurden aus den vorgeiagten Unseriagen Gbemomemen,
uberschifigig geprift tew. suf Grundiage der vorhandenan Unleragen und den Erkenninissen aus dem Orsienmin

Uberschiaqig enmittes,
An des Gebludes | vorhandene Brutto-Grundfliche (BGF) Erliuterungen
Reihenmitielhas 16847 m? | vl Kap 4.6.2.
Herstellungskosten des Wohngebaudes
Mit dam zuver ermittalten und korigiertan Kestenkenmes  sowie der Brutio-Grund!iSche ergeban sich d Hisrsbed-
lungskosten des Wohngebludes wia folgt
| komigienter Kostenkennwed [€in’| S
1 Brutto-Grundflache [m] ___8ag1
= | Herstellungskosten des Wohngebdudes [(] | 204544€

Herstellungskosten der Garage
Fiir dia Garape wird sachverstindig. sin Zeibwert in Hohe von € 3 000 00 festgesetr

In den NHK nicht erfzsste Bauteile

Werlhalige, b der Berecnnung der Brutogrundiache moht erfasste Bameile, wie . 8. Dachgauben, Balkons,
Viarddchar, Kalleraulentreppen, Eingangstreppen, Einganpsiiberdachungen, Wintergaren. Gerdteschuppen sind
in Ansatz zu biringen

Baulche Anlagen sind ofmals mil besonderen Betnebsemnchiungen, wie zum Bespesl Ssunen, Alammardagen,
Schwimmbadem, Aufzigen, Rolitreppen oder Sprinkleraniagen ausgestatiet Diese Einnchtungen sind im Alige-
miinen nichi in den Nomaherstellungskosten der Gebaude enthalten

I worleqanden Fall werdan die Zeitwera der besonderen Bauteile und sonstigen Einmchiungen wie folgt vom
Sachversindigen geschatzt

Garenschiugoen

Dier Zalwen fir den Ganenschuppen wird dbersehiageg vom Sachverstindigen mit € 1 000 geschatzt
Balkos:

Der Zeibwert des Balkons wird Gbarschlagiq vom Sachvesstandsgen mit € 500,00 geschatr

Ve werion —T—

Cempkung  Escwage Flur a1 Ehlitiie 3Kt 12028
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Duchgaube
Der Zaitwert der Dachgaube, wind berschiagig vom Sachverstandigen mi € 3.000,00 geschitzt.

Zusammenfassung der in der NHK nicht erfassten Bautelle _ Zeitwert |
_Besonderes Bautell Ganenschuppen . 100000 € |
Besonderes Bauteil Balkon = __S00pnE
Besandenss Bauteil Dachgaubs EDW[]-EIEi
| Zeitwente der in der NHK nicht erfassten Bautedle e " ¢ [ ]

Gessminutzungsdaver gamat § 23 immoWerty und SW-RL

Die Gesaminutzungsdauer ist nach § 23 ImmolWeny die bel orinungsgematier Bewinschaltung ibiche wirschat-
lche Nutzungsdauer des baufichen Anlagen und micht e technisshe Standdauer, die wesentich hoher sain kann
Im worliegenden Fall argibt sich eme gewonene Gebaudestandardkennzahl von 1,40

Die Gesaminutrungsdauer fur Einfamiienhausgrundsticks wird laul Grundsticksmarkibenchl 2025 des Weera-
Meiner-Kreises mil 70 Jahnen Restgelegh Modeliontoern wurde dieger Wert, auch unter Wisdigung des Erhal-
lungsristandes des Bewartungeoliakies. Gbemommen.

Restnutzungsdaver gemal § B Abs. (6) immaoWertV

Als Restrutrungsdaues (RND) wind die Anzahl der Jahre befrachiet, in danen die baulichen {und sonsligan) Anka-
gen b ordnungsgemalar Bewinschafung voraussichiich noch wirtschatiich genutzt werden kbnnen. S ist dem-
nach such in der yomangip substanzonantiertan Sachwenernitiung entscheidend vom wirnschaltichen, aber auch
worm iechnmeenen Zustand des Objekls, nachrangig vom Alter des Gebaides brw. der Gebdudataile. abhangig
Dahei st zu beriicksichiigen, dass durchgefutrie Modemiserungan de Restntzungsdauer veriangern, unferas-
sene Instandhallung oder andere Gegebenheiten de Resinutzimpsdaver jedoch auch veiurzen koanen (val § 6
Bhs [B) ImmaWeny), Unter Modemisrerungen snd dabel Mallinshmen zu verstshen, die aine wesentichs Ver-
besserung der Wohn- cder sonstigen Nutzungsverhalinisse oder wesenfiche Einspaningen vwon Energes oder Was-
s&r bewirken

Diie wirschafichs Restnutrungsdaser si der Zedraum, in dem dis baulichen Aniagan bei ordnungsgemdiar Un-
terhattung und Bewinschaftung voraussichiich noch wirtschaftich ganuizt werdsn konnen. Sis wird im Allgemainen
durch Abzug des Alters-von der witschaffichen Gesaminutrngsdaser der baulichen Ankagen anmittell

Zur Crienterung und Berucksohtigung von Modemisierungemalinahmen anthialt Anlage 4 der SW-RL ain Modell
rur Ableitung der wirschafichen Restnutzingsdauer, mil dem anhand nachiokgender Punkietabele der Modemi-
sedingegrad armibell wendan kanm

ey et Uiy Sade 14 wm G4
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o e g TR e o
Dachameusning nklusive Viebesserung dar Warmedimmung 1 1
_Hu:lmuwunp' der Fenulsrund Aullentoren ™~~~ | 2 = Al
' Modermsierning der Leiingssystema (Shrom, Gas, Wasssr, Abwassor) F] 0
| Modsrmmisrung der Heizungsaniage 2 1
Wirmmgammieng disr Aulaseinde 4 0
Mcoemisierung von Badem 2 1
Modarmssrung des Innenavsbass. 2 B Dockon, Fullboden, Tregpen 2 1
Wesenliche Verbesserung de Grundnssgestaliurg 2 0
Summe = = 0 g
Tabels Modarmssrungsranmas e T

Bezogen aut das Bewertungsobjekt st am wahrscheinlichsien davon auszugehen, dass ein nicht modemisierter

Zustand erreichl wird (=eha Tabeils unten)

e sz

4 Punkie = | keine Modemisierangen im Rahmen der Instandhaltung
| B Punkte = | mittierer Modemisisrungsgrad

13 Punkie = | iberwiegend modemisiert

SiEPwks |- | unlassend modemeen

Taknke Modersisermgigrad

Oie ensprechand zu modifizierends Restmrzungsdausr engibl sich aus der Sachwent-Richilinia wie folgt:

—_— e ——— ==

e pishin i gUEBCA SN Sade B yon B4

Gemanapg  Cachwegn Eir B Akgnaschen 3K 11 EIE
Siraka Mangriasse 17 ST Outachien N 205013

Giutachien vom 2707 2025 - Trenning Ted 1

)



Tabelie zur Ermittiung der modifizierten Restnutzungsdauer (mod. RND) ;
Punkie Werle fir a, b und c: ab einem rel,
Modernisierungsgrad
2
3
| 4
5
[
7
8
| 3

Bet dem Bewsrtingsobiekt handel es sich um &in 114 Jahre aites Gebaude Die modiizars winschaftiche Rest:
nutzungsdauer betragt 18 Jahre (ermitiall durch lineare inlgrpalation).

Alterswertminderung gemif § Z3 ImmoWertV

Dhe Wertminderung der Gebdude wegen Altes (Aersweriminderang) wird nach dem linearen Abschnsdiungsme.
e aul der Bass der sachverstandig geschatrien witschafiicnen Restnutzungsdaver (RND) des Gebaudes und
der jeweds (hiichen Gesaminutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebiude armitalt.

Dl o ariordarichs lineare Allrswadmindenng (AWM) wind in einem Prozenteats dor Herstellkosten der bau-
lichen Anlagen sisqedrick! und aul der Grundiage der wirschafichen Gesamtnutzungsdaver (GND) wnd der
wirtschaftichen Restnutzungsdaver (RND) nach folgender Formel besechnet

-'uut-mmmmm Baile 35w 64

Gematiung ST Fiur 3 Abtersbdeen AR H RS
Strali Mongnigesse 22 stk 8 Guischen be | X013
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AWM in % = (GND - RND) { GND ™ 100

I Sachwert der baufichen Anlagen
Somit ergibt sich der Sachwert der baulichen Anlagen wie folgl.
Herstellungskossen des Wohngebaudes [€] - T 2ME
- | Alterswertmnderung 70,87 % 159424
= | Zeitwert des Wohngebaudes [€] | 65219
+ | Zotwen Garage JE] 1000
+ | Zaiwert sonsige Nebengebae (hier. Gartenschuppen) (€] 1 1.000
+ | Zeitwert besonders Baubele (Dachgaube, Bathan) (] 3500
+ | AnbaulKiche 5000
= | Sachwert der baulichan Aniagen [€] T8,
| Dt Sachwert der haglichen Anlagen betragt somil € 77,718,00

Bodenmwert
[ Dier Boderwert betrigt € 863100 {siehe daru 7.3 7 Bodenwert

Vorlsufiger Sachwert der Geblude und des Grundstiicks
Der vorlgufige Sachwer der Gabaude und des Grundsticks ergibt sich we folgt

Sachwen derbaubchen Anlagenfd] 77.718,00 |
¢ | Bodemwer . BE31.00
;M%mﬁ*ﬂmmm undsticks €] | B6.350,00 |

Sachwertfaktor | Marktanpassungsfaktor gemdf § 14 Abs. 1 Satz 1 ImmaWerty

Nach ImmoWerty solien mitisls Sachwerttaktoren die aligemeingn Wartverhalinisse auf dem Grundstiicksmarki
-erfagsl werden, sowail sie nichl aul andere Wese bereils bericksichligt worden sind Im Rahman des Sachwen:
varfahrens sind Sacheertfakioren nach § 193 Abs. (5} Satz 2 Nr. 2 des BauGB zu verwenden. Sachweriiakionen
sind Inshesondere Fakinren rur Anpassung des Sachwerts, die aus dem Vierhalnis geeigneler Kaufprelse zu ant-
sprechendsn Sachweien abgeleitel worden savd

Der objekiarspezifische Marklanpassungstaxdor {Sachwertizdor) wird auf der Grundiage

= der Angaben des Grifchen Gutachiarausschisses

= durch Abrden von Daten aus Datenbanksn extermisr Denstisister

o durch eigene Ernebungen des Sachverstandigen

FLULT SR TR e g Gl A7 vom Al
Gevaterg  Eschwegs Fiur L Aklgnzmichen K11 X025
Sl Nangnigasss 22 Pl 1821 Gutsciian Ne. 2025013

Gutachien vam 27 07 235 - Trennueng Teil 1



BT
bestimmt und angeselzl

l Der Sachwert st sine Grike, dis (berwiegend aus Kosiendberisgungen hemaus entsteht (Erwerbakostan des Bo-
dens und Herstellungskosten des Gebliudes), Aus diwsem Grund muss bei der Ablsitung des endglligen Sach-
werts immer noch die Markisiuation berucksichtigt werdan, denn remne Kostenuberegungen fiimen m dan messten
Fallen nicht zu sinem Preis, der aul dem Grundstuckamarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen winhe
Das tatsdchiiche Marktgeschehen und somil das Verhaltnis von Verkehsswent zu Sschwerl lasst sich uber so ge-
nannte Saechwertfakiorsn beskmmen Sohche Faktoren wurden vom Gutachierausschuss des Wera- Mo bner-Ke-
s prrnittelt und im Immobiliensmarktbencht 2026 vemffentlicht. Demnach muss bei Sachwerten verglichbanss
Obfekte von nnd € B5 000,00 ame Marklanpassung worgenammen warden. Fir diesen Gebaudewert wurda vom
Gutactierausschuss keing Markianpassung angegeben, da nur sin Kauffall worhanden war. Eing Marklanpassung
beginnt ab 125 000,00 Euro. Di Anpassung wurde sulgnind des vorawigen Sachwertes, Grille des Grundstiicks,

Bodenwen stc. mit 1.30 gutachierich geschatet und als angamessen batrachiet.

Marktangepasster, vortaufiger Sachwert

Diar marktangegasshe vorliufige Sachwart enibit sich somit wie folgt

|| Vorlauiger Sachwert der Gebaude und des Grundstucks (€] | 86.350,00
| x| Sachwertiaktor 130
|- | Bauschadan | Mangel (boG) | -11.00000 |
= | Marktangepasster, vorlaufiger Sachwer ft] 101.25511

Besandere objekispezifische Grundsticksmerkmale gemit § B Abs. 2 und 3 ImmaWertV
Untes den besonderen ohjektspazifischen Grundstucksmeskmalen (boG) versteht man alie vom ublchen Zustand
vorglaichbares Cibjekte, den Wert besinfussende, ahweichende, individustie Eganschaften des Bewerhingsob-
jekis.

wintschaffliche Uberalterung,
- Uberdurchschnitticher Erfhaltingszustand,

Fredegungskoslan,
- Bodenvensseinigungen wund
- gundshicksbezogens Rechie urd Belaztungen
Diie besorkdern obyekispezifischen Grundsticksmarkmale snd, sowelt sie bes der Berechnung bis 2u dieser Stelle
noch mchl berlekeichtigh wurden, durch Zu- oder Abschiage regaimilig nach der Marklanpassung gesondert v
berckschiigen (§ 8 Absatz 2 und 3 Immoiveny].

Yokt smesiiguiachlan Gefe M aon G4
Gemurkieg  Ssiwiege Flr # Mcmnzschan; 3K 1A
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T4 Eftragawarisnmidtiong gem. §§ 17— 20 ImmoWerd'

Cias Model! Eir die Ermiftiung des Ertragawerts ist in den §5 17 - 20 ImmowenV beschrieten

Cie Ermiftiung des Erragswerts basiet auf den markdiliich erzielbaren jahrdichen Erragen (insbesondere Miaten
und Pachian) aus dem Grundsiuck, Die Summe aler Erdrage wird als Rohertrag bezechrst. Maligebiich fle den
{Ertrags-) Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinerirag ermittelt sich als Roherirag abzigich
ther Autwendungen. dis der Egentumer fur die Bewitschafiung emnschie@ich Erhalung des Gnindsticks aubwen:
dien miuss (Bewirtschaftungskosten)

Dias Erragswertverdabeen fullt auf der Uberegung, dass der dem Grundstickseigentimer vertisibende Reinertrag
aus dem Grundstick e Verzinsung des Grundstichswerts (bzw, des dafiir gezahiien Kaufpreses) darstelt Des:
healh wird der Ertragswert afs Rentenbarwert durch Kapitalisaarnung des Reinerirags beatimml

Hierbl it 20 beschten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung Kir den Grund
und Boden ais auch fir die auf dam Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebsude) 1nd sonstigen
Anlagen (2 B. Anpfanzungen) darstelit. Der Grund und Boden gill grendsatziich als unverganglch (hzw. unzarsior-
bar) Cagegen ist die (winschatiiche) Restnutrungsdauer der baulichen und sonshgen Anlagen zedich begrenzt
Der Bodenwert ist getrennt vom Wer der Gebdude und Aubanantagen | d R, im Vergleichawertverfahren (vai. §
16 Imma\Werf\} gnmdssdtzlich so 2u emmiftteln, wie er sich ergehen wiirde, wenn das Grundstuck onbebaul ware
Der auf den Bodemson entfallende Remerragsantell wird durch Mudiplikation des Bodenwers mit dem Liegen-
schaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanted stellt somit die ewige Rentonrate des Badenwerts dar)

Der zuf die baulichen und sonstigen Anfagen entisterde Remenragsanteil ergibt sich als Differeng | (Gesamt-)
Reinerirag des Grundsticks® abaiglich Remedragsantaid des Grund und Bodens”

Der {Errags-) Wert der baufichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitabsienung (d b, ZeiteniEnbarserbe-
rechnung) des (Rmn-) Efragsanteds der baofchen und sonsfipen Anlagen unter Verwendung des Lisgenschatts-
rinssatzes und der Restnutrungsdaver ermiliell.

Der voriaufige Erragseet setzt sich aus der Somme von Bodenwert® und Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen’ zussmmen

Gal bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bed der Emittiung des voraubgen
Ertragswents nicht berGicksichtigt wurden, sind bet dar Ableitung des Ertragswents aus dem vodaufigen Erragswen
sachgemal zu berbcksichiigen

Das Ertragswertverfahren stelt insbesonders durch Verwendung des aus Kaufpresen abgalaitasen Legen-
schafiszingsatzes einen Maufprejsvergleich im \Wesentichen aul der Grundlage des marktubich erzetbarsn
Grundssicksrmmarages dar

e 4 o B4
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T41  Edauterungen der verwendsten Begriffe und Werarmitiungsansélze im Erragswertvarishren

Jahresrohertrag

Cler Rohenrag umiasst alle bel ordnungsgemEier Bawrschafung und ulassger Nutzung markiublich erzielbanen
Erragen sus dem Grundstlck, Bei der Ermtiung des Roherirags ist von den dbfichen [nachhaliin pesicharten)
Einnahmamogichkeiten des Grundsticks {instesondere der Gebiude) auszugehen Waicht de tatsachiiche Nut-
sung von Grundsticken cder Grundstiichstedan von den Ublichen, nachhatiig gesicherien Nutzungsmeglichiaiten
ab undioder werden fir die tatsichiche Nutzung von Grundstiicken cder Grindstickstsien vom Ublichen abwes-
chende Enfgelte srmel, sind Kir d Enmitfung des Roherrags zundehst die fir sine dbliche Nutaung marktitilich
erzielbaren Errdge zugrunde zu legen

Wohnfidche ca 78,97 m?

Tatsdchiiche Nettokaitmisten = Das Obekt wurde zum Zetpunkl der Besichogung wermestet (Laut An-
gaben des Eigenlumens) Uiniesiagan rum Mstverhalnis bagen nichl vor

marktiblich erzielbane Nette-  ¢a 700 €

kaltmiete D marktdblich erzielbars Metz konnte durch Immobiienpartale
wnh Immmabibenscout?d de and www. immowalt de und Vergleichsan-
gebole abgeleset werden. Da hier der Zustand der Raumlichkeitan nichl
bekanl (e, wurde sin Matzing im untersn Bereich sachverstindig test-

gelegl
Wohnfliche tatsdchliche marktibfich Rishertrag
Mieta erzielbare
Mietainheit Miste
monatlich manatlich jahriich
(Efm) {€) (€}
Haus ' L TRET [V 700 € 63346 €
Garage | pauschai 0 50.00€ 00,00 €
Symme | 0 7.233.48 €
'mr.nmum;w - et o B4
Gemaiumy  Eschunge Fus Al Aaterizaghan K4 12020
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Roherirag
At der Grundiage der oben angegebenen, marktiibiich erziedbaen Misten ergibt sich ein Jahres-Rchertrag in
Hahe won € 7.233,48

Bewirtschaftungskosion
Die Bewirtschaflungskosten sind markdiiblich entstehande Aufwendungen, die fiir sine ordnungsgemalie Bewirt-
schalung und 2usssige Nutrung des Grindstiicks (Insbesondare der Gebdude) laufend erdordadich sind. Die Be-
wirtechafungskosien umizssan

o die Verwaltungskosten,

» die Instandhaitungskosten,

«  das Mistausiatwagnis und

o die Belrishskosten.

Linter dem Mstausfallwagnis st insbesondare das Risiko sines Edragemindinsng mu verstshen, die durch unean-
bringhiche Rickstande von Mieten, Pachien und sonsbgen Esnatmen oder disrch varibergehenden Leerstand van
Raum, der 2ur Vermastung, Vermachiung oder sanstigen Nutzung bestimmt st entsteht. Es umfasst auch das R
sig von uneinbringhchen Kosten einer Rechisverfolgung aul Zahlung, Aufhebung enes Matverhiiinisses oder
Réumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 immoWertV u. § 28 Satr Tund 211 BY),

Jur Bestimmung des Renerlrags werden vom Robertrag nur die Bawinschaltungskosten{anieile) in Aboug ge-
bracht, dis vom Eigentimer 7u ragan gind. d h. picht zusatrich rem angesetrien Roherdrag aul de Maker umge-
fegl warden kanmen

Do Bewirschaftungskosten werdan geml dan werttamtlichan Bewinschaftungskosten aby 2025 der Immower
BNgewensel.

Satrsbshosten
E= wrd davon susgegangen, dass die Betnabskosten auf den Meter umgelsgt werden

Bewirtschafiungskosten ins- | 1,105,58 € (14€m7)

gesamt (rd.): 106,00 Eiiro f. Garage

Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer

Liegenschaftszinssatz | 0.30%

Wkt ytachien n N St 42 von B
Gemating  Fafange i 5 Akmeswichan 3K 1M
Straibir Mirseigisse 27 Fiosnick VT Crrnzhten Nr 08013
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Ayl Basis das immobfienmarktberichies des Warra-Meiliner-Krais
I wird unter Wirdigung des Parameder Gebiudeart und der Resinut-
rungsdauer der Lisgenschafiszinssatz mil 0,30 % fesigelegt

Erfguterung:

Der Linpenschafiszinssatz st ene Rechengrile im Erragewertvertah-
ren, Er wh auf der Grundiage peegnater Kaufprewse und dar ihnen anl-
sprochenden Reinenrage fr mit dem Bewerlungsgrundstick hirsichiich
Mutzung und Behauung gleichariger Grundstiicke nach den Grundsat-
zen des Ertragewertvertahrens als Durchschniftswer abgelefiat (vl § 14
M. 3 Satr 2 immoWertV) Der Ansalzr des (markinondommen) Liegén-
schafszinesatres fur die \Wertermittheng im Erragsweartverfahen siail
somit sicher, dass das Erragswertverfabnen ein markikonformes Engeb-
nis lefen, d.h. dem Verkehrswert entspricht, Der LiepenschaResinsestr
s demzubolge der Marktangassungsfakior des Erfragswerivedahrens
Durch ihn werden de afgemeinen Wertverhatnisse auf dem Grund-
shiicksmarkl erfasst, soweill diese nicht auf anders Waise baruckschigl
sind.

Restnutzungsdauer Fikthes Bauyghr 1581
Talsachiches Aler um WEST 114
Ressutzungsdauer (RND). 18

Dier Barwertfaktor (BWF) (st pemal Anlage 1 dar Immo\WenV ein Vervisl-
faltiger der als Zaitrentenbarwerifaktor siner [Shrich nachschissig zahl-
baren Rente dber die Jed der Restnulzungsdauer, also abor 18 Jare,
barschneat wird.

In diesam Fall wird laut Gutachlarausschusses der Lingenschaftszins von
01,3 % in Areatz gebrachl Der Barwertfakior errechnet sich aus.

BIE = (g~ 1) ! {g*x{q - 1)
:21.,5

wobel:

n = Lootzeit (RND)
g=p+

p= Lisganschafiszins

Wik e e iguinchien - B Gt 41w B4
Gemauuny  Escrreegn iy = Akwmmchon 3K 12035
Siralle: K 1T ek sl Guischton Nr.  HESH3
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Ertragswert

I Der Ertragswert ist der auf die Wertvertinisse am Wertermitliungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Surmme aller aus dem Obyekl wahrend saner Nutzungsdauer erzelbaren (Rein.) Errage snschiiettich Zinsen und
Zinseszirsan entspdchl. Die Einklnite aller wahrend der Nutrungsdaser noch anfallsnden Erréne - sligeninst aul
dig Wartverhaltmssa aum Wersrmitiungsshchiag - sind wertmaty gleichzusetzen mil dem Erragswen des Ub-
jekis
Als Nutzungsdauer ist fir die bauschen und sonstigen Anlagen die (wintschafliche) Restnutzungsdaver anzuset-
zen, fur den Grund und Baden unandiich (ewige Renla)
Der Erfragswe ergibt sich mit den emmilteden Engangsgroden, wis foigh
it et e e B N f;'“l-l;ﬁr‘
GeEmatag  Eswege Flur & Altmimcher 3K 1S
Sralbe A g 22 Pk B4 Guiachan Ne. 3413
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sachbailige Mattomistainpabmen

Mlitilabeiten Fifchs in m* Miere in 7 =® Wi, Jukrermiate in i
Easlalt | Te gy r.oo LR
Eunbgie 2 ]
Eindule 3 Lo
Einkain 4 0,0
Eisden § Ll
Fumme Fiachs Taal m dubrezroderting Wolaen Ll I
Angabl der Cinbesiin 1
GaragenlStellplitze Anzabl Micte bn | § Moswt
Batage 1 50,00 00,0
Teliphiize L 0.0
:-'Iili!t Ermrage
MM 0.0
Jubregrobertrsg: T.233.48 1)
Brwirtzchultangshosten - 18,75 fnifm irar
Inst sadh abtungnoien wobaan i im' Wil 14,00 L%,
Instsedbaliungaisdton Garsge i Witk 104, 00 1,00
Verwsitungakestes Walran i Wik 0,08
arwsiungskesben Gurage s ek L
Ptz albpwwpeis m X 2.00 Ha6
sanztige Bebrithahagien Uy 0.0
J. Femmy Baowistechaltnngobostan: L3536 1
jEbelicher Reinerirag: 58171
Badenweriverzinsang
Liegenzeh slacinsaats 0,30k
Boderwen [rur Waedarlind] e300
A Bodeawsiiverzingung suc Vordarised 26 1)
Reingiteag deor Baslichon sad sonstiges Aslagen 583511
Ertragswert dar baaliches Asluige
{modifizieta] Boomazung sduur o Juhren 8
Burwart! oy 14871
Ertragewert der baslichen Anluge Rl B |
Bodenwert [Youdestind) 863
! vorliafiger Evtragswent Mo
gl Warki sepazsung uber MupFokioe
maiblangepasster Ertragswent o
besondere abjebtzpezifivche Grosdmickimarimaly
‘wierimindureeg wegen Bausehidin und Baumingsl -1.ane

wizhi ynd magtiechliche Bindungen
Badeswert Mstarland
1

l
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8. Beriicksichtigung wertrelevanter Rachte und Balasfungen
l im vorfeganden Fall sind keine wertbesinflussenden Rechie und Belastungen bel der andgifigen Bildung des
Verkehrswartes zu bericksichbgen

- Plausiblithtsprifung gem. § 13 ImmoWerly

Der Eriragswen weicht lediglich cinca 1,0 % vom, fir die Ableitung des Vedushmwartes mallgeblichen, Sachwert
aly und stz somit de Henedung deser Verehmswenemitiiung.

10. Verkehrswert am Wenermitfungsstichtag

Der Verkahrewer, wie 2 in § 194 des Baogesetrbuchs nomie ist, wind im Aligemeinen als der Preis angasehen,
dar im gewdhniichen Geschafsverkehr unter Berlicksichiqung aller wertrelsvanion Merkmaie 7u szsilen waee
Ineoferm handel os sich bl dom Verkehrswert um die Prognose des wahrschesnlichston Preises.

Der Verkehrswer! ais der wahrscheinfichste Preis ist nach § & Atis 1 ImmaoWerfV' aus dem Ergebne des oder der
herangezeganen \Varishmen mnter Wirdigung semnas oder [hrer Aussagefahigheit zu amillalin. In Anbatrachl des
Zwecks des Gutachtens, der Nutnsng des Objekies sowie des erteiiten Aultrmges und den Aussagen des Gul-
schierausschuss fir iImmobiliereerte des Wema-Meillner-Kreises, ofientiers ch mich ber der Ermitiung des Ver-
kehrswerdes im Wesentlichen am Ergebnis des Sachweriverfahrens Die Ergebnssa der weitersn angewenda-
ten Wenermitlungswerfanren stidzen dabei dieses Ergebnis

Der Verkshrswer (nach § 154 BauGB) wird unter Barucksichtiqung sler werirslevanten Einfiissse, sowse der Lage
auf dem Grundsticksiedmarkl zum Wensmittlungsstichiag, dem 27 08 2025 srmttet ma m

€ 101.000,00
(in Worten: einhunderteintausend Euro)

11.  Schiusserklarung des Sachverstindigen

Dieses Gutachien ist nur mit der Ornginalunberschrilt gilbg. Dwe dem Sachvarstandigen Ubstassengn Matenaten
und sine Ausherfigung dieses Gutachtens werden in séinem Biro archivierl. D Aufbewahrungsirist betragl 10
Jahre Dor Sachverstindige arklin, dass er dieses Gutachlen in seiner Yerantwortung, frel von jeder Bindung,
ohne personiiches Interessa am Ergabinis und ohne die Verolgung von wirschaffichen interessen Dritter oder im
Aufirag Driter erstellt bt Der Sachverstindige beschamigt durch seine Unberschrift zugheich, dass hm keine der
Ablehnungsgrinds enpegensiehen, aus denen jemand &ls Baweiszauge ofer Sachvarstandints mohl zulassig sl

EIMl Pt AE vom B
Gamartung.  Esthwece Flyr i M lanrpchsn Bl
Siralls Manpeigaces 22 Fhrgfik ) Goachtan Ne.  J00RAN

AGutachien vam 3707 2025 - Trannung Tail 1



oder seinen Aussagen kene volls Glaubwindigheil besgemessen werden kann, Der Sachwerstandige erklan, dass
I er das Gutachien ohne die Mitwirkung Dritter ersteilt hat

Exchwaas, 37082025

i L e

Sachverstandige fir die Wertznnitiung won bebauten und unbebauten Grundaticken

Wl s eI Bate 4T von G4
Devauny  Esitwegm Fhr i fkmnmicher 30835
Sirnlle Vargeigasss 20 Fhosijes 1021 OuticheaMe 2008013
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Rechisgrundiagen der Verkshrswertermittiung

BauGB

Baugesatrboch in der Fassung der Bekannimachung vom 03 November 2017 (BGE! 1 5. 3534), Latzte Andarung
vorm 12.08 2025

BaulvO

Baunutzungsverordming in der Fassung der Bekannimachung vom 23, Jamiar 1909 (BGBL | § 132), die zulstzt
durch Adikel 2 des Gesatzes vom 11 Juni 2013 (BGBL | 5. 1545) geBndarl worden ist

Bayerische Baucrdnung in der Fassung der Bekannimachung vem 14, August 2007 (GBI 588) BayRS 213211
Bewertungsgesetz [BewG)

in der Fassung der Bekanmmachung vom 1. Febeuar 1851 (BGE1. 15 230), das zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 4, November 2018 (BGBI | 5. 2484) geandent worden ist
Gesetz Ober das Erbbauracht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG)
Erbbaurechispesetz in dér im Bundesgesetrbiatt Ted I, Gledenngsnummer 403-8, vertffentlichten bersinigian
Fassung, das sulstr! durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 1. Cikiober 2013 (BGBL | 5. 3718) geinden
wondsan it
ImmoWerty
Verordnung Uber Grundsitze fir de Ermittiung der Verkahrswarie von Grundsticken (immobilienweremittiangs-
verordnung — ImmoWerdV) vom 18, Mal 2010
WeriR MG

Wortarmitiungsnchbinen - Richinien filr de Ermiftung der Verkehwswens (Marktwerte) von Grundstucken in der
Fassung vom 01, Marz 2006 (BAnz Ne. 108a vom 10. Jund 2008); Benchiigung vom 1. Jull 2006 8Anz. Nr 1218
4798 Koreneritur dey Aifors [Minsichiich diy Reowtungan i Sachue. Werpschzear, o Evtagewenerfatan wed auf dis Sach-
et (SWCRL) vom § September 2011 (Bdne AT 11D 2097 suf g Vargwechswainctivoy (190 AL) wam A0 Aivr 2044 [Bdne
AT Fr0d-2014 B30 baw, HMWEW e 1 Nopomber W15 [Hame AT 012 A0 15 F) vornesin)
Bodenrichtwertrichtliniz “RL)
Richtiinie zur Ermiilung von Bodenrichtwerten vom 11 Janugr 2011
Sachwertrichtlinle {SW-RL)
Richiflinie zur Ermitflung des Sachwears vom 05, Septernbar 2012 in der Bexanntmachung vom 18. Oldaber 2012
(Banz AT 18.10.2012 B1)
Vergloichswertrichtiinie (VW-RL)
Richtiine zor Ermitiiung des Vemglechswns und des Bodenwens (Verglechswertnchifinke - VW-RL) vom 20, Marz
2014 (BAnz, AT 11.04 2014 83)
Ertragswertrichtiinie (EW-RL)
Richtling zur Ermifflung des Erragswerts [Ertragswertrichitinie - EW-RL) vom 12 November 2015 [BAnz. AT
04.12.2015 Ba)
BGE
Brgariches Gesatzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2 Januar 2002 (BGBI | 5. 42, 2909, 2003 1
5. 73
EnEV
Energreeinspanerordnung vom 24 Jub 2007 (BGBI 1 5. 1518), die 2uletzt durch Artkad 3 der Verondnung vam 24,
Okbober 2015 (BGBI | 5. 178Y) gelndart warden st
;‘T: Inkrafttieden der letzlen Anderung, 28 Oktober 2015 (At 5 VO vom 24. Okiober 2015)

v
WohnFachamwemrdnung - Verordnung zur Beschnung der Wohndflache voin 25. November 2003 (BGEL | 5. 2345)
BatrkV
Belriebskostenvarmdnung vom 25 November 2000 (BGBI | 5. 2346, 234T), die durch Artikiel 4 des Gesetres

e W Ll 0017 PEACTEN NS ﬂﬁhuwm‘r
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DN 283
Can 283 Biah 2 Wohnungen, Berechnung der Wohnfiachen und Nutrliachen®™ (Ausgabe Febnsar 1962, obwohl sm
Obdober 1983 nalick gazogan findet disse Vorschrilt in der Praxis weiterhin Anwendung)

Litaraburuarralchnis
Kiglber, Wollgang: Verkehrswartermitung von Grundsiticken. Kemmentar und Handbuch zur Ermittiung von Yer-
kehes-, Baleihungs-, Versicherungs- und Untemebmensweden wer Berdcksichbgung der ImmoWerV und
BauGE, ¥ Aufiage, Koln, 2014

Sprengnetter, Hans Ofio ua. Grindsilcksbewertung - Lebrbuch, Loseblattsammiung, Sprangnedtar Immaobifien-
bewartung, Sinzig, stindig akivaksied

Krill, Ralf und Hausmann, Andrea: Rechin und Belastungen bel der Verkshrswertzrmittieng von Grundstiicken,
Bilcher Wermer Vierag, 5. Auflage 08 10.2015
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Anlagen
Anlage 1 - Ausruge aus der Legenschafiskans

-

HESSEM gy bir Bogenmanagsinent Hambarg (Efas)

e fehal-Syads §
BESTE Hombeng [Efza)

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Camaiking  Escrweege
Eralie WFomigasse &
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