GUTACHTEN

in der Zwenpsvarsiaigeringesache 3 K G825
das Amisgerchls Eschwege
tber den Verkehrswert (Marktwerf) |, S. d. § 184 Baugesatzbuch

Objekint Nuitzfahrzeug-Doppelgarage (Massiviau) _
Adresse Talstralie, Sontra/Heyerode l
Bavjahr wm 1880

Nuizfischs ca. 73 m*
| Grundstiick 1.062 m*, MD [Dorfgebist)

Der Verkehrawert wurde zum Wertarmitthungsstichtag 16.05 2025

ermittell mit rd. 36,000 €
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1.1.  Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bawertungsobjekls:  nichl unterkellers alingeschossige Nutzfabrzsug- Doppalgarage

mit angrenzendam Carpon und Holrgananhime
Objekiadmesze: Talsiralle, 36205 Sonlra/Heyerode
Grundbuchangabsn Grundbuch von Heyerods Blatt 570, Ifd. Nr, 1 im Bestands-
verzaichnis, Gemarkung Heyeroda, Flur 3, Flurstiick 8011,
Varkehrsfiiche Talsirafle, Grile 1.062 m*

1.2.  Angaben rum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggetier: Armisgericht Eschwege

Auftrag vom. 31032025

Eigentumar, datenschutzrechtliche Angaben werden dem Amisgerichi
gesondert migetaill

1.3.  Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gulachisnarstallung: Verkehmsweriemitllung swecks Zwangsversisigarung

Wertarmitiiungsstichiag: 16.06.2025

Tag der Ortsbesichbgung: 16.05.2026

Tailnghmar am Oristermin.  der Eigentimaer und der Sachverstindige

Ablaul der Onstermin die Verfahrenshelailigten wurden Uber den Oristermin schriftlich
informiart; der Eigantumar bostatigte den anbermumitan Oristarmin
und stimmie der Innenbesichligung zu, sodass similiche Raumilich-
keiten der zu bewertenden Nutzfshrzeug- Doppalgaragse, des
Carporta und der HolzgartenhOtle komplet! nebst den Aulten-
anlagen besichtigl werden konnten: der Eigantiimer informiade den
Sachverstindigen ubar die fahlendan Erschlisfungen des
Bewertungegrundstlicks

Herangezogene Unlaragen,

Eriundigungen, Informationan, - Grundbuchauszug, amtlicher Ksrtenauszug des Geoporials

Hessen Ober das Amisgerichl Eschwoge

- Auszug sus der Bodennohiwarkarts
- Folodekumantation (bar das Ingeniaurbiro

Baesanderheiten keine

Dibsjmkt: Mulzistermug- Doppeigarage. Tabsirlls, 38305 Sonira'Hepsmds 4



Ingenisurtdro Schwabe Markhvarguiachtan
Cheiwtngh Heremann-Sirafle 1, 17308 Hutbod Hetigenuisd! 3 W BiDs

2. Grund- und Bodenbeschreibung

21. Lage

2.1.1. Groliriumige Lage

Bundesland: Hessen

Stadt/Gemeinda: Trubanhausan - Cristell der Kleinstadt Sontra, im Werm-

Medfinestrais mit rd. 200 Einwohnem: kiging, iandiich gepragis
Gameinde mil leicht nicki@ufiger Bevilkerungszahl, Kinder-
garten, Schulan sowle Versorgungsainrichiungen befinden sich
in dar Kemstadt Sontra

lberdriliche Anbindung. maRige bis milflers Verkahratage durch dis Wangisrends
Landesstralle 3240, nach Sontra ca. 3 km Enffernung: zur im
Bau bafindlichen A 44 ca, B km, zum Obsrzentrum Kassel mit
Anbindung an dieé Bundessulcbahnen T und 49 sowia ICE-
Bahnhof Kassel-Wiiheimshihe ca_ 30 km

2.1.2. Kielnriiumige Lage

Innerbriliche Lage: im Ortzkem in typisch dérflicher Wohnlage

Art dar Bebauung und Nutzungen

in der Strafte und im Ortstell.  insgesami lypisch dorflich offens Wohnbebauung mil
angrenzendan unterschiedlich groflen Hol- und Gartenfichen

Beeintrachtigungen: sehr geringe Immissionan des 4rilichen Anllsgerverkehrs

Topografie/

geografische Ausrichiung; glinstige Grundsticksausrichiung mit nordsaitiger
Straflenanbindung

2.2, Gestalt und Form

Gestall und Form; schmala, fast rechleckige Grundstlcksform
Profii: reelatly ebangs Gefallanivasu
Grundaticksgrilis 1.062 m*

2.3. ErschlieBung, Baugrund etc.

Strabenart/-aushau Talstralle - latzlidhrig neu ausgabauts welspuria asphaltiens
Anfiegarsiralta mil beidemnssailigen Gahwegen, als Orsdurch-
fahricstrale makig frequantier

Cibpit: Nutziahrreug- Doppaigarsge, Taimtraie, JE205 SontraHerysods
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Chimhaph-Henamaon-Smalie 10, 37008 rinilhad Fendgenatns 3K &8
Anschlisse an

Versorgungslaitungan und

Abwassarbessitigung. nur varkehrslechnischa Erschiieflung durch direkle

StraBananbindung, sonst keine Hausanschlussisiungen der Ver-
und Entsorgung, ebenfalls kein Stromanschiuss
Granzverhéfinisse, nachbarliche
Gemelrsamiaitan: KEine
Baugrund, Grundwasser: iragfshiger Baugrund (soweil sugsnechainiich ersichtiich)

2.4, Privatrechtliche Situstion

grundbuchlich gesichare

Baiastungen in Abteilung Il des Grundbuches von Heyerode Biatt 570:
- ZWRngEVaTSIEIgETUNg

Anmarkung: svaniusle Schuldverhaiinisse in Abteilung (Il des Grundbuchs
wardan hier nicht barlicksichiigl

Bodenordnungsverfahren; nichl bakannt, da entsprachender Varmerk Liber aventualle
Bodenordnungsverfahren in Abteilung || das Grundbuchs zu

Elahn hat

nichl singalragens Rachie und

Lasten: kelne bakanni; diesbeziglich wurden kaine wellaren
Nachiorschungen angestelll wardan

2.5 Offentlich-rechtiiche Situation

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis: kerine bekanni

Altlastanverzaichnis: &s handell sich um keinen alllastenverddchligan Standort nach
Angicht des Sachvarsiandigen

Denkmalschute bel dem Bawertungsobjek! handalt @s sich aufgrund seiner
Gebaudshistore um kein Kulturdenkmal gemil hessischem
Cenkmalschutzrechl

Bauplanungarecht

Darstailung im Babsuungspian: das Bewerungsobjekt befindet sich nicht innarhalb sines
rechiskriiftigen B-Pian-Gabiates der Stadl Sonira
Satzungen. ksine bakannt

Otijmkt: Nutrtahrzeug- Doppelgamge, Tmstralls, 36005 Somra/Heyenods #
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Bauordnungsracht
Bni disser Weartarmittiung wird dis materielle Legalitél der baulichen Anlagen und Nulzungan

voralsgesalrt

2.6. Entwicklungszustand inkl. Beltrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand: baursifes Land

Baitrags- und Abgabenzustand: erschiiefungsbedtragsfre

27, Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privaimechilichen und Glifentlich-rechilichen Situation wurden, sofem

nichl andars angegeben, schriftiich eingeholt bazishungsweisa mil dam Eigentimer wihrend des
Oristarmins besprochen,

Die Berechnung der Bruttogrundfiiiche und der Nutzfidchen erfoigte anhand der Liegenschafis-
karte. Die Gebaudeabmessungan wurden vor Ot hinreichend au! Plausibilitdl dberprift

28. Derzeitige Nutrung und Vermietungssituation

derzeitige Mutzung: gewerbliche Nutzung: Kaltiager

nachhaltige Miaterirage: die mitieifristig nachhaltige Netio-Kalimiste wird Ubar die
Grundsibcksmarkidalien 2025, ber den Grundsilckamarki-
barichl des Werma-Meifinar-Kreisas 2022 sowie der eigensn
Mistprasssammiung abgeleitat und beiriigh fir die Nutzflichen
des Werkstattschuppens 1.50 €m?, fir den Carport 1.00 €/m°
und fir die Hotzgarienhitte mit 0,80 €/m*

3. Beschreibung der Gebdude und der Aullenanlagen

Vorbemerkungen rur Gebaudebsachreibung

Grundlage fir die Gebéudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Crisbasichligung sowie die Bauakten und Beschreibungean,

Die Gebdude und Aullananiagan werden nur insoweil beschriaban, wie as fir die Herlailung dar
Datan in der Werermitthung notwendig (st

Qbsjukt: Nitrfahrraug- Doppalgnrage, Talatriflle, 36205 Sontra'Heyaroda ?
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Hiarbel warden die offensichilichen und vorhemachenden Ausfihrungen und Ausstattungen
beschrsban, In einzainen Bareichan kinnan Abweichungen aufireten, die cann alerdings nicht
warlarhablich sind.

Angsben Uber nichi sichtbars Bauteille beruhen aul Angaben aus den voriegenden Unierlagen
baw. Annahmen auf Grundiage der Gblichen Ausfihreng im Baujahr.

Die Funktionsf@higksit sinzainer Bawleie und Anlagen sowie dar technischen Ausstattungen
(Heizung, Elekirk, Wassar elc.) konnte nichl geprift werdan, im Gutachion wird die Funktions-
fEhighkail unterstallt.

Untersuchungen aul plianziiche und tierische Schidlinge sowie (ber gesundhaisschidigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Ebenso wird untarstellt, dess die Gebiude baulich legal emchiat wurden,

3.1. Nutzfahrzeug- Doppelgarage
31.1.1. Gebiludeart, Baujahr und Aullenansichi

Gebaudeart: aingeschossiger Werkstaltschuppen, Mausrwarkebay mit rwei
Toran

Baujahr. um 1880

Modemisierungan: keine

Gesaminuizungsdausr 40 Jahre (laut Modefiansatze der Immo\WertV 2021)

Restiutrungsdauver: 10 Jahre (keine Ableilung der wirtschaftichen Restnutzungs-

dauer, da nur gerngste und berells abgeschriabens Modami-
sisrungan siattgefundan haban, Mindestansatz fur wirtschaftliche
Machnuizung bel Ablaul der Gesamtnutzungsdauer disser
Gebludear! und -Beschaffanhait)

Erweltarungsméglichkelten: in jedem Fali gageben, da es sich um ein de facto Baullicken-
grundstuck innerhalb siner gewachsenan innerddrflichan
Bebmuung handeil, so wiire such &ine spalers Wohnnutzung
méglich
= Detadauskunf dber das Bauamt Stadt Sonlra

Aulenansichl: sinfachsier Aulanputz mil weillem Anstrich; laichis
Putzverfirbungen und -abplatzungen sind insgesamt vorhanden

1.1.2. Bruttogrundfiiche, Nutzungselnhaiten, Roumaufteilung

Bruttogrundfidcha: B4 m*

Nutrfischen: Erdpeschoss: ca. 73 m* Lager/Garngs
{auch fir Kleinbusso)

Otjakt; Mutzishrziug- Dopphigarape, Talsralle, 36205 SortdrlHoyensds
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= e afmiffelten Nutz- und Bruttogrindfichen sind 2Zirksmale;
dig Gebdudeabmessungen wurden der Liegenschafiskarte
aminommen; die Gabdudemale wurdan vor O hinverchend auf
Plausibilital dberprilt, sio dienan nur disser Werfermittiung

3.1.3. Gebiudekonstruktion

Konstruklionsarl: Mausrwerkkonsiruktion

Geschosse: aingeschossig, Erdpeschoss

Fundamenta: Beton-Streifenfundamants, keine Beton- Bodanplatte

Umfassungswindes: 24 em Mausrwerk aus Lakchibaton- Hohiblocksteman ahng
Warmadsmmung

Innemwande keine

Geschossdecken: ke

Treppan: keing

Dachkonstruktion: Holz-Sparrenkonsiruktion mil Uberallorier Asbesl-Zemen]-
Wellpiatten-Abdsckung; modermisierungsbedirftig

Dachiorm: fiaches Pulldach

3.1.4. Allgemeine technische Gebiudeaussiatiung

Wasserinstaltation: ohna Gffantliche Wassarvarsorgung
Abwasserinstalfation ohne Gffentiiche Entsargung
Elaktrorstaliation kit

Haizung: ki

3.1.5. Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelige: ofiensichilich sandgeschidimmits Schotterdecks, de facto
ungebundene Fullbodenbefestigung

Wand-/ Deckenbaklaidung:  urverputzt ohne Anstrich

Fanstar keine; ledighch in der Dachdeckung vier Stick zum Tail
lichtdurchiassige Wellpolyester- Platien

Tare: rwel Holzschiebetlore, ca, 3m/ 3m

sanitira Einnchiungen: kaine varhanden

Aussiatiung insgasamt in siark dberalterem verschiissenan Ausstaliungsstandard

3.1.6. Besonders Bautelle, Zustand des Gebdudes, Grundstiicksmarkmale
Besondere Bauleia/ Anlagen: kKaine

Besonnung/ Balichtung: geringa natliriche Belichiung

Oibijehe; Mutrfanraug- Dopoeigarage, Toletralle, DG20S SontraiHoyarods 9
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Bauschiiden/ Baumdngal: ksing
wirtschafilicha

Wertminderungen: kaine

enargelmcher

Gebaudezustand: schlecht; entspricht nicht dan Anforderungen der EnEV
Bau- und Unterhaliungs-

zustand: noch solide Rohbaukonstruktion aus dem Bauiahr mit

iiberallerten und verschliissenen Ausstattungsstandard mit
Insgesam| Modernisierungssiauy

hesandere objekispazifische

Grundsticksmerkmale: ubliche Abziige Ober dis Bauallarskiasse

32  Nebengebiude

Carport (direld angrenzend)
singeschossige Holzkonstruktion, Flachdach mil Wellasbesiabdeckung; ca 40 Jshre aill

ca. 40 Jahre alt

313 Aulenaniagen
wanige Jahre alles Stahitor, zweilligeliy; sonst enfacha Rasenfliche mit einfacher Einfnedung

4. Ermittlung des Verkohrswerts

4.1, Grundsticksdaten

Nachfolgand wird der Verkehrswert fir das mit einer Nutzfahrzeug- Doppelgarage, Carport und
Hotzgartenhiitie babaule Grundstiick Verkehrsfiache, Talstrafle in 36205 Sonira/Heyerode zum
Werlermittlungsstichiag 16.05_2025 armittall.

Grundbuch Bian fid. Nr.

Hayarode 5o ]

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Heyerode | (*Ti18 1.082 m*

Cxhjakt: Nutzfahrreug: Doppeigaragn, Tolstrafle, 30206 Sontraieypenode
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4.2. Bodenwertermittiung

4.2.1. Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Dar Bodarwer ist (ouch in den Verfahren zur Bewerlung bebauter Grundetiicke - dorl, gatrennt
vom Wen der Gebdude und der Aullenaniagen) | d. R auf der Grundiage von

kaufpraisen so zu armilieln, wis er sich ergeben wirds, ais wann das Grundstick unbsbaut ware
(G40 ImmoWeriV),

Liegen geagnete Bodennchiwerle vor, o konnan diese anstelle oder arginzend zu dan
Vergleichskaufpreissn zur Bodenwarlarmittung herangezogen werden (§40 ImmoWerlV).

Bodenrichtwearta sind geelgnsal, wann sie anteprechand

- dan Grifichen Verhiltnissen,

- dar Lage wnd

- des Entwicklungszustandes gegliedert und

- nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

- dar Erschliielungssituation sowia des abgabenrechilichen Zustandes und
- dar jeweils vorharrschandean Grundstlcksgestait

hinrsichiand bestimmi und mil dar notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisan flr vergleichbare
unbabaute Grundsticke abgeleite! sind.

Zur Ablaftung und Verdffentichung von Bodenrichiwerlen aus realisierten Kaufpraisan sind die
Gutachinrausschiisse verpllichiel (§193 Abs, 5 BauGB |. V. m. § 198 Abs. 1 Satz 1 Bau GB). Er
ist bozogen aul den Quadralmetar der Grundstilcksfidcha (Dimansion: €/m? Grundstlcksfiche)

Abwaichungen des xu bewerienden Grundstiicks vom Verglsichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwerigrundstick in den wertbeinflussenden Markmalen, wie Erschiieliu

spezielle Lage, Arl und Mall der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenhail, GMHiHih‘.‘hﬁﬂHﬁL
aber auch Abweichungan das Wertermittiungsstichisges vom Kaufzeltpunkt der Vergleichs-
grundsiucks baow. vom Stichiag, zu dam der Bodennchtwer abgalsilel wurde brw, dam
Bodenrichtwer (§13 ImmoWerlV). Fir die anzustellenda Bawertung liegl ein i 5. d. §13
ImmoWertV sowse § 108 Abs. 1 Salz 4 BauGH geelgneler, d, h. hinreichend gegliederisr und
bariglich esinsr wesentiichen Einflussiakioran dafiniarter Bodenrchivwart vor. Dar vom
Gutachierausachuss verGffentiichie Bodennichiwart wurde beziglich sainar ralativen Richiighkeail
{Verglaich mil den Bodenrichiwertan der angrenzandan Bodenrichiwerizonen) und sames
absoluten Hihe (Vergleich mit Bodenrichiwerten von In etwa lagegleichwartigen Bodanrichi-
wartzonen, auch aus anderen Gamainden) auf Plausibilital Gharmpruft und als zulreffend beurteill
Die Bodenwerisrmiltiung erfoigh deshalb auf der Grundiage diese Bodenrichiwerts, d. h. durch
dessen Umrechnung auf die allgemeinan Wersrmitiungsverhilinisss zum Wartermittlungs-
shchisg und die Grundstlicksmerkmale des Bawertungsobjektas (vgl. § 13 ImmoWerty und
nachiolgender Abachnift Bodenwertermittiung’ dieses Gutachiens),

4.2.2. Bodenwertberechnung

Bodenweriermitiung

Bodennchiwert mif Dafinition des Bodenniohtwertprundstiicks
Der Bodenrichiwert bairagt (mittlere Lage) 23,00 €/m* zum Stichtag 01,01.2024. Das
Bodenrichtwarigrundstick sl wie foigh definient:

Entwicklungssiufa = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD {Dorfgablel)
abgabenrachtlicher Zusiand = el

Obijakt. Mtriuhrroug- Doppolgamge, Talatrifle, 36205 Sortrdrpemds Il
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Marktwariguinchten
I B

Baschrelbung des Bewertungagrundsfiicks

Wartermitfiungssiichiag = 18052025
Entwicklungszusiand = baursifes Land
Ant der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
sbgabenrechtichar Zustand = fral
Grundstiicksfifiche = 1062 m*

Bodarmwartermiltiung des Bewerfungsgrindstiicks
Nachiolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhdlinisse 2um Weriermiti-

lungastichtsg 16.05.2025 und dis werlbasinflussenden Grundsticksmerkmale dage

Bewertungsgnindsiicks angepass!.
|, Umrechnung des Bodenrichiwerts auf den abgabenfraien Zustand Erduterung |
abgabanrechtiicher Zustand des Bodenrichiwerts (frai) = ¥3.00 €m*
abgabenfreier Bodenrichiwen = 23,00 &m?*
(Ausgangswert fir weilere Anpassung)
Il Zeitliche Anpassung des Bodenrichhwarts
Richiweri- Baweartungs- Anpassungsfakior | Eraulerung
grundstiick grunidstiick

" o E smpnintion des

Slichiag 01.07,2024 16,05.2025 1.02 |
Bodanwmrtes
lll. Anpassungen wagan Abweichungen in den werlbesinflussenden Grundsticksmerkmatan
Lage miliere Lage gule Lags = 1,10 SemiCxiasating
lageangapasster abgabenfraier BRW sm = 25,81 €m*
Wertarmitiungsstichiag
Fifiche (m®) 1,062,00 « 1,00
Entwickiungs- baureies Land baureifes Land = 1,00
aiufe
Art der MD (Dorfgabiet) MD (Dorfgobist) = 1,00
baulichen
Mutring
angepassier abgabenireier relativer Bodenrichiwad = 2581 €m’
Weriainfluss durch bakm Bewertungsobjekt
noch ausslehende Abgaben - 0,00 €ny'
_!_fgﬂabunfrﬁur relativer Bodenweart =25 81 €m"
IV. Ermiitiung des Gesamibodenweris Eributerung |
 abgabanireier relativer Bodenwen = 25,81 &m*
Fliche = 1.062.00 m*
abgabanfrelar Bodenwan = IT410.22 €
(d 2741000 €

Der abgabenireie Boderwert betragl zum Wertarmitllungsstichtag 16.05 2025 insgesamt

41000

Objoki: Nutrishrenug- Doppigargo. Talumle. 605 Sontm/Huyarods
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4.3.1. Das Sachwertmodall der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrsweariermilllung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 38 ImmoWerlV
gasetzlich geregeil.

Der Sachwer wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und dan Sachwerian dor auf dem
Grundstick vorhandenan nutzbaren Gebdude und Aullenaningen sowie ggl. den Auswirkungen
dar zum Werarmitiiungsstichlag vorhandenen besonderen cbjekizpezifischen Grundsilicks-
merkmale abgelsital,

Der Bodenwert ist nach wie vor getrennt vam Sachward der Gabduds und Aullenaniagan
L d. R. im Vergleichswertvarlahren (vgl § 14 ImmoWerlV) grundsétziich so zu ermilisdn, wie ar
sich argaben wilrde, wann das Grundstlick unbabaul wilne

Der Sachwerl der Gebaude (Normgebiude zzgl. sventusl| vorhandensr basonderer Bauteie und
besondersr Einrichtungen) ist auf der Grundlage der {Neu)Herstellungskosten unter
Benlckiichligung dar jewsils individuellen Merkmala:

Objekiart, Ausstattungsstandard, Restnutzungsdaver (Alterswertmindarung ), Baumingal und
Bauschaden und besonders objektspezifische Grundsticksmarkmale asbruleilan.

Der Sachwert der Aullenanlagen wird, sofam dieser nicht bereits bei der Bodenwertarmitlung mil
erfasst wordan ist, antsprachand der Vorgahensweisa fiir die Gabsude | d. R. ouf der Grundiags
von (blichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssitzen abgeleilel Die
Summe aus Bodenwarl, Sachwert der Gabdude und Sachwerl der Aultenaniagen srgibl, ggl.
nach der Banlcksichtigung vorhandener und bel der Bodenweremittlung sowie bel der Ermill-
lung dar (Zeit Were dar Gebiduda und Aullenaniagen noch nicht berlcksichiigiar besondemor
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, den vortdufigen Sachwert (= Substanzwert) des
Grundsiicks. Der so mchnertsch srmittelts voridufige Sachwert 151 abschiisBend hinsichllich
soiner Realisisrbarkei aul dem érilichen Grundstickemarkt zu beurfellen und an die Markt-
verhiilinisse anzupassen. Zur BerGcksichligung der Markigageben-hailan isl ain Zu- oder
Abschlag vom vortaufigen Sachwert vorzunahmean.

Die Marktanpassung” des vorldufigen Sachwerts an dis Lage auf dem Grilichen Grundsitcks-
markl miltels des sog. Sachwartfakiorns (vgl. § 39 immoWertV) fuhrt im Ergebnis zum marki-
korformen Sachwert des Grundsticks.

Die Sachwert-{ Marktenpassungs-fakioren warden aus schadensfralan Objektan abgalsitet
Umgekahrt muss deshalb auch bal der Baweriung dar Sachwert-Markianpassungsfakior sul den
vorldufigen Sachwer! des fiktiv schadensiraian Obekls (brw. des Objekis zundchst ohna Berlck-
sichligung besonderer objekl-spezifischer Grundsticksmerkmaie) engewandal wardan.

Erst anschliefland dirfen besondere objektspezifische Grundsilicksmarkmale durch Zu- baw.
Abschiige am vorldufigen markl-angepassian Sachwen baricksichligt werden,

Durch diese Vorgehensweise wird die n der Wertermittlung erforderliche Modalltreus beachiel.

Dias Sachwertvariahren is! insbesonders durch die Verwendung des Sachwertfakiors ein
Pralsvarglelch, bal dem vorrangly der Zeltwerl der Substanz (Boden + Gebdude + Aulen-
anlagen) den Vergisichsmafstab bildet,

Otyet: Nutztabrooug: Doppelgarage. Talstralle, M205 Somra'Herenods I
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4.32. Sachwertberechnung

Gebiudebezelichnung MNutzfiahrzaug- Carport Holrgaranhitie

Doppeigarage

Barechnungsbasia

» Brutto-Grundfiicha (BGF) 84,00 m* 18,00 m* 11,00 m*

Baupreisindex (BP1) 16.05.2025 (2010 = 187 .2 147.2 187.2

100}

Normalherstellungskosien

« NHK im Basisjahr (2010) 204 00 £/m® BGF | 221,00 €m* BGF | 315,00 €m?

« NHK am Wertermitllungssiichtag 550,37 €m® BGF | 413,71 €m* BGF | 580,68 €m*®

Herstafungskosten

« Nomgebaude 401TT M E T.446.78 € 0.486 48 €

« Ju-{Abschidge

« besondera Bautelle

» besondera Einrichtungen

Gebaudeherstallungskosian (inkl, BNK) 4017701 € TA4G6TEE 6.486 48 €

Allsrswarimindanng

« Modall linear lknesr linear

» Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahra 40 Jahre 40 Jahre

» Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahme 10 Jahte 10 Jahre

« prozaniual 75,00 % 75.00 % 75.00 %

« Batrag 30.132.TB € 558500 € 4564865 €

Zaitwer {inkl. BNK)

« Gatdude (brw, Normgabduda) 10.044.25 € 1.861,60 € 1.621.62¢€

+ besondars Bauteile

« bezonders Einnchlungsn

Geabsudewert (inkl. BNK) 10.044 25 € 1,861,680 € 162162 €

Gebaudesachwarls insgesaml 13 527,56 €

Sachwart der AuBananlagen . 0,00 €

Sachwart der Gabiuds und Aufananlsgan 1352756 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 27.410,00 €

voriauliger Sachwaernt 4083756 €

Sachwertfakior (Markianpassung) x 0,80

markiangepassier voriSufiger Sachwer = 36.843 80 €

besonders objokispazifische Grundsticksmarkmale - 0,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 3684380 €
rd. 37.000 €

Oojakt: Mutzfarrzeug- Doppalparsge, Toldralle, 36205 SontraHeyende
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4.1.3. Eriduterungen zu Begriffen und Wertansitzen In der Sachwertermittiung

Aultenanisgen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind aullerhalb der Gebdude befindlicha mil dem Grundsitck fest verbundens baulicha
Andagen (insb. Ver- und Entsorgungsaniagen von der Gebaudeauflenwand bis 2ur Grund-
stiicksgranzs, Einfriedungen, Wegebsalestigungen) und nichl baufiche Anlagen (insh,
Gartenanlagen). Bai der Emittiung des Verkehrawertes kommt es darauf an, ob und inwiewei
der gewdhnliche Geschifisverkehr den Wert der Aullenaniagen Obar den Bodenwert hinaus als
warterhthand ansiaht, hisr keina weerhGhenden sulterhslb derer gemall NHK 2010,

Normgebiude, besonders zu veranschlagendoe Bauleile

Die in der Geb#udefichenberechnung nicht edassten und damit in den Herstellungskosten des
Normgebaudes nicht berlicksichfigten wessenilichen weribeainflussenden besonderen Bautetls
werden sinzaln erdasst Danach erfolgen bautsihweise getrannte oder pauschale Herstellungs-
kosten- bew. Zeltwertzuschidge in der Hohe, wis diss dem gawthnlichen Geschiftsvarkehr
antsprichl.

Grurdlage diessr Zuschlagsschitzungen sind die in der Bewertungsiileralur angegabenen
Erfahrungewerts fir durchschinittiiche Harstellungskosten flr besondens Bautelie. Bel alteran
und' oder schedhaften und/ oder nicht zeitgemé&ten bosonderen Bauteilen erfolgl die
ZLeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesberiighcher Ahschlige

Im Bawerungsfall sind keine, Uber dia in der ermiftellen Brutlogrundfidche (BGF)
hinausgahande, kostanantsilsmafig bedautsame Bauleils ru berlickaichtigen.

Normalherstellungskosten

Die Normalhersiellungskosten (NHIK, hier 2010) basieren aul Avswardungen von reinen
Baukostan fir Gab&uda mit anndhernd gleichem Ausbau- und Aussiattungsstandand.

Sie werden [Gr die Wertarmittiung suf ein einheilfiches Index-Basisjahr zuriickgerechrel. Durch
dia Varwendung eines einheltlichen Basisiahres ist aine hinreichand genaus Bestimmung des
Wartas miglich, da der Bewsriungssachverstandige (ber mehreres Jahre hinweg mil konstanten
Grundwarien arbaitet und diesheriglich gesicherte Erfahrungan, insbesondare hinsichtlich der
Einordnung des jewsfligen Baweriungsobljekis in den GoesamigrundstUckemark! sammain kann,
Die Normalherstellungskosten besitren Uberwiegend die Dimension €im’ Brutiorauminhalt” bzw.
JEim' Bruttogrundfléche® des Gebludes und versiehen sich inkl. Mehrwertsteuer

Dhe Einordnung zu einer Siandardstufe ist insbesondere abhingig vom Stand der technischen
Entwicklung und den rechilichen Anforderungen am Werermittiungsstichlag

Die Standardstufe im hiesigen Bewerungsfall wird sla Gberaltert eingastult

Berschnungzbasis

Cia Berechnung des Gebdudsrauminhalts (Brultorauminhalls - BRI baw. der Gebaudaflachan
Bruttogrundiidchen — BGF odar Wahn- und Nutzfifichen), hier der Bruliogrund- und Mutzflchen,
wurden von mir durchgefihrt. Die Berechnungen sind anhand der Liegenschafiskarte durchgefihrt
worden. Diase Fidchenermitiiungan sind nur als Grundisge dieser Wertermittiung verwandbar

Bauprelsindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr 2010 an die allgeameinen Wertverh&linisse am
Waertermitlungsstichiag erdolgt mittels des Verhdiinisses des Baupreisindaxes am Waert-
ermitifungsatichtag und dem Baupreisindex im Basisfabr (= 187.2) Der Baupreimindex zum
Wertermittlungsstohiag wurde baim Stafistisnchan Bundesaml erfragt und mit den Angaben in der
Fachiteratur verglichan,

Otk Mit2tahrreu- Doppetgarage, Talstidle, JE205 SantraHeyerttde (&)
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Baunebenkosten

Zu den Harslellungskosien gehdren auch die Baunsbankostsn (BNK), welche als  Kosten fir
Planung, Baudurchfiihrung, behardliche Prifung und Genehmigungan sowia fir die in
unmittelbaram Zusammenhang mit der Herstallung srforderfichen Finanzierung™ dafinien sind.
|hre Hihe hiangt von der Gebiudeart, von den Gesamthersiellungskosten der baulichen Anlagan
sowkn dem Schwiergkeilsgrad der Planungsanfordeningen und damil von der Bauausfihrung
und der Ausstatiung der Gebiude ab. Sie sind Bastandted! der NHK 2010 und weschan beim
Bewertungsobjekl nichi von den dblichen Grollen ab,

Besondare Einrichtungen

Die NHK berGcksichiigen definificnageml nur Herstellungskostan von Gebauden mil - wie dar
Mame beraits aussaqgl - normaten, 4 h. (blicherwams varhendensn bew, durchschnitiiich
werlvollen Einrichtungen. im Bewsriungsobjekt vorhandene und den Gebsudewer erhithends
besondere Einnichtungen sind deshalb zusitziich ru dem mrtdm MHK ermillelan Hemstollungs-
kosten {oder Zeitwert) das Normgebiiudes zu beriick

Uinter basonderén Einfchiungan sind deshalb innerhalb dar Eahiudn vorhandena Ausstattungen
und |.d.R. fast mit dem Gebéude verbundens Einrnchiungen zu verstahen, dis in vergleichbaren
Gebauden nichl vorhandan sind. Diese wurden deshalb such nichl bal der Fesllegung des
Ausstattungssiandarda mil erfasst und demzufolge bei der Ableltung der Normalherstellungs-
kosten nichl bar(icksichtigl (z.8. Sauna im Einfamilisnwohnhaus). Bafinden sich die besondenan
Einrichtungen in Geschifts-, Gewarbe- und Industiegebéuden, sprichl man auch von
besonderen Batnebsaindichiungen, hler keine:

Alterswoertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wentminderung der Gebéude wegan Alters {Allarswerimindarung) wird dblicherwelsa nach
daem linearan Abschreibungsmodell aul der Basiz der sachverstandig geschitzien wirtschafi-
lichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und dar jeweils (blichen Gesaminutzungsdauver
(GMND) vargleichbarer Gebiiude emittell. Grundsdtzlich kénnen auch andere Allerswart-
mindarungsmodelie verwendet warden, z. B. das Modall von Ross.

Gesaminutzungadauor

Wie auch bel dar Restnutrungsdaver st twer dis Gbliche wintschaftiche Nutzungsdauer =
Gesaminulzungsdauer (GND) gemsint - nichl dis lachnische Standdauer, die wesenllich [Brger
sein kann, Die Gesaminutzungsdauer ist objektarispezifisch definiert. Die Gesaminulzungsdausr
wird anhand der Modeliansdize der ImmoWerlV 2021 festpalegt; hier Werkstitten/ Produbtions-
gebauds 40 Jabre.

Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWaertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angasetzt, in denen die baulichen {und
sonstigen) Anlagen bei ordnungegeméilar Unlerhaliung und Bewirtschafiung voraussichtlich
noch wirtschaftlich ganutet werden kénnen, Sie ist demnach auch in der varrangip substanz-
orentisrien Sachwarermiitieng entscheldend vom winschaftichen, aber auch vom technischen
Zusiand des Objekts, nachrangig vom Aller des Gabéiudes brw. dar Gebéudateils abhitngig. Im
Bewertungsfall erdolgl die Ermittiung der Resinuizungsdaver laul Immabienwertermitthungs-
verordnung (ImmoWerd\) 2021 anhand des tatsdchiichen baulichan Gabdudezustand.

higr 10 Jahre.

Baumiéngel und Bauschiiden (§ 8 ImmoWertV)

Baumiingel sind Fehlar, die dem Gabiude |.d.R. bareits von Anfang an anhafien - 2.8 durch
mangathalte Austibrung oder Planung. Sie kénnen sich such ahs funklionale oder Ssthetischs
Mangel durch die Wellerentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstallen
Bauschaden sind auf unledassens Unierhailungsaufwendungen, suf nachirigliche dulers
Einwirkurngen oder aul Folgen von Baumdngein zuriickeullihren

Oityul: Mutrthraoug- Doppalgirags. Taistrals, Y6205 SantraHoymrodn 16
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Fiir behebbare Schiden und Mangs| werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Koslen gaschiitzt, die zu lhrer Basaifigung aufzuwendan sind

Die Schétzung kann durch pauschale Ansitre oder auf der Grundlage von aul Einmsipositionan

bezogene Kostanemittiungen erdolgen.

Der Bewerungssachverstndigs kann Ld R die wirklich erforderiichen Autwendungan zur

Harstaflung eines normalen Bauzusiandes nur Ubarschifiglg schitren, da

s nur zerstbrungsirel - augenscheinlch untersuchi wird

« grundsatzlich hier keine ins Delall eingehende Bauschadenshegutachiung arfolgen kenn
{wenn dennoch notwendig, it dazu die Beaufiragung anes Bauschadens-Sachverstindigen

notwendig).
Es ist ausdricklich darasul hinzuwsisen, dess dis Angaben In digsar Varkehrewerarmittiung afien
aufgrund Mittellung von Auftraggeber, Mieler elc. und darauf basierendan in Auganschainnahme
beim Oristermin ohne jegliche diferenzierta Bestandsaufnahma, lechnischen, chemischen o4
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschiitzung angesatzt sind, sh. auch unter dem Punkt
besandere objehtspezifische Grundsiilcksmarkmaia
Besondere objektsperifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objekispezifischan Grundsticksmerkmalen® versteht man alie vom
Ublichen Zustand verglaichbarer Objakte abweichends individuells Eigenschafien des
Bewertungsobjekies. Gemat § 8 (3) ImmoWertV gehbren hierzu bspw. sine wirtschaftliche
Uberaltarung, ein Gberdurchschnitticher Erhaltungszustand, Bauméngsl oder Bauschédaen sowie
von den markiiiblich erzislbaren Erfrigen erhaeblich abweichands Errigs.

Ciese kinnen, soweit es dem gewdhniichen Geschiftsverkahr entspricht, durch marktgorechie
Zu- oder Abschiiige oder in andenar gesignater Weise berlcksichtigt werdan,

Che besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen® sind im Anschluss an die Ermittiung
das (vorldufigen) Vergleichs-, Entrags- und Sachwerls zu besicksichtigan (§ 8 (2) ImmoWertV)
wann sie in dem bisherigen Berschnungsgang der Wertermittlungsverfahren noch kelne
hinreichenda Barlcksichligung gefunden haben und es sich um solche Merkmale handell, die
den Verkahrswert beeinflussen. Die Berlcoksichtigung von Rechlen und Balastungen fall
ebenfalis in den Regelungsgehall des § 8 Abs. 3 ImmoWenV,

Im Sachwertverfahren wurden die Ublichen besonderen chiekispezifischen Grundsticks-
markmale durch den Ansalz der Hersisflungakosten, der Resinutzungsdauer, der
Allersweriminderung und des Sachwertlakiors berlicksichiigl Die nicht im Umfang der
Werlermittiung enthaltenen besonderen obiekispezifischen GrundstGcksmearkmala® warden
gasondert barGcksichligh hier kaing.

Sachwertfaktor (§ 21 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmaWarfy beschrisbenen Wartermittlungsverfahren Ist es, den Verkehrewearl,
d.h. den am Markl wehrschamlichstan zu arzislandan Preis zu armitlein. Das
herstellungskostenorientierte Rechenargebnis vorldufiger Sachwert” (st In aller Repel nicht mit
hierflr gezahiten Markipraisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis vorlaufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundstucks) an den Markl, d h. an die flr vergleichbare
Grundsticka reafisisrien Kaufpreiss angepass| werden. Das erolgl miltals des sog.
Sachwertfakiors. Dis Marktanpassung ist nicht explizil innerhalb der ImmoWerty- Regelungan
zum Sachwertverfshran (§§ 21 = 23 immoWerlV) genannt. Der Begnifl des Sachwertfakiors ist
jedoch in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWarlV ardiutert. Seme Position innertaib der Sachwert-
armiiliung rogelt § 8 Abs, 2 ImmoWerlV. Diese ergibl sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwer-
{Marktanpassungs- lakioren sus im Wezenllichen schadensfreien Objekien abgeleitel werden
Umgekehrt muss deshalb such bel der Bewsriung der Sachweri-Marktanpassungs-fakior aul den
vortiuligen Sachwert des fikliv schadensfreian Objekis (bzw. des Objekts zunéchsl ohne
Benlcksichtigung besondarer objektspazifischer Grundsiicksmerkmale ) angswandal werden
Erst anschiislend dirfen besonders objekisparifische Grundstiicks-mearkmale durch Zu- brw.
Abschlige am voridufigen markiangepassian Sachwerl berlicksichiigt werden.

Oisjmkt; Mutxtahresug- Doppelgamge. Talstralls, 3205 SontaiHirysmods 17
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Durch dissa Vorgehenswsise wird dis in der Wertamiltiung erfordardiche Modelltreus baschiet.
Der Sachwertfakior ist das durchschnittliche Verhilinis aus Kaufpreisen und den fhnen
entsprachendean, nach den Vorschriftan der Immo\WertV ermittaiten vorigufigen Sachwerls” (=
Substarzwerta), Er wird vorrangig gegliedart rach der Obyektar (er stz B. fr
Einfamilienwohnhausgrundstiicke andems ais lir Geschiiftsgrundsticks), der Region {(er ist 2.8 in
wirtschafinstarken Reglonen mit hohem Bodenweriniveau héher ats In wirlschafisschwachean
Ragionen) und der Objekigrite.

Durch die sachrichlige Anwendiung des aus Kaufpresen fir vergleichbare Objekte abgalertstan
Marktanpassungsiakiors ot das Sachwertverfahren eln echiss Vergleichapreisverfahren,

Der Sachwertfaktor wurde fur den Bewertungstall aus dan Grundstlicksmarkidaten 2025 der
Gutachterausschisss flir Grundstickswerte, dam Immobillenmarkibaricht 2022 des Werra-
Meilnar-Kraises sowie den Sprangnetier Markdaten abgslsitet; hier 0,00,

44. Ertragswertermittiung

4.4.1, Das Eriragswerimodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modail fir dis Ermittiung des Ertragswerts ist in den §8 27 - 34 immoWerfV beschriaban.

Die Ermittiung des Ertragewerts basient auf den marktiblich erzislbaren jihdichen Erfriigen
(insbescnders Misten und Pachten) aus dem Grundsilck, Die Summe aller Errige wird als
Rohesrirag bazeichnel. Malgeblich fir den (Ertrags Wert des Grundsiicks isl jadoch der
Reinertrag.

Der Reinarfrag ermitiall sich als Rohertrag abzighch der Aufwendungen, dis der Eigentimar e
die Bawirtschaftung emnschlialllich Erhaltung des Grundsitcks aufwendan muss
{Bewirtschafiungskosian), -

Das Ertragsweriverfahren fulkl auf der Uberlagung, dass der dem GrundsiUckseigantimer
varbleibande Rainerirag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundsiilckswerts (baw. des
dalir gerahiten Kaufpreises)} darstelll. Deshalb wird der Ertragswer als Rentenbanyven durch
Kapitalisierung des Reinsertraga bestimmi

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinerrag flr ein babautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Bodan als auch fir die auf dam Grundsilick vorhandanan baulichsan
(insbesondsare Gebsude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anplisnzungen) darstelil. Der Grund und
Boden gilt grundsdtrlich ale urverganglich (bzw. unzarstbrbar) Dagegen ist die (wirtschaltliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeillich begrenzt.

DCar Bodanwerd ist gatrenn! vom Werl der Gebauds und Auffenaniagen i d.R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 14 ImmoWerlV) grundsatziich so zu ermitteln, wis & sich ergeben wiirde,
wann das Grundetiick unbabaut wilne

Der auf den Bodenwer! antfallanda Reinertragsantail wird durch Multiplikation des Bodenwers
mit dem Liegenschaftsrinesalz bestimmi. (Der Bodensriragsantail stalll somit die awigs
Rentenrale des Bodenwerls dar, )

Der auf dia baulichen und sonsligen Aniagen entfallende Reinerragsanteil érgibt sich als
Differenz (Gesamt)Reinertrag des Grundstlicks® abzlglich Reinerragsantell des Grundes und
Bodens'.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrenisnbarserberechnung ) des (Rein)Ertragsanteils der baudichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des Liaganschafiszinssatzes und der Restnutzungsdauver ermitialt. Der
vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwer!” und ,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen” zusammen

Ggf. bestshande besondare objektspezilische Grundsticksmearumale, die bel dar Ermittiung das
vorlitufigen Ertragswerts nich! berlcksichligt wurden, sind bel der Ableitung des Erragswerts aus
dam voriduligen Ertragswen sachgemal xu berlicksichligan.

Ojke: Mujirfshrrswg- Doppeigarage, Tssmills, 205 Sontratinyeiode |B
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Oas Erragswertverfahren slelll insbesondere durch Verwendung des aus Kaulpraisen

abgelsitetan Lieganschafiszinssatzes sinen Kaufprelsverglelch im Wesantlichen auf der
Grundiags des markiiblich erzislbaran Grundstlcksraineriragas dar. '

4.4.2. Ertragswertberechnung

Gabiude- Misteinheit Flache | Anzahl markitiblch erzietbare
bazsichnung Nallokaltmisis
MNutzungiLage {m*) | (Stock.) {Ei'm",l monatlich |@hrlich
(€} (€}
ti.l"Smh} _
Nutzfahrzeug- Nutzfahrzeugg 73.00 1,50 108.50 1.314,00
Doppelgarage arage
Carport Carport 17.00 1.00 17.00 204,00
Holzgarenhite Ganenhiiftta 10,00 0.80 8,00 96.00
Summe 100,00 = 134 50 1.614.00

Die Ertragswertermittiung wird sul dér Grundiage der marktiiblich erzisibamn Neltokaltmiste
durchgetiihrl {vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWeriV),

Ronerrag (Summea der marktiblich erzisibaren j@hriichen Nettokaltmisien) 161400 €
Bawirtschaftungskosian (nur Antedl des Vermisters)

(16,00 % der markiiblich erzislbaren j@hriichen Netiokniimieis) - 25824 €
|hriicher Reinertrag = 1,355 76 €
Reinerragsantsil des Bodena

1,50 % von 27.410,00 € {Liegenschafiszinssatz = Bodenwert) ; 411,15€
Ertrag der baulichan und sonstigen Anlagen = B4 E1 €

Barwertfakior (gem, Anfage 1 zur ImmoWerfV)
bel p= 1,50 % Lisgenschaftszinssatz

und n = 10 Jahren Restnutzungsdauer L 8,242
Enragswen der baulichan und sonstigen Anlagsn = BT11,18 €
Bodenwert (vgl, Boderwartarm|ifiung) * 2741000 €
vorfufiger Enragewart = 36,121,109 €
basondere objekisparifische Grundstuckemarkmals - 0,00 €
Ertragswert = E121.19€

rd. 36.000 €

4.4.3. Erfduterungen zu Begriffan und Wertansétzen in der Ertragswertermittiung

Iluhutrq (§ 31 immoWertV)

Der Rohartrag umfesst alle bel ordnungsgemafier Bewirtschaltung und rutdssigar Nutzung
marictiblich errislbarsn Ertrige aus dem Grundstick. Bal der Ermittiung des Rohertrags sl von
den Gblichen (nachhaltig gesicharien] Einnahmemoglichkeiten des Grundsttcks (insbesonders
dar Gebaude) auszugehen. Waichl die tatsiichliche Mutzung von Grundsiicken oder
Grundsticksieilen von dan Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungesmoglichkailen ab und/odar
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werden fir die tstsdchiiche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstilckstellen vom Ublichen
abweichande Entgalie erziall, sind flir die Ermittiung des Roherirags rundchat die iir eins ubliche
Nutzung markiiblich erzielbaren Erdrige rugninde zu legen.

Die hisr arziglbare Miste wurde sul Grundlage von verfugharen Vergleichsmieten fir mil dem
Beweriungsgrundsiiick vargleichbar genutzier Grundsticke aus den Grundsticksmarkidaten
2025 der Gutachlerausschdsse fir Grundstickswerta in Hessen, Uber Internatrecherchen und
dar eigenan Migtpreissammiung smittell.

Bawirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind markiliblich entstehende Aufwendungean, dis fir sine
ordnungsgematie Bawirtschaftung und zulissige Nutzung des Grundsiicks (insbesorders der
Gebaude) laufend erforderfich sind. Die Bawirischaftungskosten umfazsen die
Varwalungskosten, die Instandhallungskosten, das Mistaustallvagnis und die Betriebskosten
Unter dem Mielaustaliwagnis st insbesondere das Risiko einer Erregsminderung zu versishan, de
durch unesinbringliche Ricksténde von Mislen, Pachien und sonsligen Einnahmen oder durch
vortbergahanden Leerstand von Raum, der zur Vermistung, Verpachiung cder sonstigen Nutzung
besiimmi it enlsiahl. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kostan siner
Rechtsvarfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Melverhilinisses oder Reumung.

Zur Besiimmung des Reinerirags wearden vom Rohertrag nur dis Bewinschaflungskosten{antalle | in
Abzug pebrachi, die vom Eigentimer zu tregan sind, d.h. nicht zusatzlich zum angesatzien
Rohartrag sul die Mister umgalegt werden kdnnesn.

Erst der Reinertrag verschafft dem Eigantimer des Grundsiliicks dis erwarlets Verzinsung des
Kapitals, das sich im Vermbgenswer des Grundsticks (Verkehrawart) ausdrickl. Aus dem
Jahresrohertrag sind daher die laufenden Bewirtschaflungskosten (regelméiig anfaliande
Ausgabon) ru bestrellen, soweit sia nicht durch besonders Umlagen aullerhslb der Miete vom
Mister gatragen werden, Bewirtschaftungskosten sind die Abschreibung, die Betriabskosten
(Steuemn, Abgaben, Varsicherungspriimien), die Verwaltungskosten, die Instandheliungskostan und
das Mistausfallwagnis. Baim Ansatr der Bawirtschaltungskostan sind die Grundsatrs der
ordnungsgemidlien Bewirtschaftung zugrunds zu legen.

Die Abschisibung (st der auf jedes Jahr der Nutzung entfallende Antsil der Wertminderung des
Gebaudes. Sie wird bel der Kapiialisierung des aufl das Grundstiick entfallanden Reinsrtragsanteiles
rechnarisch im Barwertfakior banlicksichiigt, hier 18 %.

Liegonschaftszinssatz (§ 21 ImmoWerlV)

Der Lieganachafiszinesatz ist aine Rechengroiia im Ertragswertverfahran. Er isf aul der
Grundiage gesignaler Kaufpreisa und dar ihnan sntsprecheanden Reinertrége flr mit dem
Bawertungsgrundstiick hinsichilich Nutzung und Babauung gleichartiger Grundstlcka nach den
Grundsétren des Erimgewsrtverinhrens als Durchschnittswer sbgeleitat (vgl. § 14 Nr. 3 Salr 2
immaoWerlV). Der Ansatzr des (markthonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittiung
Iim Ertragsweriverfahran stalll somit sichar, dess das Ertragswertverfahren ain marktkonlormes
Ergebnis lefert, d h. dem Verkehrawerl entsprichl. Der Lisgenschaftszinssatz st demazufolge der
Marktanpassungsfakior des Eriragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemainen Wartver-
Hnmard aul dem Grundsticksmarkt edfassl, sowsit diese nichi aul endere Weise bertcksichiigl
&

Im Bawertungsfall wurde der Lisgenachaftszing objekisperifisch Uber die Grundstiicks-
markidaten 2025 der Gutachierausschisse Wr Grundstickswerte in Hessen mit 1,50 %

abgelailst,
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4.5,  Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissan
4.5.1. Zusammansisllung der Verfahrenssrgebnisse

Ergetrisiibarsichi
Sachwert! aT.000 €
Ertragswert 36.000 €

Die Ergebnissa des Sach- und Erragswerverfahrens diferieren ladiglich um rd. 1.000 €

4.52 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Per Varkehrower ist mit Hilfe gesigneter Verfahren zu smitteln. Neben den in § 7 WerdY
genanntan Verfahran (Verglsichs-, Errags- und Sachweartvarfahren ) kinnen auch anders
Wersrmittiungsverfahren angewand! werdsn, wenn diesa ru sachgerechiten Ergebrssen fihran
und das Wertbild nich! verzerran, was jadoch hier nichi vorgenommen wurde.

Das Vergleichswerlveraghren wird angewand!, wenn sich der Grundst{cksmarkt an
Vergleichspratsen arlenter. Es 15t das Regelvarfahran fir die Ermittlung des Bodenwarles
unbebauter sowie babauter Grundsilicks.

Das Ertragsweriverfahran ist vor allem fir Verkehreweriermittlungen von Grundsticken
haranzuzshan, die im gewdhnlichen Geschafteverkehr im Hinblick auf ihme Rentierlichkelt
gehandell werden (zB. Mstwohnhkiuser, Gewerbeimmobilien, Sonderimmobilien).

Das Sachwerverishran steht im Vordergrund, wenn im gewShnlichen Geschaftsverkehr der
verkbrperte Sachwert und nicht die Erzisdung von Erirdgean fur die Predsbildung ausschiag-
geband 8!, insbesondere bal aigen genutrien Eir- und Zweifamilienhausam.

Insbasonderes bai Anwendungen des Sach- und Erftragswertverfahrens flhren dis Vedahren nichl
unmittelbar zum Verkatirswerl, sondem lediglich zum Ertrags- urd Sachwert.

Bel Grundsticken mit dar Nutzung des Bewerlungsobjektes steht nicht die Eigennuteung,
sondarn die Erzielung von Erfrigen im Viordergrund,

Die Presbildung im gewdhniichen Geschiiftsverkehr orfentien sich deshalb an den in die
Enragswanermiltiung eirflieflenden Fakioren (Nellokaltmiete, Bewinschaltungskostan,
Liegenschafiszinssatz). Dar Verkehrswert wird deshalb vorranging aus dem ermilisliien
Ertragaswert abgeleital.

Plausibiiitiingsireu sind auch dis Aspekie des Sachwertverfahrens von Interesse. Zudem stahen
dia fir eina marktkonforme Sachwedarmilliung erforderlichen Daten rur Verflgung.

Das Sachwertverdahren wurde deshalb stitrend angewendst.
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.53, Voerkehrawart

Dear Verkehrswert wird geméafl §184 des BauGB durch dan Preis bestimmi, der in dem Zeitpunkt,
aufl dan sich die Ermittiung bazieht, im gawdhnlichen Gaschaftavearkehr nech dan rechtlichen
Gegebenheiten und talsichlichen Elgenschafien, der sonstigen Beschaffenheil und der Lage des
Grundsilcks oder des sanstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ricksicht auf
ungewshnliche oder perstnliche Verhilinisse zu erzislen wire, Zur Ermittlung eines Verkehrs-
wiartes gines Grundstickes sind die aligamainen Wervarhiilinsse sul dem Grundstiicksmarkt in
dam Zelipunkt zu Grunde zu legen, auf den sich die Werlarmithung bezieht (Werlarmitilungs-
stichtag) und der mallgabliche, der Wertermittiung zu Grunde liegende Zustand des Gabaudes
festzustellen (Qualititsstichtag) und zu beschreiben. In den meisten Werlermittlungsfalan sind
der Zustand des Grundstiicks und die afigemainen Wertverhdilinisse am Grundsticksmaril aul
dansalban Jeitpunit (VWertarmitflungsstichtag ) zu bezishan, e sai denn, dass sus rechilichen
oder sonstigan Grunden ein andersr Zustand das Grundsticks maligeband ist.

Bel der Wertermittiung sind alle den Verkahrawert des Grundsticks beeinflussandsn
tatsachlichen, rechiliche und wirtschaltlicha Umstande nu baricksichligan. Aufwendungen, dis
aus Anlass der Verdulerung des Grundsilcks antstéhen, wie

Ersatzieistungen, smmwmmmm:mmmmm
emzainen Falle beeinflussen, namantiich besonders Zahlungsbedingungen, bieiben bei der
Waramitliung unberlicksichitigl,

Der Varkahrswerl das in der Zwangsversisigerung im Grundbuch von Hoyarode Blatt 570
gingetragenen Grundsilicks Gamarkung Heyeroda, Flur 3, Flurstisck 9001, Verkehmsfificha,
Talstralla

wird zum Wertarmittlungsstichiag 106.05.2026 mit rd.

36.000 €
in Worten: Sechsunddreifligtausend Euro
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5. Anlagen

51. Ausziige Liegenschaftskarte und Bodenrichtwartkarts

Otijakt: Nutzfahreoug- Doppelgnrage. Taitmile, 36205 Somm/Heyorode
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£.2. Folodekumantation

Bild 1

patsaition Lufthikd-
aefraalemi win der
MNutzishrosug- Doppal-
gErace mit anorenamdem
Carporl und der Garten-
Fulkiia

Bild 2

nordosbedps Luftidauf
nabwmrea mil der Doppal-
garage bm Vordargrund

Eiile 3

Gasamidarsialuwng mit
Straflpnpnachluss
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Bild 4

rrrergEnsas i car Chogspes-
garags mil Beton-Holblodk-
Siean-Masarsark und
Sparrendaoh sis Pulidach
nd ungetmndansm Ful-
e

Bild &

minfaches Holrschebsior
Amlim
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Bild &

nirfpcher Carpord mik
Arfangs- und Endstabl-
Bindor

Bild' 7

Geartenbiitie in dinfaches
BFurwame
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