Kirsten Pitz-Epp | Dipl. Ing. (TH)

AZ: 3 K7/2024

Zertifizisrie Sachverstandigs fir die
Markl- und Belsihungswarlarmiltiung

AUSSENBESICHTIGUNG o 71 Soranoramer Zart (WG,

Zeetifirsrt nach

DIN EN ISONEC 17024

Zerifiats-Nr. 0704-000

Am Berg 10

VERKEHRSWERTERMITTLUNG (nach § 194 BauGB) 34621 Frislendor!

zum Zweck der Zwangsversteigerung Fon: ORI 108,08 568

mobil: 0173 | 10 25 690
infofimmowan-epp de
Uber ein WWW Irimower-epp de

mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstick,
Nirnberger Stralle 4, 36205 Sontra-Breitau

Waertermittiungsstichtag: 04.07.2024
Qualitatsstichtag: 04.07.2024

Verkehrswert des bebauten Grundstiicks:
79.000 €

GA Nr. 744/22/2024 Frielendorf, 19. August 2024

Das Gutachten besteht aus 25 Seiten und 68 Anlagen mit 8 Seiten (insgesamt 34 Seiten), Es wurde in 4
Ausfertigungen fiir das Amtsgericht Eschwege erstelll. Eine Ausfertigung gehl zu meinen Akten. Dieses
Gutachien ist nur fUr das Amisgerichl und den angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) bestimmi
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1.Vorbemerkungen

A) Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Eschwege, Friedrich-Wilhelm-Stralle 39,
36205 Sontra,
AZ 3 K 7/2024, Beschluss vom 05.06.2024

Beschluss: Jn dem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke
der Zwangsvolistreckung betreffend das im Grundbuch
von Breitau Blatt 808
auf den Namen von ..
eingetragene Grundstlck
Lfd. Nr. 3, Gemarkung Breitau, Flur 20, Flurstlick 50,
Gebaude- und Freiflache, Nimberger Stralle 4, 645 m*
ist der Verkehrswert festzusetzen (§ 74 a Abs. 5 ZVG).
Als Sachverstandige wird bestellt: Frau Dipl. Ing. Kirsten
Pitz-Epp, Am Berg 10, 345621 Frielendorf. ..."

Auftragsdatum: 05.06.2024 (Beschluss); Posteingang 14.06.2024

Wertermittiungsstichtag: 04.07.2024 (Tag des Ortstermins)

Qualitatsstichtag: 04 07.2024 (Tag des Ortstermins)

Eigentimer: ein Eigentimer, weitere Angaben beim Amitsgericht
Eschwege erhaltlich
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Terminvereinbarung:

Tag des Oristermins:

Teilnehmer am Oristermin:

Zweck des Gutachtens:

B) Bewertungsobjekt
Arnt des Bewertungs-
objektes:

Grundbuchangaben;

Katasterangaben:

Lage:

Terminanschreiben vom 17.06.2024 an die Verfahrens-
beteiligten

Dienstag, 04.07 2024, 11:00 Uhr bis 11:15 Uhr
die Sachverstandige

Verkehrswertermittiung zum Zweck der Zwangsver-
steigerung

Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB: _Der Ver-
kehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zedpunkl, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewdhnlichen Geschéfisverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und fatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung
ohne Ricksicht auf ungewodhnliche oder personliche
Verhéaltnisse zu erzielen wére.”

Einfamilienhaus

Amtsgericht: Eschwege
Grundbuch: Breitau, Blatt 808
Grundstick: Ifd. Nr. 3

Gréle: 649 m*
Gemarkung: Breitau
Flur: 20
Flurstick: 50

Numberger Strafle 4, 36205 Sontra

C) auf Grundilage folgender Unterlagen wird das Gutachten erstelit:

= Karten: Regionalkarte, 1: 200.000; Stadtplan 1:10.000, Lageplan Malstab 1:500
Bauakte, Baugenehmigung: Bauakte der Stadt Sontra, Einsicht am 04.07 2024,
keine Baugenehmigmn mﬂmltan

. Auskunft Stadt Sontra vom 20.08.2024 und

gaopnﬂnl nun:husen de aufru! 16.08.2024

« Gewerbeauskunft. Stadt Sontra per email, 20.06.2024

* Denkmalschutz: denkxweb denkmaipfiege-hessen. de, Aufruf am 16.08.2024

» Altlasten: Verdachtsprifung durch die Sachverstiandige beim Ortstermin

* Baulasten: schriftiche Auskunft, Bauverwaltung Werra-Meillner-Kreis, 26 06.2024
* Bodenrichtwertauskunft: www.geoportal hessen.de, Stichtag 01.01.2024

* Mietauskinfte: Mietwertkalkulator MiKa der Gutachterausschisse Hessen, on-geo-
Vergleichsmieten; Aufruf am 18.07.2024

» Weitere Informationen zum Standort: lizenzierte Karten, Miet- und Kaufpreise, u.a:
Daten-Service-Portal der Firma on-geo GmbH, 16.08.2024

GA Nr, T44/22/2024

Emfamilienhaus Seite 3 von 34

Numberger Stralle 4, 36205 Sontra-Braitau

oM



Kirsten Pitz-Epp | Dipl Ing. (TH) Am Berg 10 34621 Frielendorf ;"’l

i : sdaten: im Quellenverzeichnis aufgefihrte Fach-
Iiteratur und Bmﬂmgunftmm FmSa Sprengnetter Real Estate Services GmbH

D) Vom Amtsgericht zur Verfligung gestelite Unterlagen und Informationen:
= Lageplan 1:500 vom 11.04.2024

=  Grundbuchauszug vom 26.04.2024

E) Sachverhalte
Der nachfolgenden Wertermittlung liegen folgende Gegebenheiten zugrunde:

= Mieter/Pachter.
keine Vermietung, Eigennutzung.

Gewerbebetrieb.
es wird vor Ort kein Gawemuiah gefiihrt.

aint:t ni-:hl w:rhanden anwett bei da{ Aulenbesichtigung erkennbar.

nach bauteilzerstérungsfreier Inaugenscheinnahme anhand der Aullenbesichti-
gung bus‘tei'll kein Verdacht.

es bastehen I-uaina Baanﬂandunganmarl maim Mamhm ergeben haben.

. E : y
keine Aussage nmgllm da kein Eigmﬂﬂmarkuntald zustande kam.

hen der Basld'rtigwm wurdan von der Sadwaratﬂndigen keln Zn.lbahﬁr ! keine
beweglichen Gegenstande vorgefunden.

* Grundbuch Abt. |I. Lasten und Beschrankungen:

das Gutachten ist im Auftrag des Amtsgerichtes zur Ermittiung des Verkehrs-
wertes in einem Zwangsversteigerungsverfahren erstelit. Daher sind die in Abt. ||
des Grundbuchs eingetragenen Belastungen nicht wertmindernd berlcksichtigt.
Es wird der unbelastate Verkehrswert ermittelt. Die Wertbeeinflussung durch
eingetragene Lasten und Beschriankungen ist ggf zusatzlich zu bericksichtigen
Hier nicht der Fall.

= Besichtigung:
beim Ortstermin konnte nur eine AuBenbesichtigung durchgeflhrt werden.

GA Nr. T44/22/2024 Einfamibenhaus Seite 4 von 34
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Kirsten Pitz-Epp | Dipl Ing. (TH) Am Berg 10
2. Wertermittiungsergebnisse
Fur das Einfamilienhausgrundstiick in Sontra, Nimberger Strake 4
Flur 20 Flursticksnummer 96/2 Wertermittiungsstichtag: 04.07.2024
Bodenwert
Grundstiicks- | Entwicklung | beitragsrecht| BWI/Fliche Fliche Bodenwert (BW)
teil sstufe licher [€m?] [m¥) €l
Zustand
Gesamtfiache hL::dm frei 22,50 849,00 14.600,00
Summe: 22 50 848 00 14.600,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebdude- BRI BGF | WFINF Baujahr GND RND
teil bezeichnun |  [m7) [m?] [m7 [Jahre] | [Jahre]
g / Nutzung
Gesamtflache | Einfamilienh 252,00 96,00 1800 70 20
aus
Wesentliche Daten
Grundstiicks- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
teil [% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtfiache 6.336,00 180252 € 0,20 1,05
(28.45 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 152,08 €m* WF/NF
relative besondere objekispezifische 62,50 €/m* WF/NF
| Grundsticksmerkmaie
relativer Verkehrswert: 822,92 €/m* WFINF
Verkehrswert/Rohertrag: 12,47
Verkehrswert/Reinertrag: 17.43
Ergebnisse
Ertragswert: 86.500,00 € (98 % vom Sachwert)
Sachwert: 88.200,00 €
| gewogenes Mittel: 87.700,00 €
| /. Risikoabschlag wegen Aullenbesichtigung 10% -8.770,00 €
| Verkehrswert (Marktwert): 79.000,00 €
| Wertermittiungsstichtag 04.07,2024

GA Nr. 744/2272024
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Am Berg 10

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Beschreibung des Grund und Bodens

Lage

Bundesland:

Kreis:

Stadt / Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung:
groflere Stadte:

Autobahnzufahrten:
BundesstralBe:
Bahnhof:

Innerdrtliche Lage:

Wohnlage:
Umgebung:
Beeintrachtigungen:
Topographie:
Gestalt und Form
Mittlere Breite:
Mittiere Tiefe:

Grundstlcksgrofe:
Grundsticksform:

Erschliefung
StraBenart und Ausbau:

Anschilisse:

Grenzverhaitnisse:
Baugrund, Grundwasser.

(s. Anlage 1 +2)
Hessen

Wermra-Meillner-Kreis.
Stadt Sontra; rd. 7.650 Einwohner; 111,28 km? Fldche.
Stadtteil Breitau rd. 300 EW.

Sontra Stadt rd. 10 km, Eschwege rd, 16 km, Eisenach
rd. 30 km.

A 4 Bad-Hersfeld-Dresden rd. 15 km.

B 400 in der Nahe, B 27 rd. 10 km entfemt.

ICE-Bahnhof Eisenach rd. 31 km, Regionalbahnhof
Eschwege oder Herleshausen rd. 15-16 km.

zentrale Lage im Stadtteil

Bushaltestelle fullaufig erreichbar. Geschafte des tag-
lichen Bedarfs und weitere Infrastruktur in Sontra, rd. 10
km entfernt.

mittlere Wohnlage; als Geschafts- oder Gewerbelage
weniger geeignet.

Uberwiegend Wohnnutzung in offener zweigeschossi-
ger Bauweise.

keine wesentiichen erkennbar.

leicht hangig, von Ost nach West abfallend.

(s. Anlage 3, Lageplan)

rd. 25 - 37 m.

rd. 19 m.

648 m*

unregeimaig. Eckgrundstick.

Numberger Stralle: innerdriliche Hauptstralle. Fahrbahn
asphaltiert. Gehwege vorhanden. Parken im &ffentlichen
Straltenraum méglich.

Uber offentliche Strale erschiossen. Wasser-, Strom-,
und Telefonleitungen vorhanden.

Abwasserbeseitigung (iber den Anschluss an das &ffent-
liche Kanainetz.

Gebaude freistehend.

soweit augenscheinlich erkennbar gewachsener, nor-
mal tragféhiger Baugrund. keine Grundwasserschaden
Die lagetbliche Baugrund- und Grundwassersituation ist
im Bodenrichtwert berGcksichtigt.

Privatrechtliche Situation:
Grundbuch: Grundbuch von Breitau, Bilatt B08 vom 26.04 2024 mit
letzter Anderung vom 26.04.2024.
GA Nr. Ta4/22/2024 Einfamikenhaus Seile 6 von 34

NOmberger Strafle 4, 36205 Sontra-Breiau

.



Kirsten Pitz-Epp | Dipl. Ing. (TH) Am Berg 10 34821 Frielendorf

R

Grundbuchlich gesicherte

Belastungen Abt. |I: ifd. Nr. 1: geléscht.
Ifd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk vom 28.2.2024.
Anmerkung: der Zwangsversteigerungsvermerk wirkt sich nicht wert-
beeinflussend aus.

Bodenordnungsverfahren:  da in Abteilung Il des Grundbuches kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung
davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren (z.B. Sanierungs- oder Um-

legungsgebiet) einbezogen ist.
Nicht eingetragene

Rechte und Lasten: (ber sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. be-
gunstigende) Rechte und besondere Wohnungs- und
Mietbindungen liegen keine schnftlichen Angaben vor.
Anhaltspunkte fOr ein Bestehen haben sich beim Orts-
termin und bei den Recherchen zur Gutachtenerstattung

nicht ergeben.
Offentlich-rechtliche Situation:
Altlasten: aus der durchgefihrten Objektbesichtigung ergaben sich
diesbezlglich keine Hinweise. Ein Altlastenverdacht gilt
als unwahrscheinlich.

Eine darliber hinaus gehende Nachforschung und Unfer-
suchung des Bewertungsgrundsticks hinsichtiich Altlasten
gehort nicht zum Gutachtenauftrag und wird aufiragsgemali

nicht vargenommen.
Baulastenverzeichnis: kein Eintrag im Baulastenverzeichnis.
Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.
Bauplanungsrecht
Flachennutzungsplan: Flachennutzungsplan der Stadt Sontra, rechtskraftig

30.11.2008. Dargestellt als MD = Dorfgebiet.

Festsetzungen im

Bebauungsplan: far diesen Bereich ist kein Bebauungsplan vorhanden.
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach §
34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen, d.h
eine Bebauung hat sich nach der Bauweise, der Art und
dem Mal der baulichen Nutzung und der (iberbaubaren
Grundstiicksflache in die Eigenart der naheren Umge-

bung einzufligen.

Bauordnungsrecht

Genehmigung: beim Bauamt der Stadt Sontra liegt eine Grundsticksakte
vor. Eine Baugenehmigung oder Bauzeichnungen sind
darin jedoch nicht enthalten.
Die materielle Legalitit oder Legalisierbarkeit der aus-
gefuhrten baulichen Anlagen und der Nutzung jedoch
aufgrund von Altbestand angenommen, Solite diese An-
nahme nicht zutreffen ist das Gutachten ggf ent-
sprechend zu andern.

GA Nr. T44/22/2024 Einfamilienhaus Seite 7 von 34
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Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand: baureifes Land nach § 3, Abs. 4 ImmoWertV 21

Beitragsrechtlicher Zu-
stand nach BauGB, KAG: das Grundstick ist erschiossen. ErschlieBungskosten fur
die Ersterschlieflung stehen offensichtlich nicht mehr aus.

Kanal- und Strallenbauarbeiten sind in absehbarer Zeit
nicht geplant.

Die Wertermittiung basiert hinsichtich des beitrags- und ab-
gabenrechtlichen Zustands auf Informationen der Stadt-
verwaltung. Diese Angaben wurden von der Sachverstandigen
nicht zusatzlich (berpraft. Eine Haftung far die Richtigkeit
digser Angaben wird deshalb nicht dbermommen. Vor ainer auf
diesem Gutachten basierenden vermogensmdaligen Dis-
postion wird emplohlen, sich den abgabenrechtiichen Zustand
von der jeweils zustdndigen Stefle schriftich bestatigen zu

fassan.
Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation
Derzeitige Nutzung: Wohnnutzung; Einfamilienhaus.
Wirtschaftliche Folge-
nutzung: Wohnnutzung; Einfamilienhaus.
Stellplatzsituation/
Garagen: keine Garage. Stellplatzméglichkeiten auf dem Grund-
stick.
Vemietungssituation: keine Vermietung. Eigennutzung.
GA Nr. T44/22/2024 Einfamilienhaus Seite 8 von 34
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3.2 Beschreibung des Gebdudes und der AuBenanlagen

* Grundiage lOr die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung, sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen

* Die Gabaude und Auenanlagen werden nur insoweit beschrieben, als es fir die Herleitung
der Daten zur Werermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichifichen und
vorhemrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschreben. In einzelnen Bereichen
konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

» Angaben dber nicht sichibare Bautede beruhen auf Angaben aus den vorfiegenden Unler-
lagen, Hinweisen wahrend des Oristermins, bzw. Annahmen auf Grundiage der (blichen
Ausfihrungen im Baujahr.

* Dig Funktionsfahigkeit einzeiner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser efc.) wurde nicht geprift, im Guiachlen wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt.

* Baumangel und Schaden wurden insowelt aufgenommen und bewertet, wie sie zerstorungs-
frei, d h. offensichtlich und ohne Funktionsprifungen erkennbar waren. In diesem Gutachten
sind die Auswirkungen der ggf wvorhandene Bauschaden und Baumdéngel auf oen
Varkehrswert nur pauschal und Oberschifigig geschatzt bertcksichligt. Es wird empfohlen,
gof. eine diesbezdgiiche vertiefende bautechnische Untersuchung anstellen zu lassen,

* Bel dem Gebdude handelt es sich um baulichen Altbesiand. Evil Schaden an micht sichi-
baren Teilen und der (Hoiz-)Konstruktion kénnen hier wegen bauleifzerstorungsireer
Betrachtungsweise nicht bericksichtigt sein. In der Wertermittiung wird von einem ablichen
standsicheren Zustand ausgegangen.

* Untersuchungen auf pflanziiche und liensche Schadiinge sowie (ber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgelihrt.

» Erfaliung von Brandschutzerfordernissen wurde nicht dberprift, dies ist nicht Gegenstand
das Gulachtens.

Angaben zum Gebédude:

Besichtigungsumfang: die Gebaude konnte nur von aufien besichtigt werden!
Die Beschreibung erfolgt daher anhand der Aulen-
besichligung, den Unterlagen aus der Bauakte und
plausibler Annahmen beziglich (blicher Ausfertigungen
fur das Baujahr.

Art des Gebaudes: Wohngebaude: freistehendes unterkellertes zweige-
schossiges Einfamilienhaus in Massiv- und Fachwerk-
bauweise. Das Dachgescholl ist nicht ausgebaut (An-
nahme).

Baujahr: ca. 1900 (nach sachverstandiger Schatzung).

Energieeffizienz. baujahrestypisch; ohne erkennbare umfassende energe-
tische Modemnisierungen.

Barmrierefreiheit Zugang nicht barrierefrei aufgrund Stufen. Annahme. dal}

im Haus nicht barrierefrei durch Treppen zum Keller-,
Ober-, und Dachgescholl.

Aullenansicht: Fassade im Erdgeschof verputzt und gestrichen.
Obergescholl Fachwerk. Giebelseiten mit Holzverklei-
dung. Sockel (Kellergeschofl) Sandsteinmauerwerk

Fensterrahmen weil}.
Hauseingangsbereich: 2 Eingangsstufen und vordach. Haustir Kunststoff, weill,
mit kleinem Glasausschnitt.
Konstruktion:
Konstruktionsart: Massivbauweise, Mauaerwerk und Holzfachwerk.
GA Nr. 744/22/2024 Einfamienhaus Seite 8 von 34
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Zustand des Gebludes:
wirtschaftiiche Wertmind.: keine.
Belichtung, Besonnung: ausraichend.

Modemisierungen: Annahme: geringfugige Modernisierungen in den letzten
10- 15 Jahren.

Bauschéden: soweit bei der Aulenbesichtigung erkennbar:
-Schadstellen an Putzfassade und Fachwerkfassade,
insbesondere an Giebelseite.

Die Auzahlung Ist ggf. nicht abschlieBend. Schéden soweit
augenscheinlich und offensichtiich ohne Bauteiloffnung beim
Ortstermin von aullen erkennbar. Schadensnennung und Ein-
schatzung erfoigt nur im Rahmen der Verkehrawertermittiung.

Allgemeinbeurteilung: anhand Aullenbesichtigung: offenbar nur magig instand-
gehaltenes alteres Wohnhaus, offensichtlich energetisch
nicht modemisiert.

AuBienanlagen:

Ver- und Entsorgung: die Versorgungs- und Entwasserungsanlagen gehen vom

Hausanschiuss bis an das dffentliche Netz.
Die Abwasserantsorgung erfolgt Uber den Anschluss an
das dffentliche Kanainetz.

Freigelande: bauliche Aufenanlagen: Wegebefestigung aus Beton.
Mit Rasengittersteinen befestigte Steliplatze. Gartenhitte
aus Holz vorhanden.

Nicht bauliche Aufllenanlagen / Garenflache: Ober-
wiegend Rasen, vereinzelt Bepflanzung.
Grundstlickseinfriedung: Holzzaun auf Betonsockel.

GA Nr. T44/22/2024 Einfamilienhaus Saite 11 von 34
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Geschossdecken: Annahme: (ber Keller Massivdecke, sonst Holzbalken-
decken.

Treppen: wegen AuBenbesichtigung keine Aussage moglich.

Fenster: Kunststofffenster, weill, Isolierverglasung; geschatzt aus
den 1990er Jahren. Rollladen vorhanden.

Dach:

Dachkonstruktion: Holzdach ohne Dachaufbauten.

Dachform: Satteldach.

Dacheindeckung: Dachziegel oder Betondachsteine, grau.

Dachfidchen: Annahme: keine zeitgeméale Dadmmung vorhanden.

Kamin: 1 Kamin, gemauert.

Nutzung, Raumaufteilung (Annahme):

Kellergescholi: Kellerraume.

Erdgeschoss: Wohnraume.

Obergescholi: Wohnraume.

Dachgescholt: Speicher.

Wohnfidche WH.: Erdgeschol3; rd. 48 m? WHi.
Obergescholi: rd. 48 m* Wil
Gesamt rd. 96 m* W

(Die Berechnung der Wohnflache wurde von mir Oberschiagig
nach Planunteriagen ohne Oberprifendes Aufmal durch-
gefuhrt. Sie weicht tiw. von den diesbezlglichen Vorschriften
(DIN 283, WoFIV, Il. BV) ab; sie ist deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittiung zu verwenden.)

Bruttogrundflache BGF: rd. 252 m*.
(Die Berechnung der Bruttoflache wurde von mir nach Plan-
unterlagen chne Oberprifendes Aufmal durchgeflihrt.)

Innenausstattung und Zustand:

Ausstattung: Annahme: durchschnittliche Ausstattung mit Bad und
Heizmaoglichkeit.

Zustand: wegen AuBenbesichtigung keine Aussage moglich.

Gebaudestandard: Annahme: einfacher bis mittlerer Gebaudestandard.

Stufe 2,4 im NHK-2010-Modell (von 1 — 5§ moglichen Stufen,
Stufe 1 = einfachst, Stufe 5 = Luxus),

Technische Gebdudeausstattung:

Wasserinstallation: zentrale Trinkwasserversorgung (ber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz.

Abwassernnstallation: Ableitung in kommunales Abwassemetz.

Elektroinstallation: wegen Aullenbesichtigung keine Aussage maoglich.

Heizung, Warmwasser:

Sanitarausstattung: wegen Aulienbesichtigung keine Aussage moglich.

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen:
besondere Einrichtungen:  keine.

besondere Bauteile: 2 Eingangsstufen, Vordach
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4. Wertermittiung

Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des
Grundstickes, d_.h. den im nachsten (auch fiktiv zu unterstellenden) Kauffall am wahr-
scheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis moglichst zutreffend zu ermittein.

Somit ist der Verkehrswert als der Preis zu bestimmen, den  Jedermann®, d.h. der wirt-
schaftlich handeinde Marktteilnehmer, im Durchschnitt fur dieses Grundstick zu zahlen
bereit ware,

4.1 Analyse des Bewertungsgrundstiicks

Das Bewertungsobjekt ist mit einem kleinen Einfamilienhaus in einem landiich
gepragten Stadtteil von Sontra bebaut, in der Nahe zur Kreisstadt Eschwege.

Die Nachfragesituation auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt nach Objekten dieser Art
-Eigennutzungsobjekt in landlich gepragter Lage ohne zeitgemalle energetische
Modemisierungen- wird als prinzipiell vorhanden, jedoch eher unterdurchschnittlich

eingeschatzt.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewothnlichen Geschaftsverkehr und der
sonstigen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung
stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von
Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermittein, insbesondere weil diese Gblicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondem zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigen-
nutzung bestimmt sind.

Zur VerfUgung stehende Daten: geeignete Bodenrichtwerle (s.u.), objektspezifische
Sachwertfaktoren aus dem értlichen Immobilienmarktbericht.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung des Substanzwerts. Der voriaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert
des Grundstlicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der baulichen Aullenanlagen und
sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusdtzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) durch-
gefuhrt. Das Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwert-
berechnung unabhangige Berechnungsmethode und zur Plausibilisierung bei der
Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert nach dem vereinfachten Ertragswertverfahren (gem. § 29 Satz 1 Immo
WertV 21) ergibt sich als Summe von dem (ber die Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen abgezinsten Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum
Wertermittlungsstichtag (Barwert des Reinertrags).

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle das
Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objekispezifischen Grundstlcksmerk-
male sachgemall zu bericksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

* besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erziel-
baren Miete),

Baumangel und Bauschéden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstucksgrofle, insbesondere wenn Teilflachen selbst-
standig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung (gem. § 40-43 ImmoWertV 21)

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskauf-
preisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermittein,
wie er sich ergeben wlrde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kbnnen diese zur Bodenwertermitt-
lung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs, 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittiche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit
von Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundsticksflache.

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21 objekt-
spezifisch angepasster (geeigneter), d.h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner
wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachteraus-
schuss des Werra-Meilner-Kreises im Geoportal-Hessen verdffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezliglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten
der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit
Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen) auf Plausi-
bilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Boden-
richtwerts.

Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wert-
beeinfiussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrecht-
licher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, GrundstUckszuschnitt oder -grofle - werden durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 23,00 €m* zum Stichtag 01.01.2022. Das
Bodenrichtwertgrundstlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anbauart = freistehend

Grundstucksfiache (f) ca. 600 m? (Schatzung anhand Lagepian)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 04.07.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anbauart = freistehend
Grundstlcksfidche (f) = 649 m*

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wert-
ermittlungsstichtag 04.07 2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale
des Bewertungsgrundstlicks angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erfauterung
hlltrlglnchﬂl:hlr Zustand des Bodenrichtwerts = fred

beitragsfreier Bodenrichtwert = 23,00 €m*

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 04.07 2024 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage einfache Lage mittlere Lage x 1,00
Anbauart freistehend freistehend . 1,00
Art der baulichen MD (Dorfgebiet) W (Wohnbaufiache) | « 1,00
Nutzung
 lageangepasster beitragsfreier BRW am Warham'uttlungnbd'rtag_ = 23,00 €/m*
Flache (m®) ca. 600 " 0,98 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land hauralhn Land x 1.00
vorliiufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 22,54 €/m”
Bodenrichtwert
IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerts Eriauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 22,54 € >
Flache . 649 m*
beitragsfreier Bodenwert = 1462846€

H.14600,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 04.07.2024 ins-
gesamt 14.600,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1. Grundsatziich gill: Je groBer eine Grundsticksfidche ist, umso hoher ist der absolute
Bodenwert. Damit sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstlick, was einen niedrigeren
relativen Bodenwert zur Foige hat D h der relstive Bodenwert steht in einem funktionalen
Zusammenhang zur Grundsticksflache

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundsticks auf die Grundsticksflache des
Bewertungsgrundsticks erfoigt unter Verwendung der in [1), Kapitel 3.10 2 mitgeteilten nicht GFZ-
bereinigten Umrechnungskoeffizienten.
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4.4 Sachwertermittiung (gem. §§ 35-39 ImmoWertV)

6

Sachwertberechnung:
Gebidudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) - 623,00 €/m* BGF
Berechnungsbasis
» Brutto-Grundfiache (BGF) X 252,00 m*
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 156.996,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 04.07 2024 (2010 = 100) 178,1/100
Durchschnittiiche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 28117984 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am = 28117984 €
Stichtag
Alterswertminderung
s Modeall linear
» Gesaminutzungsdauer (GND) 70 Jahre
* Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
e prozentual 71,43 %
=« Faktor X 0.2857
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche = B0 33308 €
Herstellungskosten
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 700,00 €
(Zeitwert)
vorldufiger Sachwert der baulichen Ml.l!.-_ln = 81.033068€
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 81.033,08 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Auienanlagen und sonstigen Anlagen  + 4.05165€
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 85.084,73 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl Bodenwertermittiung) + 14.600,00 €
vorldufiger Sachwert = 99.684,73 €
Sachwertfaktor x 1,05
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlige + -10.466,90 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 94.202,07 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 6.000,00 €
Sachwert = 88.202,07 €
rd. 88.200,00 €
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Erlduterungen zu den Wertansétzen im Sachwertverfahren

Bruttogeschossfliche BGF:

Die Berechnung der Bruttogrundfiache BGF wurde von mir ohne Gberprifendes Aufmall anhand

der vorliegenden Planunteriagen nach DIN 277/2005 durchgefihrt. Zur Vermeidung der
einer Scheingenauigkeit werden die Flachenansatze gerundet angeselzt

Vortauschung
Ermittlung s. Anlage 4.

Ermittiung der Normalherstellungskosten NHK 2010

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflhrungen in der Wertermittiungs-
literatur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im
Basisjahr angesetzt Der Ansatz der NHK ist aus [1]. Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)

Ermittiung des Gebiudestandards:
Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23.0% 05 0.5
Dach 15,0 % 1.0
Fenster und Auflentiren 11.0 % 0.5 0.5
Innenwande und -toren 11.0 % 1.0
Deckenkonstruktion und Treppen 11.0 % 1.0
Fultboden 5.0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9.0 % 1.0
| Heizung 9.0 % 0.5 05
Sorl.shge technische Ausstattung B.0O% 1.0
| insgesamt 100,0 % 11.5% |385%| 520% | 0,0% | 0.0%
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebidude: Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise freistehend
Gebaudetyp. KG. EG, OG, nicht ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebidudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardantail
[€/m?® BGF] [%] [€/m® BGF]
1 570,00 115 65,55
2 635,00 38,5 231,78
3 730,00 52,0 379,60
4 880,00 0,0 0,00
5 1.100.00 0.0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 676,83
‘gewogener Standard = 2.4

Die Ermittiung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen
NHK-Warts zwischen die tabellierten NHK.

Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 676,83 €m* BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktioren gemat Sprengnetter
» Fachwerkhauser (Eiche) X 0,820
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NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 622 78 €m* BGF
rd 623,00 €m* BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

For die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzeinen Bauteie
werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschiage in der Hohe geschatzt, wie dies
dem gewthnlichen Geschaftsverkehr entspricht Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind
insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur
durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschiage. Bei aiteren und/oder schadhaften
undioder nicht zeitgemalen werthaltigen einzeinen Bauteien erfoigl die Zeitwerntschatzung
unter Berlcksichtigung diesbeziglicher Abschiage.

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Eingangsstufen 200,00 €
Vordach 500,00 €
Summe 700,00 €
Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfakior ist eine Modeligrole im Sachwertverfahren. Es wurde der
Baukostenregionalfaktor angesetzt, der von der datenableitenden Stefle (Gutachter-ausschuss)
bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegt wurde.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurch-fihrung,
behordiiche Prufungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

AuBienanlagen

Die wesentiich wertbeeinflussenden Aullenaniagen, bestehend aus baulichen Aulen-anlagen
und sonstigen Anlagen, insbesondere Gartenaniagen, wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundiage sind die in (1), Band 3, Abschnitt
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittiche Herstellungskosten. Bei aiteren
und/oder schadhaften Aullenaniagen erfolgt die Zeitwertschatzung unter BerUcksichtigung

diesbezglicher Abschiage.

Alﬂ-lﬂlﬂlagun vndlu‘l@ar Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 5,00 % der voriaufigen 4051 65€

Gebaudesachwerte insg. (81.033,08 €)

Summe 4051 65€
Alterswertmi

nderung
Die Altersweriminderung der Gebaude wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungs-
daten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen. Hier eine lineare
Alters-wertminderung.

Marktanpassungsfaktor
Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrs-

wert, d h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu
ermittein.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis .vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierfGr gezahiten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das vorldufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare
Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfoigt mittels des sog. Objekt-
spezifisch angepassten Sachwertfaktors.
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Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor wird auf der Grundlage
= der Angaben des oOrtlichen Gutachterausschusses im Immobilienmarktbericht unter
Hinzuziehung
der in (1), Band 3, Abschnitt 3.03. vercflentiichten Werte sowie
= gigener Ableitungen der Sachverstandigen
bestimmt und angesetzt
Im Immaobiienmarkibericht sind fir die Objektan Ein- und Zweifamilienhauser regionale Markt-
anpassungsfaktoren verdffentlicht, weiche herangezogen und objektspezifisch modifiziert
werden.
Die in (1) ver6ffentlichten, aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekle abgeleiteten Marktanpas-
sungsfaktoren sowie Erfahrungswerte der Sachverstandigen werden dazu plausibilisierend
verwendet.

Gesamtnutzungsdauer GND

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Modeil,

Im zugrundeliegenden ,Sachwertmodell Hessen™ betragt die Gesaminutzungsdauer fOr Ein-
und Zweifamilienhauser 70 Jahre

Restnutzungsdauer RND

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamt-nutzungs-
dauver”’ abziglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag” zugrunde gelegt
Diese wird allerdings dann verlangert (d h das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgeflhrt wurden oder in den
Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderiiche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungs-
staus sowie zur Modemisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefGhrt unterstelit
werden

Zur Bestimmung der Restnulzungsdauver, insbesondere unter Berucksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufUhrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen, wird das
in [1], Kapitel 3.02 4 beschriebene Modell angewendat.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
Das ca. 1900 emichtete Gebaude wurde modemisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modemisierun-
gen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21°) ein-
geordnet.
Hieraus ergeben sich 4 Modemisierungspunkte (von max. 20 Punkten).
Ausgehend von den 4 Modemisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
kieine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.
In Abhangigkeit von'
der ublichen Gesaminutzungsdauer (70 Jahre) und
« dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2024 — 1900 = 124 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 124 Jahre =) 0 Jahren
» und aufgrund des Modemisierungsgrads _kleine Modernisierungen im Rahmen der Instand-
“ ergibt sich fur das Gebaude gemal der Punktrastermethode Anlage 2 ImmoWertV/
21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 20 Jahren

Marktiibliche Zu- cder Abschlige

Lassen sich die aligemeinen Wertverhaltnisse bel Verwendung der Sachwertfakioren auch
durch aine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berucksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatz-

marktabliche Zu- oder Abschiage Zu- oder Abschiag
prozentuale Schatzung: -10,00 %* von (104.668,67 €) -10.466,90 €
Summe -10.466,80 €
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* Verschlechterung der Marktsituation seil dem Untersuchungszeitraum weicher der Ableitung

der Markianpassungsfaktoren zugrunde liegt (2022-2023) durch Zinserhthungen, Inflation/

Preissteigerung von Baumaterialien, Kregsgeschehen (Ukrainekrieg uva), verscharfie

Anforderungen zur energetischen Sanierung (Heizungsgesetz®), Nachfragerlckgang bei
unsanierten Immobilien

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Werermittiungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierand insoweit
berlcksichtigt, wie sie offensichtiich waren,

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere f0r die Beseitigung von Bauschaden und
die erforderichen (bzw. in den Wertermittiungsansatzen als schon durchgefihrt unterstaliten)
Meodemisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundiage fir diesbeziglich
notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch eintretenden Wertiminderungen
quantifiziert Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbesinflussung insg.
Bauschaden -5.000,00 €
* Putzschaden Fassade -5.000,00 €
Summe -£.000,00 €
Anmerkung

Eine hinreichende Nachvoliziehbarkeit der Wertermittiung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in
aller Regel durch die Angabe grob geschatrter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw.
Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fur solche baulichen Manahmen
erfoigt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile
oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswerigutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstel-
lung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrs

durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch
nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen fir z B. erforderliche bauliche
Investitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung
oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich
pauschalierte Kostenschatzungen fir das Emeichen des angestrebten Hauptzweckes des
beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfur aligemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfoigt
die Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 8/61 dar-
gestellten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlge fir Schadenbeseitigungsmafnahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punkirastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittiungsiiteratur verfUgbaren
Modelle, die in einheiticher Weise gleichermallen anwendbar sind auf eigen- oder fremd-
genuizte Bewertungsobjekie sowie modemisierungsbedirfige, neuwertige (=modernisierte)
Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht
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4.5 Ertragswertermittiung (gem. §§ 27-34 ImmoWertV)

Ertragswertberechnung:
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Fiache | Anzahi tatsiichliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m*) | (Stck) | (€/m?) monatiich jahrlich
N bzw. (€) (€)
(€/Stck )
Einfamilienhaus 96,00 0,00 0,00
Summe 96.00 - 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktilblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) | (Stck)| (€/m® | monatlich jahriich
Nr bzw. (€) (€)
(€/Stck )
Einfamilienhaus 96,00 5,50 528,00 8.336,00
Summe 96,00 - 528,00 6.336,00

Die tatsichliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete

jahrlich um -6.336,00 € ab, da keine tatsachlichen Erirage erzielt werden. Die Ertragswerl-
ermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt (vgl §

27 Abs. 1 ImmoWertV 21)

Der Einfluss der Mietabweichungen wird nicht berlcksichtigt, da bei einem Eigennutzungsobjekt
Ublicherweise keine Ertragserzielungsabsicht besteht, sondern die Eigennutzung im Vordergrund

steht
jihrlicher Rohertrag (Summe der markilblich erzielbaren j@hriichen 6.336,00 €
Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 1.802,52 €
jdhrlicher Reinertrag = 4.533,48 €
Reinertragsanteil des Bodens
0,20 % von 14.600,00 € (Liegenschaftszinssatz « Bodenwert = 29,20 €
(bestragstrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.504,28 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =0,20 % Liegenschaftszinssatr
und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer x 19,586
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 88.22083 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl Bodenwertermittiung) - 14.600,00 €
vorldufiger Ertragswert = 102.820,83 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschliige + -10.282,08 €
marktangepasster vorliiufiger Ertragswert = 92.538,75 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 6.000,00 €
Ertragswert = B86.538,75 €
rd. 86.500,00 €
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Eriduterungen zu den Wertansiitzen

Wohnflachen

Die Wohnfidachen wurden von mir anhand von Planunteriagen -ohne Oberprifendes Aufmall-
ermittelt Zur Vermeidung der Vortduschung einer Scheingenauigkeit werden die
Flachenansatze gerundel angesetzt. S_Anlage 4.

Rohertrag
Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundiage der marktlblich erzielbaren Netto-kaltmiete
durchgefiihrt (vgl. § 31 Abs. 2 ImmoWertV). Diese entspricht der jghrlichen Gesamtmiete ohne
samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umiagefahigen Bewirtschaftungskosten
Mebenflachen (Scheune, ehem. Stall EG) sind im Mietansatz fur die Wohnflache enthalten.
Direkte Vergleichsmieten aus der Lage des Bewertungsobjektes konnten wvon der
Sachverstandigen nicht ermittelt werden,

Die marktibliche und ortsibliche Nettokaltmiete fir Wohnen wird daher aus

= dem Mietwertkalkulator der Gutachterausschisse Hessen,

* Marktbeobachiungen der Sachverstandigen und

* der on-geo-Vergleichsmiete

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstlcke (insgesamt als prozentualer Antell am Rohertrag,
oder auch aul €m® Wohn- oder Nutzfiache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinhei
bzw. Bewirtschaftungskostenantell) bestimmt.

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodeil verwendet wurde (Immo
WertV21), weiches auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt

Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundiage

* der Angaben des értlichen Gutachterausschusses im Immobilienmarktbericht

der in (1), Kapitel 3.04. vertffentlichten Bundesdurchschnittswerte sowe

eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesatzt

Im ortiichen Grundstickmarktbericht wurden fir die Objektart Ein- und Zweifamilienhauser
Liegenschafiszinssatze aus einer regionalen Auswertung veroffentiicht. Sie werden fir die
Wertermittiung herangezogen und durch die in (1), Bd. 3, Kap. 3.04/1/5f verdffentiichten Werten
aus der Tabelle _Bundesdurchschnittliche Liegenschaftszins-satze® und Erfahrungswerten der
Sachverstandigen plausibilisiert

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfakioren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berUcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatz-
liche Marktanpassung durch marktobliche Zu- oder Abschiage erforderlich.

marktlbliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschiag
prozentuale Schatzung: -10,00 % von (102.820.83 €) -10.282,08 €
Summe -10.282,08 €

* Verschlechterung der Marktsituation seit dem Untersuchungszeitraum weicher der Ableitung
der Marktanpassungsfakloren zugrunde liegt (2022-2023) durch Zinserhdhungen, Inflation/
Preissteigerung won Baumaterialien, Kriegsgeschehen (Ukrainekrieg uwa), wverscharfie
Anforderungen zur energetischen Sanierung ( Heizungsgesetz®), Nachfragerlckgang bei
unsanierten Immobilien

Gesamt- und Restnutzungsdauer, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
siehe Sachwertverfahren; analoge Annahmen.
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5. Verkehrswert (§ 6 ImmoWertV)

5.1 Ableitung des Verkehrswertes

Der Abschnitt  Verfahrenswahl mit Begrindung® dieses Verkehrswertgutachtens
enthalt die Begrindung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Emittlung des
Verkehrswerts herangezogenen Werermittiungsverfahren, Dort ist auch erautert, dass
sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fur
vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und
deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensméafige Umsetzungen von Preisver-
gleichen sind. Alle Verfahren flihren deshalb gleichermallen in die Nahe des Verkehrs-
werts.

Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl
der Wertermittiungsverfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungscbjekte
erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig
an den in die Sachwertermittiung einfliellenden Faktoren. Der Verkehrswert wird daher
vorrangig aus dem emittelten Sachwer abgeleitet.

Grundsatziich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswent-
verfahrens (eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmdoglichkeiten und dem-
zufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme
Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderichen
Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiltzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 82.200 €,
der Ertragswert mit rd. 86.500 € ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus
den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aus-
sagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei
wesentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen
Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt.
Bezlglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00
(¢) und dem Ertragswert das Gewicht 0 40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fur das Sach-
wertverfahren in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwent, drtlicher Sachwertfaktor) und
fur das Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Mietangaben,
ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht
1,00 (b) beigemessen

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0.40 (a) = 1,00 (b) = 0,400 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) = 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengesteliten Verfahrensergeb-
nissen betragt: [88.200,00 € x 1,000 + 86.500,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 87.700,00 €
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5.2 Verkehrswert

Das vorlaufige Verfahrensergebnis betragt 87.700 €

Eine Innenbesichtigung des Objektes war nicht maglich, daher besteht fir einen
potentiellen Erwerber ein Risiko bezlglich des Zustandes, insbesondere im Inneren
der Bewertungsobjekte,

Daher wird von dem ermitteiten vorlaufigen Verkehrswert ein Risiko- und Sicherheits-
abschlag angesetzt, der nach meiner sachverstandigen Auffassung mit 10% des vor-
laufigen Verkehrswertes anzusetzen ist (Ublicher Ansatz nach Wertermittiungsiiteratur
5-15%).

vorlaufiger Verkehrswert 87.700 €

/. Risiko- und Sicherheitsabschiag, da das

Objekt nicht besichtigt werden konnte 10% .. B.770 €
78830 €

rd.  79.000 €

Der Verkehrswert fur das als Wohngrundstick mit einem Einfamilienhaus bewertete
Grundstiick

NOmberger Stralle 4, 36205 Sontra,
Gemarkung Breitau, Fiur 20, Flurstuck 50,
Gebdude- und Freiflache 649 m?,

wird entsprechend des im Vorabschnitt ermittelten gewogenen Mittels aus Sachwert
und Ertragswert -und unter BerUcksichtigung eines Risikoabschlags wegen Aullen-
besichtigung- zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2024 mit rund

79.000 €
in Worten: neunundsiebzigtausend Euro
(= 823 €m* Wohnfliche)

geschatzt.

Das Gebaude und das Grundstick wurden am 04.07.2024 von mir nur von aullen
besichtigt. Ich versichere, dall ich das vorstehende Gutachten persénlich, parteilos,
wirtschaftlich unabhangig und ohne persinliches Interesse am Ergebnis verfasst
habe.

Frielendorf, den 19.08.2024

=y e AL T g

5@.!@117‘%% p——
Zerifizierts Sac ., WS Sprengnetter-Zer (WG)
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6. Schlussbemerkungen:

= Die Begutachtung des Grundsticks und des Gebaudes erfoigte ausschliellich im
Rahmen der Verkehrswertermittiung fir die Zwangsversteigerung. Die Sachver-
standige haftet fUr die Richtigkeit des ermittellen Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unteriiegen nicht der Haftung.

* Im Gutachten ggf angegebene Aussagen des EigentUmers/Vertreters/Mieters/
MNachbarn etc. wurden nur mindlich eneilt. Eine schriftliche Bestatigung liegt der
Sachverstandigen nicht vor. Eine Haftung der Sachverstandigen fir den Inhalt der
Aussagen wird ausgeschlossan. Die Aussagen des EigentiUmers etc. werden in dem
Gutachten teilweise als Annahmen verwendet und als solche kenntlich gemacht
Sollten diese Annahmen nicht zutreffen, ist das Gutachten ggf. zu andern.

* Die vorliegende Wertermittiung ist kein Gutachten zur Beurteilung der Bausubstanz
der baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden
Verkehrswertigutachtens wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicher-
heit, Schall-, Widrme- oder Einhaltung von Brandschutzvorschriften sowie gezielte
Untersuchungen zu Bauschaden und Baumdngeln vorgenommen. Ebenfalls
wurden keine Untersuchungen bezlglich eines Befalls durch tierische oder
pflanzliche Schadiinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichilich schadstoff-
belasteter Bauteile durchgefuhrt

« Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtiiche (Bau)Schaden und Um-
stande ber(cksichtigen, die durch Inaugenscheinnahme erfasst werden konnen.
Bauteilzerstorende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebaudes
nicht durchgefuhrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschaden und Baumange!
an der statischen Konstruktion sowie an anderen Bauteilen kbnnen somit im
vorliegenden Gutachten auch nicht berlicksichtigt sein.

* Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass ein Grundstiick im Rahmen einer
Verkehrswertermittiung generell nicht auf eventuell vorhandene Altlasten bzw.
Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im
Hinblick auf das Vorhandensein von Altlasten wére nur Gber das Entnehmen von
Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Baugrundgutachtens maoglich. Der
oben ermittelte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien
Zustand des Grundstiicks. Evtl. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens
mussten demnach gesondert wertmindermnd in Ansatz gebracht werden. Es liegen
zwar keine offensichtlichen Hinweise auf Belastungen vor, diese sind jedoch auch
nicht auszuschliefen.

= Das vorsiehende Verkehrswertgutachten genielit Urheberschutz und wurde aus-
schlielilich fir den angegebenen Verwendungszweck erstellt. Eine Verwendung
durch Dritte ist nur im Rahmen des angefihrten Zwangsversteigerungsverfahrens
zulassig. Eine andere Verwendung des Gutachtens bedarf grundsétziich der
schriftichen Genehmigung der Verfasserin.

* Die im Gutachten und in den dazugeh®@rigen separaten Anlagen enthaitenen Karten
und Daten der Fa. on-geo GmbH sind urheberrechtlich geschitzt. Sie dlrfen nicht
aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.

* Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens kann das Gutachten vom
Amtsgericht im Intemet oder sonstig verdffentlicht und an Dritte weitergegeben
werden. Dies giit auch flr die betreibende Glaubigerin und deren Bevolimachtigte.
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7. Quellenverzelchnis:

Literatur:

(1) Dr. Sprengnetter, Hans Otto (Hrsg.):
Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Bd. 1-4.
Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler, 149 Erwan-
zungslieferung, Stand 05/2024

{2) Dr. Sprengnetter, Hans Otto (Hrsg.):
Immobilienbewertung ~ Lehrbuch Bd. 5-4. Loseblattausgabe Sprengnetter Real Estate
Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler, 75. Erganzungsilieferung, Stand 04/2024

(3) Sprengnetter (Hrsg.). Sprengnetter Books, online-Wissensdatenbank zur
Immaobilienbewertung

(4) Geschaftsstelle der Gutachterausschisse fir Immobilienwerte beim Amt fir Boden-
managament Homberg (Efze). Immobilienmarktbericht 2024

(5) Bernd-Peter Schafer
Die Wertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren. Seminarskript 05 06 2023

Informationen:
on-geo GmbH: )
Daten-Service-Portal: Ubersichiskarte, Stadtplan, Vergleichsmieten, Firma on-geo GmbH,
Bnenner Stralle 12, B0333 Mlnchen
Stadt Sontra:
Stadtverwaitung, Marktplatz 6, 36205 Sontra, Tel.: 05653-97 77 0
Kreisverwaltung Werra-Meilliner-Kreis:
Hohner Strale 49, 37269 Eschwege Baulasten: Tel . 05651-302 0

Rechtsgrundlagen:

BauGB

Baugesetzbuch in der jeweils zum Wertermittiungsstichtag glltigen Fassung

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Veerordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundsticke in der jeweils
zum Wertermittiungsstichtag glitigen Fassung

ImmoWertV 21:
Verordnung (ber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken in der

jeweils zum Wertermittiungsstichtag gllligen Fassung

BGE:

Burgerfiches Gesetzrbuch in der jeweils zum Werntermittiungsstichtag giltigen Fassung
ZVG:

Zwangsversteigerungsgesetz in der jeweails zum Wertermittlungsstichtag glitigen Fassung

Fachspezifische Software:

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar
2024) erstellt

8. Verzeichnis der Anlagen:

= Anlage 1: Regionallbersicht ca. 1:200 000

= Anlage 2. Stadtplanausschnitt 1:10.000

= Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte 1:500

* Anlage 4: Wohnfiachen- und Bruttogrundflachenberechnung
« Anlage5: Planunteriagen

* Anlage 6. Objektfotos
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Anlage 1: Ubersichtskarte MairDumont
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Anlage 2: Regionalkarte MairDumont
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Anlage 3: Lageplan

Quelle. www.gds hessen.de
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Anlage 4: Wohnflichen- und Bruttogrundflichenberechnung
a) Wohnfliiche - (uberschiagig anhand Flachenfaktor)

m* m* m*
GebaudeauBenmalle EG ca 700 x 800 = 630 m* G
Emrechnung der Wohnflache aus der Bruttogescholiflache mittels Umrechnungskoeffizient 1)
63.0 m Gf x 07 = 47,9 m* Wi
rd. 48,0 m* WiL
m* m"* m*
GebaudeaullenmaleOG ca 700 «x 00 = 630 m* Gfl
Errechnung der Wohnflache aus der BruttogeschoBfiache mittels Umrechnungskoeffizient 1)
B30 m Gfl x 076 = 479 m* W
rd. 48,0 m* Wil
Summe der Wohnflichen = 858 m*
d. 9% m

* MaRangaben aus Planunteriagen (auch Liegenschaftskarte)
GAi. = Gescholifiache
Wh. = Wohnflache
1) Wert aus Tab. 1-2 "Wehn-/Nutzfidche | Brutto-Grundfidche dar Wohn-
/Mutzgeschosse in Voligeschollen”. Kapitel "Nutzfiachenfaktor”, s. (1), Bd
4, 3.11/2 1. und Eriauterungen im Text.

2) Wen aus Tab. 1-3. "Wohn-Nutzfidche : Brutto-Grundfidche dar Wohn-
/Nulzgeschosse in Geschossen unier Dachschriigen”. Kapitel
"Nutzfldchenfaktor™. s. (1), Bd. 4, 3.11/2 { und Erlauterungen im Text

*) Die Wohnflachen wurden von mir anhand von Planunteriagen -chne Gber-prufendes Aufmal-
ermitielt. Mangels anderer Angaben wurden die Malle aus der Liegenschaftskarte abgegriffen.
Die Berechnung weicht von den diesbezlglichen Vorschriften (DIN 283, Il BV, WoF V) ab; sie ist
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung zu verwenden Zur Vermeidung der Vor-
tauschung einer Scheingenauigkeit werden die Flachenansatze gerundet angesetzt

b) Bruttogrundfiiche nach DIN 277/2005

Wohnhaus m m m
Keller rd. 7.00 x 9,00 = B300 m'
Erdgescholy rd. 7.00 x 8,00 = 83,00 m*
Obergeschol rd. 7.00 x 900 = 8300 m?
Dachgescholl rd. 7.00 x 800 = 63,00 m*
Summe 25200 m?

rd. 252 m*

*) Die Bruttogrundfidchen wurden von mir anhand von Planunteriagen -chne Gberprifendes Aufmall-
ermittelt. Mangels anderer Angaben wurden die Malle aus der Liegenschaftskarte abgegriffen. Zur
Vermeidung der Vortauschung einer Scheingenaulgkeit werden die Flachenansatze gerundet
angesetzt
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Anlage 5: Objektfotos

Abb. 1: Stralenansicht Giebelsaite

Abb. 3 Strafenansicht Giebelseite und Ostseils
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PATA
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