SCHWABE \==

GUTACHTEN

in der Zwangsversteigerungssache 3 K 72026
des Amisgerichis Eschwege
uber den Verkehrawert (Marktwart) i 5, d. § 184 Baugesatzbuch

| Objekiart | Mehramilienwahnhaus

|Adresse | Obere Scheidquelle 4, &, 8; 37247 GroRalmerode
Baujahr {um 1800 e —
Wohnitache: | ca, 440 m*

Grundstiicke. | 380 m?, MI (Mischgebiet) - )

Dar Verkehrswert wurden zum Wenermitfiungsstichtag 12.06 2025

armitielt mit rd. 25.000 €.

Austertigung MNr- 1. &
Diiran Gistnchiiern bestishl dis megesamt 27 Seden, daypn sind 27 Setan Guiscinarng wnit 3 Aniagen mil & Solan omfhsilen
s GeAnchben wurde puftregapemad in § Auslorfgungem 2rgl, enad digrinten Aunterligung srstell, daven ping Hir meae Unbstagen

Glochten 5W Sctwabe



Bausachverstandigonbiura Schwabsa

Criistmph-Hemomanrs-Siraile 10, 37308 Heltsd Hofgensiao 3K TR028
INHALTSVERZEICHNIS
Seiten

1. Ajigemeine Angaben a
11 Angaben zum Bawernungsobjek! 4
1.2 Angaban zum Aulirsggeber und Eiganlimer 4
1.3 Angaben zum Aufirag und zur Auftragsabwicklung 4
2. Grund- und Bodonbeschreibung 5
21. Lage 5
211  Grofirdumige Lage 5
212 Keinaumoge Lage <
2.2 Gastalt und Farm 5
2:3. Erschilefung, Baugrund etc. 5
24, Privatrechiliche Situation G
25 Offentiich-rechfliche Situation 6
28 Entwicklungszustand inkl. Beilrags- und Abgabensitualion 7
2.7 Hirnwelse-zu den durchgefubrian Erhabungen 7
248 Darzaitige Nutrung und Varmiatungasibuation f
N Beschreibung der Gebiude und Aullenanlagen 8
a1 Mehrtamiliernwohnhaus a
1.1.1. Gebdudeart, Baujahr und Aulenansichi 8
312  Brutogrundfidche, Nutzungsainheiten, Raumauftailung B
313 Gebaudekonstruktion 8
314, Aligemeing technische Gebdudesusstatiueng 8
3.1.5  Raumausstaliungen und Ausbeuzusiand 10
316 Besonders Bauteile! Enrchiungen, Zustand des Gebaudes: 10
12 Auftenaniagen 10
4, Ermittlung des Verkehrswerts 10
4.1. Grundsiicksdatan 10
4.2 Bodenweararmitilung 1
4,21 Beschrelbung des Bewerungsmodells der Bodenweartermittiung 11
422  Bodemsartberechnung 12
4.3, Ertragswertarmittiung 13
4.31. DOas Erdragswermode! der Immobifiermeartemitllungsvarcrdnung 13
4,32 Erragsweribarechnung 14
433, Edauterungen zu Begriffen und Wertansiitzren in der Ertragswertermitiung 14
4.4, Sachwertermittiung 15

Onjekl:  Mebrfamilisrawohnhaus, Obeare Scheidoualles 4, &, 8, 372487 Gmollaimeamde

Giutachten Y Schwabea

1k



Bausachversiindigenbiro Schwabe Marktwartguiachten 3 2

Chelaoph-Hainamarn-Sxaile 13, 37300 Hafbad Hellgenstact I Ta0zS
4.4.1. Das Sachwerimodal der iImmobiliemeeriermitiiungsverordnung -]
442  Sachweriberechnung 16
443  Erduterungen zu Begriffen und Wertansitzen in der Sachwerarmittiung i7
4.5 Varkehrswearableiung aus den Verfahransergabnissen 20
451  Zusammensialiung der Verdahrenserpebnisss <0
452 Wahl des Wersrmittlungsveriahrens 20
453 Verkehrswerl 21
5. Anlagen 23
B.1. Auszug aus der Liegenschafiskarte 23
52 Berechnungen Bruttogrund-, Wohn- und Nutziidchen 24
53. Fotodokumantation 25
Cibjekt:  Mahrfamilierwohnhaus, Obem Schiidousls 4,6, & 37247 Grollasmisnods ]

Gulackben SV Sohnwabe



Bausachvarstandiganbiro Schwabe

Ghrigigph- Hemnpmann-Srafe 1d, 37363 Halbad Feligonaias 3K s

1 Aligemeine Angaben

1.1,  Angaben zu den Bawertungasobjekion

At des Bewerungsobjektes:
Dbjekiadresss:
Grundbuchangatsen:

unterkeltertes rweigeschossiges Mehramilienwohnhals

Obere Schesdquelle 4, 6, B, 37247 Grolaimerode

Grundbuch ven Grolalmerode Blatt 4647, lid. Nr. 1 im Bestands-
verzeichnis, Gemarkung GroRalmerode, Flur 20, Flurstick
156/12, Gebduds- und Frelifiachs, Obere Scheidgusile 4, 6, 8,

Grofe 380 m?

1.2, Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auflraggeber.
Auftrag vom:

Eigenturmarn

Amitsgerichl Eschwege
14.04.2025
datenschutzrechllicha Angaben werden dem Amisgerichl

gesondart milgeteil

1.3. Angaban zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung
Grund der Gulachlenersiaiung: 2wechs Zwangsverstagening

Wartermitiiungsstichtag:
Tag der Orisbesichtigung:
Teinghmear am Oristarmin.
Ablaul der Orstermin;

Herangezogens Unteragan,
Erkundigungen. Informationen:

Besonderhaitan

Dokt Mebdamilisrwohnbaes, Oters Schedguela 4, 6, 8, 37247 Gmflamenods

Gulnciden Y Schwbe

12.06 2025

12.06.2025

der Sachversiandige

dia Yarfahrensbatedligten wurden Ober den Orislarmin schriftlich
informiert; der EigentGmear antworate weder auf die Schratben
zwecks Besichtigung noch war er vor O anwesend; somil
konnie das Wohngebaude lediglich von auBan begutachten
Werden

- Grundbuchauszug. amtlicher Karenausrug des Geoporals

Hessan Uber das Amtsgerich! Eschwege
- Folodokumeantation iber das Bansaschverstindioenhim

e e e e =t mTerT PR raee =

das Bewerlungsobjekl konnte iediglich von aullen beguiachtet
warden
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2. Grund- und Bodenbeschreibung

Uberorlicha Anbindung:

2.1.2. Kleinriumige Lage
innerdriliche Lage.

Hesaen

Groflalmerode — Kietnsiadt im Werra-Mailiner-Krais mil rd. §.300
Einwohnern, Kindergérien, Grund- urd Gesamischufe im O
vorhanden; de Stadi bietel eine uberschaubare, aber
sustsichanda Grundvarsorgung, insgesaml kiginstadiische
Infrastruktur mil nalurnaher Lebensgualitat

gulé Verkahrslage durch die durch die Stadi fuhrende Bundes-
strafla 451; zum Zentrum der Kreisstadt Eschwege in ca. 23 km
Entfarnung; zum Oberzentrum Kessal mit Anbindung an de
Bundesautobahnen 7, 44 und 49 sowms ICE-Bahnhol Kassal-
Wilhelmshohe ca. 20 km

am sldiichen Ortarand in rubiger Wohnlage

Ar der Bebauung und Nutzungen

in der Strafte und im Oristeil

Besintrachligungen
Topografis
geogralische Ausnchiung:

2.2, Gostalt und Form
Gestall und Form:

Profil;

Grundsticksgrofie:

berwiegend offene Wohnbebauung mit angrenzendan
unferscheedlich grofien Hof- und Garanfiachen

sehr geringe Immissionen des drilichen Anlegerverkehrs

gunslige Grundstiicksausrichiung mit nordseitiger Strallenan-
bindung: siidseits grenzt fast unmittelbar eine Lagerhalle an das
Wohnhaus

unregalmaigs Grundsticksform
leichias Gafalls in wastlicha Richlung
300 m*

2.3.  Erschliefung, Baugrund ete.

Straltenart-ausbau

Objaki: Makriarmiarmsannneeg, Ober: Sohedqusie 4 8§ 57247 Groflaimensds
Gulnonien 5 Schwabe

abere Scheidguelle - awelspurig asphaltiere Sammelsiralte mit
besdzaitigem Gehweg; genng reguenlian
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Chnatogh-Heinemann. Stade 1d, 17308 Haitad Heilgeneia 3K TS
Anschilsse an

Versorgungsiotungen und

Abwassarbeseitigung voll erschlossen; elekir. Strom, Trinkwasser sowse Kanalan-

schllsse Abwasser zus oifentl. Ver- und Entsargung
Gremzvarhdliniess, nachbarkche

Gemaimsambeilen; die Aullenwinde des Wohnhauses sind Ubsrwegend
granzbebaut-sonst keine
Baugrund, Grundwasser rragfﬂligaf Baugrund (sowell sugenscheinlich ersichilich)

2.4, Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherts
Belasiungen in Abteilung |l des Grundbuches von Groflalmerode Biatl 4648
- Granzbebauungsrecht zugunstan des sidseitigen Nachbar-
grundstiicks 156/11
- Zwangsversiaigerung
Anmerkung: eventuelle Schuldverhéltnisse in Abtellung Il des Grundbuchs

s sl mi e Bl el e e e B
WEERI IR0 1 IPET  PH  PE Ralbale iR BRI

Bodenordnungsverfahran: nicht bekannl, da entsprechender Vermerk uber eventuells
Bodenordnungsverlzhren in Ableilung Il des Grundbuchs zu
stehen hal

nichl eingatragene Rechie und

Lastan: keine bakannt, diesbezuglich wurden keing welaren
Machforschungen angasiell werden

2.5. Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im

Altlastenverzeichnis: es handell sich um kelnen altlastenverddchtigen Standor nach
Ansicht des Sachversiandigan

Denkmalschutz: bai dem Beweriungaobjekt handell es sich um ain shemaliges
Arbeiterwohnhaus welches ais Kullurdenkmal im Denkmakar-
zeichnis des Landesamies flir Denkmalpfiege Hessen gemal
hazsischam Denkmalsghutzrecht gefiihrl wird

Ohjekl  Mehrfamssnwohnhees, Otere Schesgueds 4, 6, B, 37247 Groflaimerode [

Giutachipn 8% Schwaba



Balisachverstiindigenbirg Schwabe harktwergutachien 36
Chrstoph-Hememann-Sealie 1o, 17306 Heilbod Hellgonitad) I TR0ES

Bauplanungsrechi
Darstellung im Bebauungsplan: das Bewerungsobjekl befindet sich nichl innerhalb enes
rechiskrifligen B-Plan-Gebietes; Bausn ist nach § 34 BauGR

gareget
Satzungan keine bakannt
ard rachi
Bel dissar Warlarmittiung wird die malenells Legaial der baulichen Anlagen und Nutzungan
vorausgasatzr,

2.6. Entwicklungszustand inkl. Beltrags- und Abgabensituation
Entwicklungszusiand baurailes Land
Beitrags- und Abgabenzustand: erschlieflungsbeilragstrei

nichl anders angegeben, schrifilich angeholl,
Die Berechnung der Brutlogrundfidche und der Wohnfidchen erfoigle anhand der Liegen-
schafishario [he Gebiudeabmessungen wurden vor On hinrelehend auf Plausibilitat Gberprifl.

2.8. Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

derzeitioe Nutzung: reine Wohnnutzung im frei stehendenden Mehramilien-
wohnhaus, sell [Angener Zed |sarstehend
nachhallige Misiertrége: die mitteffnstig nachhaltige Netio-Kalimiete wird Ober die.

Grundsiucksmarkidaten 2025, Uber den Grundstucksmark!-
bericht des Werra-Meillner-Kreises 2022 sowie dar eiganen
Migtpratszammiung abgeleitet und betragt fur den Wehnraum im
Erdgeschoss 1,10 €m® und flr den Wohnraum im Obergeschoss
0.50 €im* autgrund des latsachilchen desolaten Zustandes

Otk Matrfamillensohnhaus, Obere Scheidquele 4, 8, 8, 37247 Groflamarode |
Gulachien &Y Schwaba
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3. Beschreibung des Gebaudes und der Aullenanlagen
Varbemerkungen 2ur Gebdudebeschreibung

Grundlage ftr dis Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Criybesichtigung sowie de Bauaklan und Beschraibungen

Die Gebaude und AuBenaniagan warden nur insowel beschneben, wie @3 Tur die Herlellung der
Daten in dar Wartarmilllurg notwendig ist

Hiarbei warden die oflensichtlichen und vorharrschenden Ausfihrungen und Ausstallungan
beschneben, In sinzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nich!
wartarheblich sind.

Angaban Uber nicht sichithare Bautede baruhen auf Angaben aus den vorliegandan Uniarlagan
bzw. Annahman aul Grundlage der Gblichen Ausfihrueng im Baujahr,

Dre Funktionsfghigkell sinzelner Baulsile und Anlagen sowie der technischen Ausstallungen
(Heizung, Elekirik, Wasser etc.) konnte nicht geprift werden; im Gutachien wird die Funktions-
[ahigheit unterstelll

Untersuchungen auf plianziiche und llerische Schadiinge sowie Uber gesundheiisschadigends
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Ebenss wird unterstelll, da bt war

3.1,  Mehrfamilienwohnhaus

3.1.1. Gebdudeart, Baujahr und Aullenansicht

Gebaudeart; unterketieres zweigeschossigas Mehrfamilienwohnhaus mil zwei
Hausseingangen

Baugahr urm 1800

Modernisigrungen: keine

Gesaminulzungsdausat B0 Jahre {laut Modellansalze der Immo\Werly 2021)

Resinutzungsdauar fikliv & Jahre bis eine wirkschalliche Nutzung nichl mehr
gegabean isl (geschiizt aufgrund des schlachien
Gehaudezustands)

Erweidarungamoglichkaiten; nicht moglich, da umgebungsbezogene Bagrenzungen

PR B
WLATT I3 E LRSI ISR

Aulesnansichi: Fachwarkfaszsade, wenig ansahndiches Erscheinungsbild

3.1.2. Bruttogrundfidche, Nutzungseinheiten, Raumauftellung
Bruttogrundfiache: 1.258 m*

Oyski:  Mehdamifenwohnhaus, Ohems Schadguele 4, 6, 8, 37247 Grofleimenade N
Gulachten S Serpwbe
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Wehn<' Nutzfiachen: Kallergaschass: 204 m?

Erdgeschoss: 202 m*

Obergaschoss. 202 m*

Dachpeschoss: nicht ausgeabaul

= die ermiielten Wohn/Nutz- und Bruftogrundiigohen sind
Zirkarmaie, de Wohn- und Nutzfidchen wurden aus den
Malan der Lisgenschaflskarte ermifled, die Gebdudemaie
wurdan vor Orf hinrslchend auf Plausibilitar dberprifl; se

dienen nur dieser Wertermittiung

3.1.3. Gebdudekonstruktion

Fonstruklonsan: Fachwerkkonstruklion

Geschosse: mweigeschossig, Kalier-, Erd-, Ober- und nicht ausgebaulss
Dachgesochoss

Fundameante; MNaturstain, Beton

Umnfassungawands: im Kefnrgeschoas Naturslemwiinde; sonsal 14 cm Fachwerk mil
Sirgh-! Lahmgelacha

Innenwande 14 cm Fachweark mil Stroh-/ Lehmgefache

Geschossdecken: uber Kellergesohoss vermutlich Stahitragerdecke oder
Matursteingewo|be; sonst Holzbalkendeckean

Treppen: nichi bekannt

Fenslaer: zwelfachverglaste Holz- als auch Kunsistoffensier altersn
Bauiahres; msgesamt verschlissen

Dachkonstruktion: Ubliche Heolzkonstruktionen mit Uberalterier Tonziegakdeckung mit
lokalen Undichligkeiien durch lose bew. fehlende Dachziegein

Dachiom: osflicher Gebaudatsl (Nr. 8) mit Mansarddach; sonst Satieldach mit
Pull- und Satteldachgauben

Balkon/Terrasse: nichl vorhanden

3.1.4, Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinsiallation: zentrale Wassenversorgung Ober Anschiuss an das Offzntliche
Trnkwassemetz

Abwasserinstallation Gber offentl. Ver- und Entsorgung

Elekiroinsialiation; vermutlich ubsraltar

Heizung: pichl bekannl

Oibjekt:  Mehriarmdierwohnhaus, Obers Scheidquele 4, 6, 8, 17247 Grolaimaende q

Giutaohien 5V Schwabsa
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3.1.5. Raumausstatiungen und Ausbaurustand
kannte nichl emmitiall werden, da keine Innenbesichtigung erfolgen konnte

3.1.6. Besondere Bauteile, Zustand des Gebaudes, Grundsticksmerkmale

Besonders Bautelle! Anlagen:  keina von aulten erkennbar

Besonnung! Belichiung: durch sdsaitige fast angrenzande Bebauung und kigine Fenster
schlechie naturtiche Balichtung

Bauschaden und Baumangal  keine

wirlschaftliche

Wertmindarurgen: keine

anergatinchsr

Gebiuderusiand: sehr sghlecht; entsprichl nicht den Anforderungen der EnEV

Bau- und Unlerhaliungs-

zustand: noch solide Rohbaukonstruklion mit lokal marodem Fachwerk
und Gefachan sowie Uberallerter undichter Dachdeckung, nach
dem aullersn Anschain zu urlailen, wird von einem stark
uberalterten und verschlissenen Ausstaltungsstandard
ausgegangen

besondere objskisperifische

Grundstlchsmerkmale: Ubliche Abziige (iber die Bauallarskiasse

313 AuBenanlagen
Versorgungsanschlusse vam offentiichen Netz bis zum Hausanachluss, sirallenseils teils
gepliasterie und mit Rasen bewachsene kigine Fldche; keina Einfriedungen, da dis Aullanwinde

Oberwiegend die Grundsticksgrenzen ergaban

Nachiolgend wird der Verkehrsweri fur das mit einem Mehrfamiismwohnhaus bebaute
Grundsiiick Qbere Scheidquelle 4, 6, 8 in 37247 Groflalmerode zum Wartermittiungastichiag
12.06 2026 armitiell

{hﬂ:hl‘ Mobrdmsmiliensahnhnug, Obem Schaldousts 4 6 A 397 Gmlalimamie i
Gulochten 549 Scivwabe
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Grundbuch Bian Ifd. e

Grofialmemnde 4648 1

Gemarkung Flur Flurstlick Fldche
Groflaimerode 20 16612 390 m?*

4.2, Bodenwertarmittiung

4.2.1. Beschreibung des Bewertungamaodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwen =t (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauler Grundsticke — dor, gefrennt
vom Wart der Gebdude und der Auleraniagen) i d. R aul der Grundlags von Vergleichs-
kaufpraisan 8o ru armitialn, wis ar sich argeben wirde, als wann das Grundsiick unbebaut wire
(E40 ImmaWartV).

Liegan geeignate Bodenrichtwerte vor, 5o kdnnen diess anstelle oder erganzend zu den
Vargleichskaulpreisen zur Bodenwertarmitiiung herangazogen warden (540 ImmeWerV).

Bodenrichiwerle sind geeignel, wann sie anlsprechend
- den Grilichan Verhalnissen,
- der Lage wnd
- des Entwicklungszustandes gagliegert und
naﬂh An urld Mall der baullchen Mulzung.

ol T il e T Losins o i -.I.l._ul.l.-.-.-u.-J.llll

- B SR ﬂl:'-il-‘lu“ll-'lulﬂlll-lll Sowie des L LI LT

- der jeweils vorhemschenden Grundstiucksgestall

hinreichend bestimmi und mit der notwendigen Sorgfall aus Kaufpreizen fur verglaichbare
unbebaute Grundstioke abgelsitat sind.

Zur Ableitung und Verdffentiichung von Bedenrichiwerten aus realislarien Kaulpreisen gind die
Gulachterausschissa verpllichtet (§193 Abs & BauGB | V. m. § 100 Abs. 1 Salz 1 Bau GB), Er
ist bezogen sul den Quadratmeler der GrundsiGcksfldche (Dimension: €/m® Grundsticksfiacha).

Abweichungen des zu bewartendan Grundstiicks vom Verglaichsgrundstlck bew. von dem
Bodenrichiwertgrundstick in den werbeinflussenden Merkmalen, wie Erschilefiungszustand,
speziale Laga, Ar und Mall der baulichen Mutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstilckegestall,
aber auch Abwaichungen des Werermitttungsstichtages vom Kaufzeltpunkt der Vergleichs-
grundsticks baw. vorm Stichtag, zu dam der Bodentchiwerl abgelsitet wurde baw. dem
Bodenrichiwert {§13 ImmoWertV), Fir diz anzustellende Bewerung lieglemi 5. d, §13
ImmoWerlV sowie § 186 Abs. 1 Salz 4 BauGB gesignater, d. h, hinreichend gegliederter und
beziglich ssiner wesenfichan Einflussfaktoren definierier Bodenrichiwert vor. Der vom
Gulachtersusschuss veriffentiichte Badenrichiwerl wurde bezdghch seiner relaliven Richtigiei|
(Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und sainer
absolulen Hoha (Verglelsh mit Bodenrdchiwerian von in etwa lagegleichwertigen Bodenncht-
wertzonen, auch aus anderan Gemaindan ) auf Prausibiliias dberpriff und als zuireffend beur-
teilt, Die EDl:ﬁE:I'iWBFtE‘ITI'IFl’ﬂ'IJW EI‘H:lI-gI deshalb auf der Grundlage diese Bodennchiwerns, d. h

ol Ll e e N W T T L P | e T e e o [ [P P e S [ e

durch Gessan 1-IIF|IH'|.'-'I|IIII-FI'H ﬂhil Ll ﬁllﬂﬂ"lhﬂl“‘-ﬂ“ I"l'tﬂl'ﬂfllllll-l'“l'hﬁ'l'ﬂ" TRENLT 1IESEF ZLETT YV
ermittiungsstichiag und die Grundstiicksmerkmale des Beweriungsobjekies (vgl § 13
ImmoWearV und nachfolgendar Abschnitt ,Bodenwertermittiung” dieses Gutachtens)

e T e e |
IMGHIREE L A FSAEAT i (ST

Dhbjekt:  Mehdamiliemeohihaus, Obens Schaidgeolle £, &, 8, 37247 Grollaimermde 11
Giutechten 5 Schwabe
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422 Bodenwertberechnung
Bodenrichiwert mil Definition des Bodenrichiwerigrundstucks

Bodanrichiwart mit Definitinn des Badenrichtiwangrundslicks

Der Bodanrichiwer batrdgl 36.00 €m° zum Stiehtag 01.01 2022, Des Bodannchiwergrundsilick
isf wia folgt definiart:

Entwickiungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nulzung = Ml (Mischgebial)
abgabenrechtlicher Zustand = fral
Beschrelbung des Bewertungagrundsticks

Werermitilungsstichtag = 12062025
Entwicklusngszusiand = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Ml (Mischgebiet)
abgabenrechtlicher fustand = fred
Grundstlcksflacha = 390 m*

Bodenweriermilliung des Bewertungsgrundsticks
Machfolgend wird der Bodenrichiwert an die aligemeinen Werverhaitnisse zum Werlermili-

lungsstichtag 12062025 und die werbesinflussenden Grundstlcksmerkmale des
Beweriungsgrundstucks angepass],
I. Umrechnung des Bodenrichtwerls auf den abgabenireisn Zustand | Erlfiuterung
Wmlﬁmm Zustand des Bodenrichiwernts (frel) = 38,00 €&m*
abgabenfreier Bodenriohtwert = 35,00 €/m*
(Ausgangswerl fr welters Anpassung)
1. Zeitliche Anpassung des Bodannchiwers
Richtwarigrund- Bewartungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlauterung
stuck silick
Stichtag 01.01.2022 12.06.2025 = 1.02 '“.'wl "
BocEnwefmenou

. Anpassungen wegen Abweichungan in den weribesinflussanden Grundslicksmerkmalen

L

Lage mittlere Lage mittlsre Lage = 0,86 "‘H”""'ﬂ'l n-?
blischpohisies ma
fan| angronzender

lageangepasster abgabenireier BRW am = 36,25 €m*

W it i

Flaches (rm®) 380,00 = 1,00

Entwicklungs- baureifes Land baurades Land = 1,00

stufe

Art dar M (Maschgebiel) Mi (Mischgabist) = 1,00

baubchen

Nutzung |

Otywkt:  Mahrfamilimvechnhaus, Otam Schesdguelle £, 6, 8, 37247 Grofdakmamde

Gulachien 8 Echwabe




Bausachverstincigenbiro Schwabe barkiwertgutachten 42 I

Chemtaps Huramane-Siralle 14, 37308 Hafbag Heibgerssad) I K MRS
angepasster abgabenfreier refativer Bodenrichtwert = 35 25 €m*©
Weneinfiuss durch beim Bewerlungsobjeki

noch ausstehends Abgaben M = 0,00 Efm*®
abgabenireier relativer Bodenwert =3525 €m’

IV Ermittiung des Gesamtbodenwerls Erfautarung
abgatonirmer refaliver Bodenwar = 35,256 €/m*
Flidche = 380,00 m*
abgabeniramer Bodernwer = 1374750 €
1

Der abgabenfrele Bodenwert betrigt zum Werermitiungsstichtag 12 06 2035 Insgesam! 11748 €

4.4. Ernrmgsweartormittiung
4.4.1. Das Ertragswertmodell der Immaobilienwertermittiungsverordnung

Das Modeil fiir die Ermittiung des Erragswerts (st in dan §§ 27 - 34 ImmoWerlV beschrieban.

D= Ermitthung des Erragswers basiert aul den markliblich erzielbaren jahriichen Errégen

{insbesondere Mietsn und Pachien) aus dem Grundstdck. Die Summe aller Erirdge wird als
Roherreg bereichnet Maloeblich fiir den (Errags Weart des Grundstlcks isl jsdoch der

Humrtrng

Dar Reinerirag ermitielt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fr
die Bawirtschaliung einschiiellich Erhallung des Grundsticks aufwendan muss
{Bawirtschaftungskostan), _

Das Ertragswertvarfahren fullt aul der Uberlegung, dess der dem Grundsilckseigantimer
verbieibende Reinerrag aus dem Grundstick de Varzinsung des Grundstickswerts (bzw, des
dafiir gezahiten Kaufpreises) darstelll. Deshalb wird der Eriragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisiorung des Reinerrags bastimmi.

Hierbel ] zu beachian, dass der Reinertrag fur gin bebautes Grundstuck sowoh| die Verzinsung
fur den Grund und Boden ais auch fir dis aul dem Grundstlck vorhendenen baulichen
(insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen {2.8. Anpflanzungen) darstelll. Der Grund und
Boden gilt grundsstzlich als unverganglich (bzw, unzerstorbar). Dagegen ist die {wirischafliiche)
Rastnulzungsdauer der baulichan und sonstigen Anlagen Zeitlich bagrenzl.

Der Bodenwert ist getrannt vom Werl der Gebaude und AuBlananiagen L.d.R. im Vargisichs-
wartverlahren (val. § 14 ImmoWeriV) grundsatziich so zu ermitieln, wie er sich argeben wiirde,
wann das Grundsiick unbebaul ware.

Der aul den Bodernwert enlfallsnds Relnertragsantell wird durch Mulfiplikation des Badanwerts
mit dem Lisgenschaftazinesatz bestimmt, (Der Bodanartragsaniail stellt somit die ewige
Ruontarnrate des Bodemsearts dar, )

Dar auf dis baulichen und sonstigen Anlsgen entfaliende Reinertragsantei ergibt sich als
Diffaranz (GesamtiReinerirag des Grundstlicks® ahzlolich  Reinertragsantell des Grundes und
Bodans"

Der (Ertrags \Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitslisierung (d.h
Zonmentenbarwerbarechnung) des (Rein)Erragsanizils der baulichen und sonstigan Anlagen
unter Verwandung des Lisgenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittell. Dar
voraufige Erfragswer setzt sich aus der Summe von Bodenwert” und Werl der baulichen und

sonshgan Anlagan” ZUSaMmen.

Otymka:  Mahramilinowohnhaus, Obee Schaidqualle 4, 8, 8, 17247 Grofalmende i3
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Ggl. besiehends besondere objektspezifische GrundsiGoksmerkmate, die bei der Ermiltiung des
voriufigen Erragsweris nicht berlicksichiigl wurden, sind bal der Ableitung des Erragswarls aus
dem vorldufigen Erragswart sachgemall zu bericksichtigen.

Das Eriragswartvariahren sielll insbesondere durch Verwendung des aus Kaulpreisen
abgeleitelen Lisganschafiszinssatzes sinen Kaulpreisverglsich im Wesentiichen aul der
Grundlage des markiiblich arzislbaren Grundstlcksreinertrages dar.

4.4.2. Ertragswertberechnung

fEuhiLli&- Misteinheit Fiache | Anzahl | markiiblich erzieibare Netlokaltmiste
| bazaichnung
MutzungiLage | (m*) |(Stek)| {€m®) | monatlich |  i&hrlich
bzw. (€) (€)
(E/Sick )
Mehrfamifienhzus Wahknen EG 220,00 1,10 24200 2.904 00
Waknen OG 220.00 050 110,00 1.320,00
Surmms 440,00 - 352.00 4.224.00
Die Enragswerermitiiung wird suf der Grundlage der markiGblich erzislbaren Netokaltmiste
durchgafiiht.
Roharirag (Summea der marktiblich errielbaren jahrlichen Nettokalimieten) 422400 €
Bewlirtschafiungskosten (nur Anlell des Vermieters)
(38,00 % der marktiblich ermislbaran jahrfichen Nottokalimiets ) 1.808.12 €
\Ghriicher Reinerirag = 2681888 ¢
Reinerragsantail des Bodens
2,10 % von 13.748,00 € (Lleganschaftszinssatz » Bodenwerl) 28871 €
Erirag der baulichen und sonstigen Anlagen = 233017 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bel p= 2,10 % Liegenschafiszinssatz
und n = 5§ Jahran Resinutzungsdauer . 4,700
Ertragswart der baulichan und sonatigen Anlagen z 10,951, 80 €
Bodenwert (val, Bodenweriarmitiiung ) § 1374800 €
vorisufiger Ertragswert = 24,600,880 €
besandera objekispezifische Grundstlcksmarkmale - 0.00 €
Ertragswert = 2469980 €
rd. 25.000 €

4.4.3. Ertauterungen zu Begriffen und Wertansitzen in der Eftragswertermittiung

Rohertrag (§ 31 ImmoWartV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaiier Bewirtschafiung und zulsssiger Nutzung
markiublich erzielbaren Erlrige aus dem Grundsluck Bai der Ermittiung des Rohertrags ist von
den Ublichen (nachhattig gesicharten) Einnahmeamoglichkeitan des Grundstiicks (insbesonders
der Gebduds) auszugehan. Weicht dis tatsdchliche Nutzung von Grundsilcken odor
Grundstlckstellen von den Ublichan, nachhaltig gesichertan Nulzungsmbglichkaiten ab undoder
werden flir die tatsachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstilcksteilen vom Ublichan

DObjekt:  Wetfamilismeohnnaus, Obee Schaidoualle 4, &, & 3747 Gmlalmornds 14
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abweichende Enigelle erziell, sind fir die Ermittiung des Roherirags zunachsit die fir sine ubliche
Nutzung marktiibiich erzisibaren Ertrdge zugrunde zu legen,

Die hier erzietbare Miele wurde auf Grundlage von verflgbaren Verglelchsmieten fur mit dem
Bewerungsgrundsilck vergieichbar genutzier Grundsticks aus dem Immabillenmarktbenicht
2022 des Warra-Maillner-Kreises, Uber Infernetrecherchan und dar aigenen Mialpressammiung
armitiatl

Bewirtschaltungskosten (§ 32 |

Die Bewirschaflungskosten sind markilbdich entstehende Aufwendunpen, die fur sine
ordnungsgemaie Bewirtschaftung und zulissige Nulzung des Grundsticks {insbesondere der
Gebaude) laufend arforderich sind. Die Bewirischaftungskosten umfassen die

Verwaltungskosten, die Instandhaltungskostien, das Mietausfailwagnis und die Betnebskosten.
Unter dem Mistausfallwagnis isl insbesondera das Risiko einer Ertragsminderung zu versiehen, die
durch unsinbringliche Rickstande von Mielen, Pachien und sanstigen Einnahmen oder durch
voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermielung, Verpachiung oder sonstigen Nulzung
hestimmi ist, anlstahl. Es umfassl auch daz Risiko von uneinbringlichen Kosfen sinsr
Rechteverfoigung aul Zahiung, Aufhebung eines Mistverhilinisses odar RAumung.

Zur Bestimmung des Reinerfrags werden vom Rohertrag nur dis Bawinschallungskosien(antsiles) in
Abzug gebracht, dis vom Eigentimer zu tragen sind, d h. nioht zusdtziich zum angesaizian
Roherirag auf dig Mister umgeteg! werden konnen

Ersi der Reinerrag verschalfit dem Eigentimer des Grundsticks die erwartele Verzinsung das
Kapitals, das sich im Vermagenswerl des Grundsiiicks {Verkehrswert) ausdrickt. Aus dem
Jahresrohertrag sind daher die laufendan Bewirtschaflungskosten (regelmalki anfallende
Ausgaben) zu bestreiten, soweit sie nicht durch besondera Umlagan aullarhalh der Miata vam
Misler gelragen werden. Bewirtschaftungskosien sind die Abschreibung, dia Betriabskosian
(Stevem, Abgaben, Versicherungspriimien), die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und
das Mietausfailwagnis. Beim Ansatz der Bewirischaftungskosten sind die Grundsitze der
erdnungsgemilen Bewrtschaftung zugrunde zu legen,

Die Abschraibung Ist der aul jedes Jahr der Nutzung entfaliende Aniell der Wertminderung des
Bebdudes. S wird bel der Kapitalisierung des aul das Grundstiick entfallandan Relneriragsanteilas
rechnensch im Barwertfakior berlcksichtigh; hier 38,00 %.

Liegenschaftzzinssatz (§ 33 ImmoWertV)

Dor Lisgenschaftszinssalz ist aine Rechengralie im Erragswertveriahren, Er st auf der
Grundiage geeigneter Kaufpreise und der thnen enlsprechenden Reinertrags fir mit dem
Bawertungsgrundstick hansichifich Nutzung und Babauung gleichartiger Grundsticke nach den
Grundsiitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitiswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Salz 2
ImmoWerV) Der Ansatr des (marktkonformean) Liegenschaftszinssatzes fir die Wartermittiung
im Ertragswartverlahinen stelll somit sicher, dass das Erragswertverfahren ain marktkonformes
Ergebnis Beferl, d.h. dem Verkehrswer entsprichl, Der Lieganschaftszinssalr st demzufolge der
Marktanpassungsfakior des Erragswertveriahrens. Durch ihn werden die allgemsinen Warlver-
hilinissa aul dem Grundstickemark! erfasst, soweit diese nichl auf andere Weise bericksichtig
sind Im Bawerlungslall wurde der Lisganschafiszins cbjektspezifisch (ber den Immaobilienmarkl-
berichi 2022 fir den Werma-Meiliner-Kreis mit 2,10 % abgeleitet.

4.4, Sachwertermittiung

4.4.1. Das Sachwerimodell der immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Varkehrswerermittiung im Sachwertverfahren isl in den §§ 35 - 39 ImmoWaery

gessirlich garegelt.
Der Sachwart wird demnach aus der Summe des Bodenwerls und den Sachwerten dar auf dem
Grundellick vorhandanen nulzbaren Gebdude und Aullenaniagen sowie ggl. den Auswirkungen

Objekt  Mahdamilevachnhaun, Obere Scheldowiio 4, b, 8, 37M7 Grollaimamds 5
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dar zum Wartermittiungsstichiag varhandenen besonderan objaklsperifischan Grundsiucks-
markmale abgeleitet

Cer Bodenwerl isl nach wie var getrennt vom Saohwerl der Gebaude und Aullananlagen

I d. R. im Varglelchsweartverfabran (vgl § 14 ImmoWertV) grundsaéizlich so zu ermittein, wie er
sich ergebean wirds, wann das Grundsiick unbebaut wire,

Der Sachwart dar Gabaude (Normgebauwde rrgl. svenluell vorhandener besonderar Bauteils und
besanderer Einrichiungan) ist aul der Grundlage der (NeuHerstallungskosten untar
Baricksichiigung der jewsails individuefien Markmale. Dbjeklant, Ausstattungsstandard,
Restnulzungsdaver { Altlerssweartminderung ), Beumangel und Beauschaden und besondere
abjekispezifische Grundsiicksmerkmale abzuleien

Der Sachwert der Aullenanlagen wird, sofemn dieser nichi bereits bel der Bodenwearermittiung mit
erfasst worden isi, enisprechend der Vorgohenswese fur die Gebdude i d. B, auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten eder als Zeitwon aclgrund von Efahrungssitzen abgealaitet Die
Summe aus Bodenwert, Sachwerl der Gebaude und Sachwer] der Aulfenanlagan ergibl, gal.
nach der Barucksichligung vorhandaner und bei der Bodenwerermittiung sowie bai der
Ermittlung der (Zsit)Werte der Gebiude und Aufenaniagen nach nicht berlcksichtigler
besonderer objekispezifischer GrundsiUcksmerkmale, den voridufigen Sachwen (= Substanz-
werl) des Grundsticks. Der go rechnerisch ermiltelte vorlaufige Sachwert ist abschliefiend
hinsichiiich seiner Realisierbarkelt suf dem drtlichen Grundsticksmarikt zu beurtellen und an die
Marktverhaiinissa anzupassen. Zur Berlcksichtigung der Markigegebanheiten st ain Zu- oder
Abschlag vom vorldufigen Sachwert varzunshmen

Die Markianpassurg” des vorlaufigen Sachwerls an die Lage auf dem Gribchen Grundsi(icks-
markt mitiels des sog. Sachweartfakiors (vgl. § 36 ImmeWerV) fihr im Ergebnis zum markl-
konformen Sachwart des Grundsticks. Die Sachwer<{Marklanpassungs- fakloren warden aus
schadansfraian Objekten abgeleitsl. Umgekahr muss deshalb auch bei der Bawertung der
Sachwer-Marktanpassungsfaktor auf den vorldufigen Sactwert des filktiv schadensfreien Objekts
(brw des Objekis zundchst ohne Berlicksichligung besondarer objeki-spezifischer
Grundsilcksmarkmale ) angewandet wardan.

Erst anschiinlland diren besondare objakispazifische Grundsticksmarkmale durch Zu- baw
Abschiage am vorldufigen marki-angepassien Seobwer bericksichtigt werden, Durch diese
Vorgehansweise wird die in der Werermittiung erfordariiche Modelitreus beachtsl.

Das Sachwaervarfahren il ingbasondere durch die Vervendung des Sachwartiaklors sin
Praisvergleich, bei dern vorrangig der Jeitwer der Subsianz (Boden + Gebdude + Aulian-
anlagen) dan Vergleichaemalslah bildel.

4.4.2, Sachweriberechnung

Gebdudebezeichnung I Mehrdamilienwahnbaus
Berechnungsbasis |

« Brutto-Grundfiache (BGF) 1.258,00 m*
Baupreisindex (BPI) 12.08.2025 (2010 = 100) 187.2
Mormalherstellungskosten

« NHK im Basisjahr (2010) 690,00 &m” BGF
= NHK am Wertermittiungsstichtag 1.291,68 €/m" BGF
Herstellungskosian

= Normgebiude 1.624.833 44 €
» Zu-iAbschiags

# besonders Bauteile

= besondera Einrichiungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 1.624.033 44 €
Objekt; Mshrtam@anwohnhaus, Dbee Scheidiguslle 4 8, B, 37247 Grollalmarods 1.
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Alterswerimindarung
» Madall linaar
« Gesamtnutrungsdauer (GND) B0 Jahro
« Resinutzungsdauer (RND} 5 Jahre
« prozaniual B3 75%
+ Batrag 1,623.375,10 €
Zeitwern (inkl. BMNK)
« Gebaude (bzw, Normgebaude) 101,558 34 €
+ besondere Bauieile
» basgndere Einnchiungen
Gebdudewsrt {inkl BNK) 101.558.34 €
Gebdudesachwerts Insgesam| 101,558,234 €
Sachwert der Aulienaniagen . 0,00 €
Sachwert der Gebaude und Aulkenantagen = 101.558,34 €
Bodenwer (val. Bodenwenarmittlung) - 13.748,00 €
vorldufiger Sachwert = 115.306,34 €
Sachwartfaktor (Marktanpassung) . 0,20
marklangepassier vorldufiger Sachwaert = 23.061.27 €
besondare ohiekisperiicche Grundsiucksmerkmale 0.00€
{markiangepasster) Sachwen = 2306127 €
rd. 23.000 €

4.4.3. Erlduterungen zu Begriffen und Wertansatzen in der Sachwertermittiung

Normgebaude, besonders zu veranschiagende Bauteile

Die in der Gebaudedchenberechnung nicht edfassten und damit in den Herstellungskosien des
Normgebdudes nichl berlcksichtigten wasentichen warbeainflussenden besondaren Bautaile
werden einzein erfasst. Danach erfolgen baulelweise getrennie oder pauschale Herstellungs-
kosten- brw. Zsitwertzuschlidge in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschafisverkehr
entsprchl

Grundiage diesar Zuschlagsschatzungen sind die n der Bawerungsbleratur angegebenen
Erishrungswere fir durchschniftliche Heratallungskosten IUr besonders Bauleile. Bsi alleran
und oder schadnafien und/ oder nicht zeitgemalan besonderen Bautellen erolgl die
Zoeitwertschiitzung unfer Barlicksichligung diesbezlglicher Absthidge.

im Bewertungsfall sind keine, Uber die in der ermittelten Bruttogrundflache (BGF)
hinausgehende, kostenanisiismatiy bedeulsame Bautails zu bericksichligen

Normalherstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosien (NHEK, hier 2010) basieranaul Ausweariungen von raimen
Baukostan fur Gebaude mil annéhemd glelichem Ausbau- und Aussiatiungsstandard.

Sia werden i dim Wertermittiung aul ain elnheitiches Index-Basisfahr zuriickgerechnel Dunch
dis Verwendung sinee smhaitichen Basisjahres 81 aime hinrechend genave Bestmmung des
Wartes mbglich, da der Bewerungssachversiindige dber mehrere Jahre himeseg mil konstanten
Grundwerlen arbeitat und diesbazlglich gesicherte Erfahrungen, insbesonders hinsichilich der
Einordnung des jewsiligan Bewertungsobjekls in den Gesamigrundsticksmarkt sammaln kann.

Objaki:  Moahdamiliermahnbises, Obent Schoidguile 4, 8, B, 37247 Grodlalmsioda 17
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Die Normalhersiellupgskestan besitzen Gberwiegend die Dimension £im” Brultorauminhalt” baw.
£/m? Brutiogrundflache” des Gebaudes und verstehen sich inki, Mehrwensteuer.

Dier Einordnung zu einer Standardstufe st insbesondere abhéngig vom Stand der technischen
Er'llwlﬂdur'lu und den rechilichen Anlorderungan am 'I-Murtermrtuur:gashui-.tau
Die Standardstufe im hissigen Bewerungsiall wird als stark Gberalien eingestuft (Standa
bis 1,5 fur Wohnhausear).

Berechnungsbasis (§ 54 ImmoWariV)

Die Berechnung des Gebiuderauminhalts (Bruttorsuminhalis - BRI bew. der Gebaudefiichen
Bruttogrundfigchen — BGF oder Wohn- und Nutzfliichen), hier der Bruttogrund-/ Wohn- und
Mutzfiachan, wurden van mir durchgeiihn. Die Berechnungen sind anhand der Liegenschafis-
kare durchgaliinmn wordan Digse Flachenermilttiungen sind nur als Grundlaoe dlesar Wertar-
militiung varwendbar.

Baupreisindex

(e Anpassung der NHK sus dem Basisgahr 2010 an die allgemainen Wertverhilinisee am
Wertermittlungsstichlag erfolgt miltels des Verhdlinisses des Baupreisindexes am Wert-
ermiltlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 187,2). Der Baupreisindex zum
Werermittiungsstichiag wurde beim Statistiachen Bundesamt erfragt und mit den Angaben in der
Fachiitaratur verglichen,

Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkostien (BNK), welche ais  Kosten flr
Planung, Bauduwchilhrung, behardliche Prifung und Genshmigungen sowie Tlr dle in
unmittalbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderichen Finanzierung® definien sind
Ihre Hohe hang! von der Gebaudean, von den Gesamtherstallungskosten der baulichen Anlagen
sowie dem Schwiergkeilsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfihrung
und der Ausstatiung der Gebdude ab. Sie sind Bestandiell der NHK 2010 und weichen belm
Bewerungsobjek! nicht von den dablichen Grilken ab.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berlcksichligen defimiionsgemall nur Herstellungskosten von Gebduden mit - wie der
Mame ber=ils aussagl - normalen, d.h, dblichenseise vorhandenen bew. durchschnitiiich
warvolien Einfnehiungen, Im Bawerlungsobjekt vorhandens und dan Gebdudawear! erhdhende
pesondera Einrichlungan sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelien Herstellungs-
kosian (oder Zeitwert) des Normgebdudes zu berlicksichtigen

Unler besondanan Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gabaude vorhandena Ausstaliungen
und | d.R. fest mit dem Gebdude verbundena Einrichiungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebauden nicht vorhenden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bai der Festiegung des
Ausstatiungsstandards mit arfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalharstaliungs-
kosten nicht barlicksichtigt (2.B. Sauna im Einfamilisnwohnhaus)

Bafinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschifts-, Gewerbe- und Indusinegebauden,
gprichl man auch von besonderen Betriebssinrichiungan; hiar keine.

Aulleonanlagen {§ 37 ImmoWertV)
Dies aind sploarkalh dee CabSode befimdiche mit dem Goomndelicl feel gechy oo b licbe

BN Bt AF RABZTE s adn

Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsaniagan von der Guhnudeaur&mmm bis zur Glund—
sitcksgrenze, Einfriedungen, Wegabefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insh.
Garenanlagen) Bei dar Ermiltiung des Verkehrswertes kommt as daraul an, ob und inwieweit
der gewthnliche Geschafisverkehr den Werl der Aullenanlagen Gber den Bodenwerl hinaus als
warierhiohend ansishl; hier keine warterhiibenden aullerhalb derer gemal NHK 2010,

Oyjekt:  Mohrtam@enwabnhas, Obare Schaidguells 4, 8, B, 37247 Groflalmenode ik
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Besondere objekisperzifische Grundsticksmerkmale (§ B ImmoWertV)

Unter den besonderen cbjekisparfischen Grundsticksmerkmalen” varstahl man aile vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichende individuslle Eigenschafian des
Bowartungsobjektes. Gamai § 8 (3) ImmaWerlV gehéren hisrzu bspw. eine wirtschallliche
Ubaralterung, ain dberdurchschnitiicher Erhattungsrustand, Bsuméngs! oder Bauschaden sowie
von den markiublich erzielbaren Errdgen erheblich abweichende Errége.

Diasm kinnen, sowell s dem gewdhnlichen Geschittsverkehr entsprichl, durch markigarechita
Zu- odar Abschlage oder in anderar gesigneter Yeise benicksichlig! werden

Dhe  besondersn objekisperifischen Grundstlcksmerkmalen” sind im Anschluss an die Ermiftiung
des (vortiufigen) Vergleichs-, Errags- und Sachwerts zu berlicksichligen (§ 8 (2) ImmoWertV)
wann sie In dam bisharigan Barechnungsgang der Werarmitthungsverfahren noch keing
hinreichende Berlicksichiigung pefundan haban und es sich um solche Merkmale handelt, die
den Verkehrswert besinflussan. Dis Berdcksichligung von Rachian und Balasiungen failt
abenfalls in den Regelungsgehalt des § 8 Abs. 3 ImmaWertV,

Im Sachwarverfabren wurden die dblichen besonderen objektspazifischen Grundsticks-
mermale durch den Ansalr der Herslallungskosien, der Restnulzungsdauer, der
Alterswertmindarung und des Sachwertfaktors baricksichtigl, hier keina.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWaertV)

Die Wartminderung der Gebauds wagen Alters (Alterswertrminderung) wird dblicherweise nach
dem lingaren Abschreibungsmodell suf der Basis der sachversidndig geschatzien wirtschafl-
lichen Restnutrungsdaver (RND) des Gebiudes und der jeweils Ublichen Gesaminutzungsdaise:
(GND) vergleichbarer Gabéude ermitlelt. Grundsdtzfich konnen auch anders Allerswert-
minderungsmodelie vervendal werdan, 2. B. das Modall von Ross,

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)

Wie auch bel der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschatftliche Nutzungsdausr =
Gesaminulizungsdouer (GND) gemaint - nicht die technische Standdsuer, die wesenllich langar
sain kann, Die Gesamtnutzungsdauer st objektarispezifisch definiert. Die Gesaminutzungsdausr
wird anhand der Modellansatze der ImmoWerty 2021 festgelegt; hier Mehrfamilienhaous 80 Jahre.

Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWeartV)

Als Restnutzungsdauar [RND) wird die-Anzahl der Jahre angeselzi, in danen die baulichean (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaier Unterhaltung und Bewirschafieng voraussichitich
noch wirtschaftiich genutrl wardan kinnen, Sie ist demnach auch in dar vorrangig substanz-
orientiarten Sachwearermittiung entscheidend vom widschaftfichen, aber auch voem lechnischen
Zustand des Ohjekls, nachrangig vom Alter des Gebiudes bzw, der Gebdudetelle abhangig. Im
Bewertungsfail erfoigt die Ermittlung der Restinutzungsdauer laut iImmabilienwenermitiungs-
varordnung (ImmoWertV) 2021 anhand des talsachichen baulichen Gebiuderustand,

hiar 5 Jahra.

Bauminge! und Bauschéden (§ 8 immoWertV)

Baumingel sind Fehler, die dem Gebdaude i.d.R, bereits von Anfang an anhaften - z B. durch
mangehafta Ausiihrung oder Planung, Sie konnen sich auch als funktionale oder asthatische
Mangel durch die Weallsraniwicklung des Standards oder W.indh.rrhgaen in dar h'ﬂ:rl:’r: ginsiaflen.

Bimi jmamdn Srlmen sileadd ool §sbmelas s mmn | lmlseioalismesm s ifemees e ol noekirs -:Il.ll"ln.nn
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Einwirkungen oder auf Falgen von Bauméangeln zurtickzufihren

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbexdgiichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Koslen geschatst, die zu ihrer Bessitigung aufzuwanden sind

Diz Schatzung kann durch pauschale Ansatre oder aul der Grundiage von aul Einzelposillonan
bezogene Kostenemittlungen erfoigen,

Der Bewerlungssachverstandige kann |.d. R die wirklich erfordariichen Aufwandungen zur
Herstellung eines normalken Bauzustandes nur dberschiggig schatzen, da

& nur rarstorungafrel - augenscheainlich untersach! wird,

Dbjekt: Stehsdtamillsvsahnhaus, Obam Sohaldgusts 4, 8, 8, 37047 Gmollalmenode L]
Giutachien Y Schwabs
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s grundsaiziich hier keine ins Delail singahanda Bauschadensbegulachtung edolgsn kann
{wann dﬂn;:nnh notwandig, ist dazu die Beaufiragung eines Bavschadens-Sachverstandigen
notwendig),

Es ist mmrgml-ch daraul hinzuweisen, dass dis Angaben in dieser Verkehrsweriermittiung allen

aufgrund hiitieiiung von Auftraggeber, Mister etc. und darauf basierendan in Auganschainnanme

beim Crislermin ohne jegliche differanzierie Bestandsaufnahmae, lechnischen, chemischen o.a.

Funkfionsprifungen, Vorplanung und Kostenschitzung angesetzt sind; sh. auch unter dem Punkd

bhesondere objekisperifische Grundsficksmerkmale

Sachwertfaktor (§ 21 ImmoWerlV)

Zied aller in der ImmoWWenV beschrisbenan Wartermiltiungsverfahren (sl &5, dan Verkehrswar,
d.h. den am Markt wahrscheinlichsten zu erzislenden Preis zu ermittaln, Das hersteliungs-
kostenorientisrte Rechenergebnis vordufiger Sachwarl® ist in alier Regel nichl mit hiarfir
pazahiten Marktpreisen idenfizsch. Deshalb muss das Rechenergebnis  vorldufiger Sachwert® (=
Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, d.h. an dia flr vergleichbare Grundsiicke
redlisierien Kaufpreise angepass! werden. Das erfoigt mittels des sog Sachwaerl-{aklors

e Marktanpassung Bt nich! explizit innerhalb der ImmoWerty- Regefungen zum Sachwari-
verfahren (§§ 21 — 23 ImmaoWearV) genannt.

Der Begriff des Sachwerifakiors ist jedoch in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erfduten

Saine Position innerhalb der Sachwert-ermittiung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWearfV. Diese argibt sich
u.8. aus der Praxis, in der Sachwert-{Marktanpassungs-fakloren aus im Wesenllichen schadens-
freien Objekien sbgelsitet werden, Umgekehrl muss deshalb auch bal dor Bewertung der
Sachwert-Marklanpassungs-fakior auf den vorduhgen Sachwer das fiktly schadensireien
Objekts (bew. des Objekis zunachst ohne Berlicksichligung besonderer objakispezifischar
GrundstUcksmerkmale) sngewendat werden

Erwi rervvsediilonllmmed A oo h&.nn#l.-.n- mim b de e sfip i Eoanrtelimbe rn.nrl.rm-.!n du!r-h FATEE Tt
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Abschiage am voriaufigen marklangepasstan Sachwer! bertcksichligl warden, Durch diese Vor-
pehensweise wird die in der Wertermittlung erfordarliche Modelitreue beachist, Der Sachwen-
fakior isl das durchschnitlliche Varhdlinis aus Kaufpreizen und den ihnan entsprechendean, nach
den Vorschriften dar immo\WertV ermittelten ,voriaufigen Sachwearte” (= Substanzwerte). Er wird
varrangig geglieder nach der Objektart (er ist z B. fir Einfamilienwohnhausgrundsticke anders
als fur Geschaftsgrundsilicke), der Reglon (er ist 2 B. in wirtschafisslarken Reglonan mil hohem
Bodenwerinivesu hiher als in wirlschaftsschwachan Regionen) und der Objekigrofa.

Durch die sachrichtige Armwendung des aus Kaufpreisen fir verglaichbare Objakte abgeleitelan
Marklanpassungsfakiors isl das Sachweriverfahren gin echies Vergleichsprelsverfahren.

Dar Sachwertfaktor wurde fur den Bewertungsfall aus dam Immabilienmarktbericht 2022 des
Werra-Meillner-Kreises sowia den Sprengnetter Markdaten sowie dber die Grundeilcks-
markibesonderheiten derartiger Objekte abgeleitet, hier 0,20,

4.5, Verkehrswertabloitung aus don Verfahrensergebnissen
4.5.1. Zusammenstellung der Verfahrensergebnizse

Erosbuisiibersihl
Ertragawert: 25.000 €
Sachwerl 23.000 €
Die Ergebnisse des Sach- und Ertragswertverfahrens differeren lediglich um rd, 2,000 £

Dibjeit:  MehriamBanwahinbous, Obar Scheidgusle 4, B, B, 37287 Grolalmésroos 20
Gulochben S Sctwabe
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4.5.2. Wahl des Wertermittiungsverfahrens

Der Varkahrswarl ist mit Hife gesignater Verfahren zu ermillein. Neben den in § 7 Werty
ganannten Verfahren (Vergleichs., Errags- und Sachwertverfahren) kiinnen auch andere
Wartermiliungsverfahren angewandl werden, wenn diese 7u sachgerachien Ergabnissen fubren
urd das Warlbild nicht varzerren, was jedoch hier micht vorgenommen wurde.

Das Vergleichswertverfahren wird angewand!, wenn sich der Grundsticksmarkt an
Vargleichapreisen ordentiert. Es ist das Regelverfahren fir die Ermiltiung des Bodenweries
unbabauter sowle bebauter Grundsticke.

Das Enragswertvedahren st vor allem fir Verkehrewerlermitiiungen von Grundsilcken
heranzuziehen, dig im gewdhnhchen Geschifteverkehr im Hinblick auf e Renlierlichikeil
gehandelt werden (z,B. Mistwohnhiuser, Gewerbeimmabliian, Sonderimmaobillen)

Dag Sachwartverfahren steht im Vordergrund, wenn im gewbhnlichen Gaschafisverkehr der
verkomerte Sachwert und nicht die Erzialung von Ertragen fir die Pressbiidung ausschiag-
gebend Ist, insbésondars bai sigan genutzten Ein- und dweifamillenhausem,

Insbesondere bej Anweandungen des Sach- und Eftragswertverfahrens flhran die Verfahren nichl
unmittelbar zum Verkehrswert, sondem lediglich zum Erirags- und Sachwart,

Bel Grundstlcken mit der Nutzung des Bewertungsoblektes steht nichit die Eigennutzung,
sondermn die Erzielung von Ertrdgen im Vordergrund,

Die Preisbildurg im gewthnlichen Geschaftsverkehr ofientiert sich deshalb an den in die
Ertragswensrmittiung einfielendan Faktoren (Nettokalimiale, Bewirtschallungskostan,
Liegenschaftszinssatz). Der Verkehrswart wird deshalb vorranging aus dam armitteltan
Erflragewen abgelsilal

Plausibllitilsgetrey sind auch die Aspekie des Sachwertverfahrens von Inleresse. Zudem stehen
dig for gine marktkonforme Sachwerdermiltlung eforderlichan Daton zur Verflgung.

Das Sachwertverfahren wurde deshalb stutzend angewendet,

4.5.3, Verkehrswerl

Der Verkehrewert wird geman §194 des BawG8 durch dan Prate bestimmt, der in dem Zeitpunkl,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéfisvarkehr nach den rechilichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenhelt und der Lage des
Grundsliicks oder des sanstigen Gegenstandes der Werlermitthung ohne Ricksicht aul
ungewbdhnliche oder persnliche Vernalinisse zu erzielen wére. Zur Ermiitiung sines Verkehrs-
wertes eines Grundstiches sind die allgemeinen Werlverhdlinisse suf dem Grundsticksmark! in
dam Zelpunkl zu Grunde zu legen, auf den sich die Wertermittlung bazisht {Wertermittiungs-
stichtag) und der mafgebliche, der Wartermittiung zu Grunde fegende Zustand des Gebdudes
lestzustellen (Qualitatsstichtag) und zu beschrelben. In den meisten WerdarmiftiungstEilen sind
dor Zustand des Grundsticks und die aflgemsinen Wertverhadlinisse am Grundstlicksmarkt aul
donsalben Zeitpunkt (Wertarmittiungsstichiag) zu beziehen, es sei dann, dass aus rechiiichen
oder sonstigen Griinden ein anderer Zustand des Grundsticks maflgebend it

Digesl  Mabrfamillerachnbaus, Obere Scholdgualic 4, 8, 8, 37247 Grollalmprods 21
(Gutachben S5V Schwaba
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Bai der Wertermitllung sind alle den Verkehrswen des Grundstiicks besinfiussenden
tatsfchiichen, rechiiiche und wirtschaftiche Umstands zu bericksichtigen, Autwendungen, die
aus:-Anipss der Verfuemnung des Grundsticks antsiehen, wie Abstands-rahlungen,
Er:al::l-&llhmgpn Steuarn odar Gebdhren sowie anmllﬂ& Umsiéinde, die nur den Preis im

[ BN [y I . — e ml

gineelinen Falle D‘EHIF‘IIH.HSEH". rlurnmmn:n nﬂurm:umlﬂ:nﬁ:mgunﬁurl bleiben bai der

Whartarmittlung unbericksichigl

Der Verkshrewert des in der Zwangsversisigerung im Grundbuch von Groflalmerode Blatt 4648
atngetragenen Grundsticks Gamarkung Groflalmerode, Flur 20, FlursiGck 1588/12, Obere

Scheidquelle 4,6, 8
wird zum Wertermitilungsstichlag 1206 2025 mil rd

25.000 €

In Worten: Fliinfundzwanzigtausend Euro
geschatal

f’? ST
Hallbad Fifiganstadt dnn;b.pa:uzﬁ

Dbjuk: Mohrtamilinosahnhaus, Obare Schestiuslle &, §, 8, 37747 Grofalmerode x
Gitechten 5 Schwabe
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HESSEN  woy e Bodanmanagerment Hombeng [Efzs) Auszug aus dem
Mars-Schod-Swaile & Liegenschaftskataster

Otjakt: MehdamBanwabinhaus, Oberm Schaidqusils 4, 8, 8, 57247 Grodalnerds 21
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5.2. Berechnungen Bruttogrund-, Wohn- und Nutzflachen
Bezeichnung des Obyektes | Grndfiache schosse | Brutiograndfische |
[Geschoss, Lage, Raum) I ] 5D n__ | a%n |
Mehriamilienhaus 5
Obere Scheidguelle 4, 6, 8 m m. | e e
37247 Grolalmerade — ! .
Nr. Geschoss |
1 | Kelisrpaschoss ar.o0 8,50 314,60 1 5
2 | Erdgeschoss a7 .00 B,50 314, 50 i s
] |
3 | Obergeschoss a7.00 i, &0 14,50 1 s
4 | Dachosschoss 3700 | 8BS0 | 31450 ! 38
! = -
 Bruttogrundflache B 1.258
2 Wohnfidchen:
2. Enigeschoss
346 m® - 30 % (Abrug Wande. Treppe) = . 2H
22 Obergeschosy
314,56 m* - 30 % (Abzug Wande, Treppe) = il 20
23 [Dachgeschoss
picht ausgetaut rif =
Wohnflichen insgesamt 240

Objext: Menrfamiisnwahnhaus, Otars Schedquelis 4, 6, 8, 37247 Grolaimarooe
Gulnckben Sy St nbe
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Bl 1

Luflauinghme der siralen-
sefligen Nordansichi des
Babsfamiliemvohnhauses

Bk 2

siraflonsoitign Merdansicht
mit mwal Halsemgangen
und zwel HKelisreingangen
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Fiifed 3

Liuftaufrahams dos Mahi-
{emillmeohnbausas mil
dinlheh arannhares
Uberaliener Dachdeckung
gorwhie Sldnaits fast
angransendor Hallen-
DisBaumwng

B 4

Librmiterie vorachiisssndg
Haussingangstlr

Ohjekt: Mehrfamiiimwochnhius, Oborg Schakdgquislls 4, 6, 8, 37247 Grolkalmesde Th
Gulachien SV Schnwebe
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