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Verkehrswertgutachten
(im Sinne des § 194 BauGB)
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uber das Grundstiick mit Altenpflegeheim und Doppelgarage
Gemarkung: Bad Sooden-Allendorf
Flur: 7, Flurstick: 17/1
Hinter dem Wahl 9, 37242 Bad Sooden-Allendorf

Der Verkehrswert (Marktwert) des Grundstlickes wurde zum Wertermittiungsstichtag (=Qualitatsstichtag)
12.09.2024 ermittelt mit:
€1.150.000,00

(Ohne Inventar)
(in Worten: Eine Million einhundertfiinfzigtausend Euro)
Nummer der Ausfertigung: 1 von 5

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 69 Seiten.
Hierin sind 19 Seiten Anlagen, davon 9 Seiten Fotodokumentation mit 18 Fotos enthalten.
Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir die Unterlagen der Sachverstandigen.
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1. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Objektart:

Altenpflegeheim mit Doppelgarage

Objektadresse:

Hinter dem Wahl 9,
37242 Bad Sooden-Allendorf

Grundbuchbezeichnung:

Amtsgericht: Eschwege
Grundbuch von Bad Sooden-Allendorf
Blatt:4646

Katasterbezeichnung:

Gemarkung: Bad Sooden-Allendorf
Flur: 7

Flurstick: 171
Flache insgesamt: 2.166 m?
Gesamtnutzungsdauer: 50 Jahre
rechnerische Restnutzungsdauer: 19 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 4,70 %

Rohertragsvervielfaltiger (Verkehrswert / Rohertrag):

€1.150.000/ € 128.010 = 8,98

Reinertragsvervielfaltiger (Verkehrswert / Reinertrag):

€1.150.000/€ 96.008 = 11,98

Verkehrswert pro m>-Wohnflache:

€1.150.000 / 1.297 m? = 886 €/m?

Wertermittlungsstichtag: 12.09.2024
Qualitatsstichtag 12.09.2024
Teilflachen Bodenrichtwerte Flache ErschlieBungszustand* Zust:amd ”“2*
Entwicklung
1. Gebaude- und Freiflache 65 €/m? 2.166 m? 1 A
zulassige bauliche Planungsgrundlage Wertrelevante Nutzung |ErschlieBungs-zu- |Zustand und
Nutzbarkeit (Anzahl) stand * Entwicklung **
- Erschlieungs- .
WS KIe|n3|ed'- Baulasten nachlderrll Wohngebsude (1) |pitragsei (A) Baureifes
lungsgebiet Baulastenverzeichnis (ebf) Land
Erschlieungs-
W [Wohngebiet Altlasten nach dem EFH / ZFH offene (2) |beitragspflich- | (B ) Rohbau-
Altlastenverzeichnis Bebauung . land
tig (ebp)
abgegolten /
allaemeines Doppelhaushalfte historische Bauerwar-
X [wa |29 . Bebauungsplan als Zweifamilien- | (3 ) |Strale ortsib- |(C)
Wohngebiet . tungsland
haus lich erschlos-
sen
Reine Fla-
besonderes Flachennutzungs- . Ergchliel&upgs- chen der
WB . Reihenhaus (4)|beitrége teil- |(D)|Land- und
Wohngebiet plan . .
weise gezahlt Forstwirt-
schaft
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Besondere
Eintragungen in Ab- nicht feststell- Flachen
MD |Dorfgebiet teilung Il des Grund- Mehrfamilienhaus |(5) bar (E)|der Land-
buchs und Forst-
wirtschaft
. . gemischt genutztes auftragsgeman
Ml |Mischgebiet Denkmalschutz Gebaude (6) nicht gepriif
MK |Kerngebiet Vorhaben- und Er- Dienstleistung
schlieungsplan
GE Gewerbege- Gebiet nach §33 gewerbliche Nut-
biet BauGB zung
o Gebiet nach §34
Gl |Industriegebiet BauGB Garage
. Gebiet nach §35 Produktionsge-
SO |Sondergebiet BauGB baude
sonstige wertrele-
vante, rechtliche Vor-
gaben
Erlauterungen:
Gebiet nach § 33 BauGB: Zulassigkeit von Bauvorhaben wahrend der Planaufstellung
Gebiet nach § 34 BauGB: Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
Gebiet nach § 35 BauGB: Zulassigkeit von Bauvorhaben im AuRenbereich
. Miete/Pacht
Wohn- /Nutzfla- R
Hauptnutzungen che mark_tubllch tatsichlich Instandhaltungsstau
erzielbar
1.Wohnen /Gewerbe 1.297 m? 8,14 €/m? 7.000,00 € 50.000€ | -m——meeeeememee-
2.Garagen 50,4 m? (BGF) 55,00 €/Stck | -----mem-
Ergebnis der Bodenwertberechnung: 140.790 €
Ergebnis der Sachwertberechnung nach der Marktanpassung (inkl. Bodenwert) (rd.): 1.016.000 €
Ergebnis der Ertragswertberechnung (inkl. Bodenwert) (rd.): 1.198.000 €
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag (rd.): 1.150.000 €

2. Aligemeine Angaben / Vorbemerkungen

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlage, sowie des Grund
und Bodens erfolgten ausschlieBlich nach den vonseiten des Auftraggebers zur Verfligung gestellten Daten und
Unterlagen und den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung. Fiir das Gutachten wurden keine Bauteil6ffnungen, Bau-

stoffpriifungen, Bauteilpriifungen, Funktionspriifungen haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen

Verkehrswertgutachten Seite 5 von 69
Gemarkung:  Bad Sooden-Allendorf Flur: 7
StraRe: Hinter dem Wahl 9 Flurstiick: 171 Gutachten Nr.:  2024-010



vorgenommen. Alle Feststellungen der Sachverstandigen erfolgten durch die Aufgabenstellung und die Augen-
scheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Die Flachen und Massen wurden aus den von der Auftraggeberseite
vorgelegten Daten und Unterlagen (ibernommen und stichpunktartig auf Plausibilitat gepriift. Eine Uberpriifung der
offentlich-rechtlichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen bez(iglich
des vorhandenen Bestandes und der Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht. Zerstérende Untersuchungen wur-
den nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben tber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskunften, die der Sach-
verstandigen gegeben worden sind und auf vorgelegten Unterlagen beruhen. Es wird ungepruft unterstellt, dass
keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit be-
eintrachtigen oder gefahrden. Eine Kontamination von Baustoffen und Bauteilen wurde nicht gepriift. Es wird davon
ausgegangen, dass keine Kontamination vorliegt.

Das Gutachten wurde nach der derzeit gliltigen Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom
01.01.2022 erstellt.

§10 ImmoWertV, gliltig ab 01.01.2022: Grundsatz der Modellkonformitat:

(2) Liegen fur den maRgeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht
nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittiung von
dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich ist.
Demnach wurde das Gutachten nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 01. Juli 2010
und den Wertermittiungsrichtlinien (WertR 2006) vom 01. Marz 2006 (Hinsichtlich der Regelungen zum Sachwert-
, Vergleichswert- bzw. Ertragswertverfahren wird auf die Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 5. September 2012
(BAnz. AT18.10.2012), auf die Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20. Marz 2014 (BAnz. AT11.04.2014 B3) bzw.
auf die Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12. November 2015 (BAnz. AT 04.12.2015 B4) verwiesen), der Boden-
richtwertrichtlinie (BRW-RL) vom 11. Januar 2011, der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 5. September 2012, Ver-
gleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20. Marz 2014 und der Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12. November 2015
erstellt. Danach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen, der am Stichtag der Wertermittlung
im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstticks ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder persénliche Ver-
haltnisse zu erzielen ware (vgl. § 194 BauGB). Das Wertermittlungsverfahren ist nach der Lage des Einzelfalles
unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwahlen. Die
Wahl ist zu begrtinden (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV). Der Bodenwert ist in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren
zu ermitteln (§ 16 ImmoWertV). Bei Anwendung dieses Verfahrens konnen auch geeignete Bodenrichtwerte her-

angezogen werden.

2.1 Auftrag / Sachverhalt / Wertermittiungsstichtag
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Durch Auftrag des Amtsgerichtes Eschwege (Anschrift siehe Deckblatt) vom 01.08.2024 hat die unterzeichnende
Sachverstandige den Verkehrswert (Marktwert) des mit einem Altenpflegeheim mit Doppelgarage bebauten Grund-
stuicks, Hinter dem Wahl 9, 37242 Bad Sooden-Allendorf ermittelt und das nachfolgende Verkehrswertgutachten

erstellt.

Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitatsstichtag) wurde der 12.09.2024, Datum der Ortsbesichtigung schriftlich

festgesetzt.

Bewegliche Gegenstande / Zubehdr gem. § 97,98 BGB wurden von der Sachverstandigen, die sich auf die Ver-
steigerung erstrecken kénnten, nicht vorgefunden. Werte in Abt Il des Grundbuchs werden nicht wertmindernd

beriicksichtigt, da der unbelastete Verkehrswert zu ermitteln ist.

Die Bewertung erfolgt ohne die Berticksichtigung des Inventars.

2.2 Zweck des Gutachtens

Das Gutachten dient zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

Insofern dient das Gutachten der Informationsbeschaffung hinsichtlich des Verkehrswertes des Grundstiickes samt
baulicher Anlagen. Das Gutachten dient ausschlieflich diesem Zweck und darf keinesfalls fir andere Zwecke ge-
nutzt werden. Das Gutachten darf ebenfalls keinesfalls von anderen als der Auftraggeberin und der Sachverstan-

digen genutzt werden.

2.3 Eigentlimer

Grundbuchlich eingetragene Eigentimer des Wertermittiungsobjekts sind:

- Frau Jutta Kowalenko, SchusterstraRe 39, 37242 Bad Sooden-Allendorf

- Herr Andreas Kowalenko, Briisselstrale 14, 37079 Géttingen

24 Ortsbesichtigung

Datum und Uhrzeit der Orts- | 12.09.2024 (ca. 14.30 -15.15 Uhr)

besichtigung

Besichtigungsverhaltnisse Sonnig, (15°C, trocken, klare Sicht, maRig bewdlkt)

Anwesend zum Ortstermin Teilnehmer: Reinhard Strecker (fir RA Hagelgans)

Thomas Heupel
Sachverstandige: Kerstin Gobel
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Es konnte besichtigt werden Keller- und Erdgeschoss und Freiflachen

Es konnte nicht besichtigt Erste Obergeschoss und Dachgeschoss, beide Wohnungen.
werden

Auf dem zuvor benannten Grundstiick Hinter dem Wahl 9, 37242 Bad Sooden-Allendorf befindet sich ein freiste-

hendes Altenpflegeheim (derzeit Fliichtlingsunterkunft), sowie eine Doppelgarage.

Nach einem einfilhrenden Gesprach zwischen allen Teilnehmern des Ortstermins erfolgte die schrittweise Besich-
tigung wie folgt:

1. Kellergeschoss

2. Erdgeschoss

3. AuBenanlagen

Die Sichtverhéaltnisse waren sowohl aulRen als auch in den Raumlichkeiten gut. Die beim Ortstermin gesichteten
Einzelheiten wurden mithilfe einer Handykamera fotografisch dokumentiert.

Ein reprasentativer Auszug der Fotodokumentation wird diesem Gutachten angefiigt (Anlage 4).

2.5 Objektbezogene Unterlagen und Informationen

Die aufgefiihrten Anlagen sind dem Schriftteil des Gutachtens beigefgt.

Die zur Verfiigung gestellten Unterlagen (Grundbuchauszug, Katasterauszug) werden an die Auftraggeberin zu-
rickgegeben. Eine Kopie befinden sich in der Hausakte der unterzeichnenden Sachverstandigen.

Literatur (siehe Literaturverzeichnis) und Rechtsgrundlagen sind ebenfalls im Sachverstéandigenbiro einsehbar.

Nr. | Verwendete Unterlagen Quelle Ablageort
[11 | Grundbuchauszug vom 12.06.2024 (Abruf- | Amtsgericht Eschwege, Kopie
datum) Friedrich-Wilhelm-Str. 52, SV-Biiro
37242 Bad Sooden-Allendorf
[2] | Fotodokumentation vom Ortstermin am Sachverstandige Anlage 4
12.09.2024
[3] | Grundrisse, Schnitte und Ansichtszeichnun- | Bauamt Stadt Bad Sooden-Allendorf Anlage 5
gen wurden beim Bauamt eingeholt
[4] | Lageplane zum Objekt, Mikro- und Makro- http://www.openstreetmap.de; Anlage 3
lage Sachverstandiger
[5] | Informationen zur Stadt Bad Sooden-Allen- | www.bad-sooden-allendorf.de Hausakte
dorf www.wikipedia.de
http://wegweiser-kommune.de/kom-
mune/bad-sooden-allendorf.de
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http://wegweiser-kommune.de/

[6] | Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts Bundesministerium flr Verkehr, Bauund | Im SV-
(Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom 5. Sep- Stadtentwicklung Biiro
tember 2012

[7] | Immobilienmarktbericht 2024 des Gutachter- | Gutachterausschuss fir Im SV-
ausschuss fur Immobilienwerte im Bereich Immobilienwerte im Blro
des Werra-Meissner-Kreises Werra-Meissner-Kreis, Goldbachstr. 12a,

37269 Eschwege
[8] | Dekra-Software Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes | Im SV-
Biro
9] | E-Mail/ Information Bezirksschornsteinfeger | Bezirksschornsteinfegermeister Carsten | Im SV-
Ludwig, Wehretal Biiro

Darlber hinaus sind die in den Abschnitten Rechtsgrundlagen und Literaturverzeichnis angefiihrten Literaturquel-

len und Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung zu beachten

3. Grundstiick
3.1 Lagebeschreibung
3.1.1  Grofirdumige Lage und Infrastruktur (Makro-Lage)

Bundesland
Hessen

Landkreis
Werra-Meifiner-Kreis

Stadt
Stadt Bad Sooden-Allendorf

Einwohnerzahl
ca. 8.394

Ortsbeschreibung

Bad Sooden-Allendorf ist eine nordhessische Stadt im Regierungsbezirk Kassel.

Mit etwa 8.400 Einwohnern (Stand 31. Dezember 2022) ist Bad Sooden-Allendorf die viertgrofite Stadt im Werra-
MeiRner-Kreis. Die Kernstadt ist ein historischer Doppelort, rechts und links der Werra gelegen.

Die Altstadt von Allendorf stellt sich als Fachwerkstadt von besonderer Geschlossenheit dar, wahrend Bad Sooden
vor allem durch die Kuranlagen und die baulichen Zeugnisse des ehemaligen Salzwerks wie dem Gradierwerk ge-

pragt ist. Im 19. Jahrhundert wurde die Salzgewinnung aufgegeben und die Stadt wandelte sich zum Kurort.

Stadtteil
10 Stadteile:

Kernstadt, Ahrenberg, Dudenrode, Ellershausen, Hilgershausen, Kammerbach, Kleinvach, Oberrieden, Orferode
und Weiden.
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https://de.wikipedia.org/wiki/Gradierwerk
https://de.wikipedia.org/wiki/Kurort

Uberdrtliche Verkehrsanbindung / Entfernungen, Lage
Eschwege ca. 14 km, Witzenhausen ca. 16 km, Heilbad Heiligenstadt ca. 21 km, Kassel ca. 45 km, Frankfurt ca.

209 km entfernt.
Kreisstadt
Eschwege

BundesstraBen
Die B 27 fuhrt von Bad Sooden-Allendorf Richtung Witzenhausen oder Eschwege.

Autobahnzufahrten
Das Autobahndreieck Drammetal in Niedersachsen verbindet die Bundesautobahn 38 (Siidharzautobahn) mit der Bun-

desautobahn 7. Die Auffahrt befindet sich in ca. 28 km Entfernung. Die Auffahrt Friedland zur BAB 38 befindet sich in
22 km Entfernung.

Uberortliche, offentliche Verkehrsmittel / Infrastruktur
Bad Sooden-Allendorf verfligt Gber einen Regionalbahnhof in ca. 500 m Entfernung. Der ICE-Bahnhof Kassel ist

in ca. 44 km und der Hauptbahnhof Géttingen 39 km erreichbar.

Flughafen
In Nordhessen steht der Flughafen Kassel-Calden in ca. 55 km fiir kleine Fliige zur Verflgung. Fir Langstrecken-

fliige ist der Abflug in Hannover oder Frankfurt mdglich.

3.1.2  Kleinrdumige Lage und Infrastruktur (Mikro-Lage)

Innerortliche Lage

Ortslage
Vorhandene Infrastruktur
offentlicher Nahverkehr, Anbindung an den Fernverkehr, Strale, Bahn, Versorgungseinrichtungen des taglichen

Bedarfs, medizinische Versorgung, Kindergarten, Schulen

Offentlicher Nahverkehr

Bus, Bahn

Entfernungen

zum Zentrum: ca. 0,5 Kilometer

zu Geschéften: in fuklaufiger Entfernung

zu Bus: in fuBlaufiger Entfernung
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https://de.wikipedia.org/wiki/Niedersachsen
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesautobahn_38
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesautobahn_7
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesautobahn_7

zum Bahnhof: ca. 500 Meter

Die Versorgungseinrichtungen des kurz- und mittelfristigen Bedarfs sind allesamt im Radius von ca. 3 km
ausreichend vorhanden.

allgemeine innerortliche Verkehrslage

gut

Art der Nutzung / Bebauung in der Strae und im naher gelegenen Umfeld

Ein- und Zweifamilienhauser

Bebauungsdichte im Umfeld

uberwiegend offene Bebauung

Uberwiegende Bauhohe

uberwiegend ein- bis zweigeschossig

Immissionen

gering, Uberwiegend Anliegerverkehr

Topographische Grundstiickslage

Ebene Lage

Grundstiickszuschnitt

unregelmafige Grundstiicksform

3.1.3  Demografie
Bevdlkerungsverteilung (Stand 2022)

Bevolkerungsentwicklung Uber die letzten 5 Jahre:  -2,3 %

Durchschnittliches Alter: 48,5 Jahre
Jugendquotient: 26,2 (unter 20-jahrige je 100 Pers. d. Altersgruppe 20 - 64)
Altenquotient: 50,8 (ab 65-jahrige je 100 Pers. d. Altersgruppe 20 — 64)

Bevélkerungsprognose

Jahr 2012 2017 2022
Einwohner 8.213 8.594 8.39%4
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Es ist laut dieser Statistik mit einer kontinuierlichen, leichten Bevélkerungszunahme zu rechnen

Quelle: Bertelsmann - Stiftung, Gltersloh: www.wegweiser-kommune.de

3.2 Grundstticksbeschreibung und -erschlieBung
Grundstiicksform:

Das Grundstiick ist nicht symmetrisch geschnitten. (Gem. augenscheinlicher Annahme)

Grundstiicksabmessungen:

Mittlere Tiefe: ca. 58 m
mittlere Breite der StraRenfront; ca.3’m
GrundstlicksgroRe: 2.166 m?
Nachbarbebauung:

Das Grundstiick grenzt an mit Ein- und Zweifamilienhausern bebaute Nachbargrundstticke.

Einfriedung des Grundstiicks:

Das Grundsttick ist durch die Bepflanzung von Straduchern, Baume und Bischen eingefriedet.

Schédliche Bodenveranderungen / Baugrund- und Bodenverhaltnisse:

Schédliche Bodenveranderungen, wie z.B. Kontaminationen des Bodens konnten wahrend des Ortstermins nicht

festgestellt werden. Es wurden auftragsgemal keine Baugrunduntersuchungen vorgenommen. Augenscheinlich

ersichtlich, handelt es sich um normal gewachsenen, tragfahigen Baugrund ohne besondere Grundwasserein-

flisse.

Weitere Nachforschungen beziiglich schédlicher Bodenveranderungen wurden auftragsgemaR nicht durchgefiihrt,

weshalb in diesem Gutachten ungestorte, kontaminierungsfreie und normal tragfahige Baugrund- und Bodenver-

haltnisse unterstellt werden.

Immissionen:

Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine den Verkehrswert negativ beeinflussenden Immissionen festgestellt.

Daher wird in diesem Gutachten von keinen weiteren negativen, also den Verkehrswert beeinflussenden, Immissi-

onen ausgegangen.

ErschlieRungszustand:

Verkehrswertgutachten
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Das Wertermittiungsgrundstiick ist tber die Strale ,Hinter dem Wahl* verkehrstechnisch erschlossen. Bei der
Stralle handelt es sich um eine Einbahnstrale, die endguiltig hergestellt und mit Asphalt bedeckt ist.

Die StraBe verfligt Gber einen Blrgersteig auf beiden StralRenseiten.

Parkmdglichkeiten und StraRenbeleuchtung im Stralenraum sind vorhanden. Das Wertermittlungsobjekt liegt auf
Stralkenniveau der Erschlieungsstralie. Das Grundstiick ist tiber Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausan-

schluss bis an das offentliche Netz an Kanal, Strom, Gas, Wasser, Telefon angeschlossen.

Gesamteindruck

Zum Wertermittlungsstichtag wurde insgesamt folgende Situation angetroffen:

Die Lage (Wohnlage, Verkehrslage)
Die Wohn- und Verkehrslage ist als mittlere Lage einzustufen, da sie als Geschéfts- und Gewerbelage ungeeignet

erscheint.

Grenzverhéltnisse
Das Objekt ist freistehend

Unterhaltungszustand des Grundstiickes, Ausrichtung zum Sonnenverlauf, Inmissionen
Das Grundsttick weist bei der Ortsbesichtigung einen relativ guten Unterhaltungszustand auf.

Die Lage zum Sonnenverlauf ist gut. Es wurden keine den Wert mindernde Immissionen festgestellt.

Aufbau, Unterkellerung, Nutzung, Ausstattung und Unterhaltungszustand des Gebaudes

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein in mehreren Bauabschnitten erstelltes Pensionsgebaude mit Wohnung.
Eine Ergénzung erfolgte dann als Senioren- und Pflegeheim mit zwei Betreiberwohnungen.

Das Gebaude ist ein- zweigeschossig in Massivbauweise erbaut. Das DachgeschoR ist ausgebaut und die Immo-
bilie ist teilunterkellert. Das Dachgeschof} konnte beim Ortstermin nicht besichtigt werden. Diese Informationen

sind den Grundrissen (siehe Anlage) entnommen.

Das Garagengebdude

Die massive Doppelgarage befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Hauptgeb&ude auf dem Grundsttick.

Der Grundriss

Entspricht den Wohnbedirfnissen in getrennten Zimmern.
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Belichtungs- und Beliiftungsverhaltnisse

gut

Bauschaden und Bauméngel

Bei der Ortsbesichtigung wurden folgende Schéden / Mangel festgestellt

- Teilweise Schadstellen am Gebaudesockel und AuBenputz

- Belag am Vordach zum Hauteingang. (Abplatzungen, Vermoosung)

- Leichte Risse im Innenbereich am Putz

Die Aufzahlung ist ggf. nicht vollstandig, da nicht alle Gebaudeteile besichtigt werden konnten.

3.3 Grundbuchangaben, 6ffentlich-rechtliche Gegebenheiten, Mietvertrage, Verwaltung

Grundbuchamt

Bestandsverzeichnis

Grundbuch Abteilung |

Grundbuch Abteilung II

Zustandiges Amtsgericht: Amtsgericht Eschwege
Grundbuch von Bad Sooden-Allendorf
Gemarkung Bad Sooden-Allendorf
Blatt-Nr. 4646
Flur 7, Flurstiick 17/1
Bad Sooden-Allendorf
Flur 7, Flurstiick 17/1
Wirtschaftsart- und Lage: Geb&ude- und Freiflache
Grofe: 2.166 m?
Eigentimer:
- Jutta Kowalenko, geb. Wolff, Schusterstr. 39, 37242 Bad Sooden-Al-
lendorf
- Andreas Kowalenko, Brisselstr. 14, 37079 Géttingen

Lfd. Nr. 1-2: geldscht

Lfd. Nr. 3: Auflassungsvormerkung fir Jutta Kowalenko vom 07.03.2009
Lfd. Nr. 4: geldscht

Lfd. Nr. 5: Zwangsverwaltungsvermerk vom 23.08.2012

Lfd. Nr. 6: geldscht

Lfd. Nr. 7: Zwangsverwaltungsvermerk vom 12.09.2012

Lfd. Nr. 8-9: gel6scht

Lfd. Nr. 10: Zwangsversteigerungsvermerk
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Grundbuch Abteilung llI

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Baulasten / Altlasten
Denkmalschutz

ErschlieBungsbeitrage

Auskunft liber Mietvertrage

und Verwalterbestellung

Fur die Zwangsversteigerung wird der unbelastete Verkehrswert ermittelt, da-

her sind die Lasten und Beschrankungen nicht wertbeeinflussend.

Lfd. Nr. 1-10 geléscht

Lfd. Nr. 11 Grundschuld ohne Brief 600.000 DM / 306.775,13 Euro

Lfd. Nr. 12 Grundschuld ohne Brief 500.000 DM/ 255.645,94 Euro, abgetreten
an VR Bank Werra-Meilner eG

Lfd. Nr. 13 Grundschuld ohne Brief 400.000 DM / 204.516,75 Euro

Lfd. Nr.14 Grundschuld 100.000 DM / 51.129,19 Euro -Insolvenzvermerk-

Lfd. Nr. 15 Grundschuld ohne Brief 204.516.75 Euro

Wohnbauflachen (W) dargestellt.

Ein Bebauungsplant ist fur diesen Bereich nicht vorhanden.

Gem. § 34 BauGB: Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die iberbaut werden soll, in die Ei-
genart der nédheren Umgebung einfligt und die ErschlieRung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt

bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Gem. Auszug aus dem Baulastenverzeichnis sind keine Belastungen
vorhanden.

Fur das Bewertungsobjekt besteht keine Eintragung.

Gem. Auskunft der Stadt Bad Sooden-Allendorf ist das Grundstiick erschlos-
sen und ErschlieBungsbeitrage wurden bezahlt. Kanal- und StraRenbauarbei-
ten sind in absehbarer Zeit nicht geplant.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wurde das Bewertungsobjekt vom Werra-
MeiRner-Kreis -Der Kreisausschuss-, SchloRplatz 1, 37269 Eschwege ange-
mietet.

Als Zwangsverwalter ist Rechtsanwalt Harald Geyer, Ringstr. 27, 37276 Mein-
hard-Grebendorf bestellt.

Gewasserschutz Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Heilquellenschutzgebiet in der
Zone lll. (Amtliche Bekanntmachung der Stadt Bad Sooden-Allendorf 16/2007)
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Bodenordnung, Umle- Beim Bauamt der Stadt Bad Sooden-Allendorf befindet sich eine Bauakte mit
gungs- oder Flurbereini- u.a. Genehmigungen fiir folgende Anderungen / Erweiterungen:
gungsverfahren 1954 / 55 Neubau eines Lagergebdudes mit Wohnung

1965 Neubau einer Lagerhalle

1979 Neu- und Erweiterung des Pensionshauses

1988 Doppelgarage und Stellplatze

1998 Einbau eines Personenaufzuges

2002 Umbau als Altenpflegeheim

Entwicklungszustand Laut Bodenrichtwertauskunft ist das zu bewertende Grundsttlick eingestuft als
(Grundstiicksqualitat) baureifes Land gem. § 5 ImmowertV.

Der Entwicklungszustand von Grund und Boden istin § 5 ImmoWertV definiert.
Er wird dort in die vier Entwicklungsstufen baureifes Land, Rohbauland, Bau-
erwartungsland und Flachen der Land- und Forstwirtschaft eingeteilt. Baureifes
Land sind dabei Flachen, die nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind und deren ErschlieBung ge-

sichert ist.

4, Beschreibung des Gebéudes und der AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkung

Grundlage der Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, die zur Verfiigung
gestellten bzw. beschafften Unterlagen sowie Auskiinfte des Zwangsverwalters. Das Gebaude und die Aufenan-
lagen werden nachfolgend insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten fur die anschlieRende Ver-
kehrswertermittiung erforderlich ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen jedoch Abweichungen von diesen Beschreibungen
auftreten.

Angaben dber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend der Ortsbe-
sichtigung bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen, baujahrstypischen Ausfiihrungen. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprift. Die
Funktionsfahigkeit wird im Gutachten unterstellt.

Bautechnische Beanstandungen wurden lediglich soweit aufgenommen, wie sie im Rahmen der Ortsbesichtigung
zerstorungsfrei (d.h. offensichtlich und augenscheinlich) erkennbar waren. Die Auswirkungen ggf. vorhandener
bautechnischer Beanstandungen auf den Verkehrswert sind im Rahmen dieses Gutachtens nur pauschal bertick-

sichtigt worden.
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Ebenfalls sind (ber den Augenschein hinausgehende Untersuchungen auf pflanzliche und/oder tierische Schad-
linge sowie auf gesundheitsschadliche Baumaterialien nicht durchgefiihrt worden. Sofern hierzu genauere Aufstel-

lungen gewiinscht werden, wird empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung durch einen Sachver-

standigen fur Schaden an Gebauden bzw. aus dem entsprechenden Fachgebiet vornehmen zu lassen.

4.2 Altenpflegheim und Doppelgarage

421  Gebdudeart, Baujahr und AuRenansicht / Energetischer Zustand

Gebaudeart:
Baujahr:
Energieeffizienz:

AufRenansicht:

422 Gebaudekonstruktion

Altenpflegeheim, teilunterkellert, ausgebautes Dachgeschold
1954 / 55

Energieausweis nicht vorhanden

verputzte und gestrichene Fassade,

Um die vorderen Fenster (Stralenseite) ist eine Holzverkleidung ange-
bracht.

Der Sockel ist gestrichen und farblich abgesetzt.

Konstruktionsart; Massivbau, Mauerwerk
Fundamente: k. A.
Keller: Betonplatten verschiedener Giite und Starke
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwénde: Mauerwerk
Geschossdecken: Keller-, Erd- und ObergeschoRdecke ist massiv, Dachgeschol ist als
Holzbalkendecke ausgefiihrt.
Geschosstreppen: Geschoftreppen sind massiv, Stahlbeton, mit Fliesenbelag, Kellerau-
Rentreppe massiv, Beton, Aulere Fluchttreppe aus Stahl.
Dach: Dachform: Satteldach mit Gauben
Dacheindeckung: Dachziegel in braun und rot,
auf dem Garagendach Welleternitplatten
Dachentwasserung: aulenliegend, Dachrinnen und Fallrohre
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423  Ausbau und Raumausstattung

Fenster:

AufRentiiren:

Innentiiren:

Bodenbelége:
Kellergeschoss:

Kellerraume:

Treppe:

Erdgeschoss:

Bewohnerzimmer:

Kliche:
WC / Dusche:
Treppe:

Flur / Abstellraum

Erstes ObergeschoR und Dachgeschof:

Dachflachenfenster:

Fabrikat unbekannt

Holzfenster mit Doppelverglasung, Im Anbau Kunststofffenster aus dem

Jahr 1998

Einfach verglaste Kellerlichtschachte

Eingangstar mit Alu-Metallrahmen, verglast mit Zweischeiben-Isolierver-

glasung, Nebeneingangstiiren aus Holz

Helle Holzinnentiiren mit Stahlzarge in den Wohnbereichen,
Sonstige Tliren, Brandschutztliren

Bodenfliesen, Betonestrich

Beton, gefliest

Terrakottafliesen
Bodenfliesen
Bodenfliesen
Beton gefliest

Bodenfliesen

Zur Beschaffenheit und des Zustandes im ersten Obergeschol3, Dachgeschof, sowie in den beiden Wohnungen

kann keine Aussage getroffen werden, da diese nicht zugénglich waren.

Wandbekleidungen:

KellergeschoR:

Kellerraume: verputzt und gestrichen, teilweise Fliesen

Erdgeschol:
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Bewohnerraume:

Klche:

WC / Dusche

Flur / Abstellraum

Erstes Obergeschol? und Dachgeschof:

Rauhfaser oder verputzt und gestrichen
Fliesenspiegel, verputzt und gestrichen
deckenhoch gefliest

teilweise verputzt, tapeziert und gestrichen

Zur Beschaffenheit und des Zustandes im ersten Obergeschof, Dachgeschol sowie in den beiden Wohnungen
kann keine Aussage getroffen werden, da diese nicht zuganglich waren.

Deckenbekleidungen:

verputzt, tapeziert und/oder gestrichen

424  Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:
Elektroinstallation:
Strom:

Heizung:

Warmwasseraufbereitung:

Sanitarinstallation/-ausstattung:

Erdgeschol:

Bewohnerzimmer:

Erstes Obergeschof und Dachgeschof:

Zentrale Wasserversorgung iber Anschluss an das 6ffentliche Trinkwas-
sernetz

Ableitung in das kommunale Abwasserkanalnetz
Durchschnittliche und zeitgemale Ausstattung wird angenommen
Stromanschlussleitung

Olheizung von 2002 mit Warmwasserspeicher, Firma Viessmann
Vitoplex 100 SX1, Leistung 130 kW

500 Liter Speicher uber die Zentralheizung

Den Bewohnerzimmer sind Bader zugeordnet. Duschbad mit ebener
Dusche, Handwaschbecken und WC. Boden und Wande gefliest,
Teilweise Fensterliftung

Zur Beschaffenheit und des Zustandes im ersten Obergeschofl, Dachgeschol’ sowie in den beiden Wohnungen
kann keine Aussage getroffen werden, da diese nicht zuganglich waren.
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425 Besondere Bauteile / Sonstige Einrichtungen / Nebengebaude

Besondere Bauteile: Dachgauben, KelleraulRentreppe, Eingangsstufen, Vordach,
2-stdckige Fluchttreppe, eingeschossige Fluchttreppe,
Rollstuhlrampe, grofler Balkon,  Kleinere Balkone und Terrassen
Besondere Einrichtung: Personenaufzug (derzeit auler Betrieb), Brandmeldeanlage

Erlauterung: Dies sind Bauteile, die bei der Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF) keine Berlicksichtigung ge-

funden haben (z.B. Aullentreppen, Eingangstiberdachungen und Balkone, soweit sie nicht tiberdeckt sind).

Nebengebaude: Keine Nebengebaude
Garage: Doppelgarage ca. 9 m x 5,60 m Massivbauweise mit Pultdach und zwei

Stahlschwingtoren, Baujahr ca.1988

43 AuRenanlagen / Sonstige Anlagen

Terrasse / Balkone: Terrasse mit Steinbelag oder Aullenfliesen

Befestigung: Zufahrt und Hof mit Betonsteinpflaster, teilweise geschottert und
Rasenflache, Stellplatze mit Betonplatten ausgestattet, welche Risse
und Lécher aufweisen.

Einfriedungen: Blsche, Baume, Straucher, Hecken, teilweise Draht- oder Holzzaun

Grinflachen: Teilweise mit Strduchern bepflanzt

4.4 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (boG)

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen, der nicht in den Wertermittlungsansatzen der Wertermittlungsver-
fahren bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts, korrigierend berticksichtigt, soweit dies dem ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Zu berticksichtigen sind hier folgende Einfliisse: besondere Ertragsver-
haltnisse, Baumangel und Bauschéden, wirtschaftliche Uberalterung, Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,

Freilegungskosten, Bodenverunreinigungen und grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen.
Bei der Ortsbesichtigung wurden folgende Schéden / Mangel festgestellt

- Vordach Eingang Altenpflegeheim, (Abplatzung vom Putz, Vermoosung)

- Pflanzenwuchs aus der Dachrinne

Verkehrswertgutachten Seite 20 von 69

Gemarkung:  Bad Sooden-Allendorf Flur: 7

Strafe: Hinter dem Wahl 9 Flurstiick: 17N Gutachten Nr..  2024-010



- Sockel und AuBenputz, teilweise briichig und abgefallen.
- Unebenheiten und Schadstellen auf der betonierten Rollstuhlrampe

- |Im Gebaudeinneren stellenweise leichte Putzrisse

Die Aufzahlung betrifft nur die begehbaren Bereiche der Immobilie, sowie des Grundstticks.

Unzugangliche Bereiche kénnen hier nicht bewertet werden.

4.5 Zusammenfassende Beurteilung des Bewertungsobjektes

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein Altenpflegeheim mit insgesamt 19 Bewohnerzimmern, welches in diver-
sen Bauabschnitten mit unterschiedlichen Nutzungen erbaut bzw. erweitert wurde. Die Immobilie wird derzeit als
Fluchtlingsunterkunft genutzt; der Werra-Meiner-Kreis -der Kreisausschuss- SchloRplatz 1, 37269 Eschwege ist
der Mieter. Der Mietvertrag l4uft bis zum 31.10.2026. Ein Tierbestand ist nicht vorhanden.

Das Bewertungsobjekt machte beim Ortstermin einen insgesamt relativ gepflegten Gesamteindruck.

Es ist ein leichter Instandhaltungsriickstau anzunehmen.

4.6 Berechnung der Nutzflache / Wohnflache
Die Berechnung der Wohn-/ Nutzflachen wurden aus den Planungsunterlagen von 2001 entnommen. Eine wei-

tere Uberpriifung dieser Angaben fand nicht statt.

Wohn-/Nutzflache: Erdgeschoss ca. 484 m?
1.0bergeschoss ca. 391 m?
Dachgeschoss ca. 245 m?
Gesamt ca, 1.120 m?

Die oben genannte Nutzflache bezieht sich auf die Grundflache des Altenpflegeheimes, hinzu kommen die bei-

den Betreiberwohnung, wie folgt:

Wohnung 1: 3 Zimmer, Kiiche, Badezimmer, Flur, Abstellkammer, Balkon -> ca. 75 m?

Wohnung 2: 3 Zimmer, Kiiche, Badezimmer, WC, Abstellkammer -> ca. 102 m?

Somit ergibt sich saldiert eine Flache von 1.297 m?,
Die Angaben wurden aus den Planunterlagen wertermittlungsrelevant ibernommen, da keine Besichtigung mdg-

lich war und dienen hier nur als Grundlage fir die Wertermittlung.
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4.6.1  Grundstlicksausnutzung

Geschossflachenzahl (GFZ): 1.297 m?/2.166 m? = ca. 0,60

4.7 Baujahr, Gesamtnutzungsdauer (GND) und Restnutzungsdauer (RND)

Innerhalb der Veréffentlichung der Normalherstellungskosten 2010 und in Anlehnung an den Grundstiicksmarkt-
bericht 2024 des Werra-Meilner-Kreises wird die Gesamtnutzungsdauer fiir Altenpflegeheime mit 50 Jahren an-
gegeben.

Das Gebaude wurde seit dessen Fertigstellung kleineren Modernisierungsmafinahmen unterzogen. Aufgrund die-

ser Angaben ergibt sich eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer (fiktives Baujahr) von 1990 und eine Restnutzun-

dauer von 19 Jahren.

5. Gesamteindruck

Zum Wertermittlungsstichtag wurde insgesamt folgende Situation angetroffen:

Die Lage (Wohnlage, Ver-
kehrslage)

Das Grundstiick (Unterhal-
tungszustand, Ausrichtung
zum Sonnenverlauf, Immis-
sionen usw.)

Das Gebéaude (Aufbau, Un-
terkellerrung, Nutzung,

Ausstattung, Unterhal-
tungszustand)

Das Garagengebaude
Der Grundriss

Belichtungs- und Beliif-
tungsverhéltnisse

Bauschaden und Bauman-
gel

Die Wohn- und Verkehrslage ist als gut / mittel einzustufen.
Das Grundstlick weist bei der Ortsbesichtigung einen relativ guten Unterhal-

tungszustand auf.
Die Lage zum Sonnenverlauf ist gut.

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein mehrfach erweitertes Altenpflegen-
heim mit Doppelgarage

Das Gebaude ist teilunterkellert

Das Gebaude wird zurzeit als Fliichtlingsunterkunft genutzt.

Das Gebaude weist bei der Ortsbesichtigung einen guten bis mittleren Unter-
haltungszustand auf.

Eine Doppelgarage befindet sich auf dem Grundstick.
Entspricht den heutigen Wohnbediirfnissen flir Altenpflegeheime und derglei-

chen.
gut

Siehe 4.4
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6. Zusammenfassung der Grundstiicksmerkmale gemaR §§ 5 und 6 InmoWertV

Entwicklungszustand baureifes Land

tatsachliche Art der baulichen Nutzung I

vorhandene Vollgeschosse

planungsrechtliches MaR der baulichen Nutzung KA.

tatsachliches Mal der baulichen Nutzung GFZ=10,60

Dienstbarkeiten Keine

Nutzungsrechte keine persénlichen Dienstbarkeiten

Baulasten Keine

wohnungsrechtliche Bindungen Keine

mietrechtliche Bindungen Keine

abgabenrechtlicher Zustand Ebf

Verkehrsanbindung Gut

Nachbarschaft Uberwiegend offene Bebauung

Wohnlage Gut

Geschaftslage / Infrastruktur mittel

Umwelteinfliisse geringe Immissionen

Grundstlicksgrofie 2.166 m?

Grundstiicksbreite @37Tm

Grundstiickstiefe @58 m

Grundstiickszuschnitt UnregelméRig

Bodenbeschaffenheit normale Baugrundverhaltnisse werden angenommen, alt-
lastenfrei

Gebaudeart Freistehendes Altenpflegeheim

Bauweise Massiv

Baugestaltung Offene Bebauung

Grole ca. 1.297 m?

Ausstattung der Bebauung gute Ausstattung

Qualitét der Bebauung Leichter Instandhaltungsstau

energetischer Zustand dem Baujahr entsprechend

Baujahr 1955

Liegenschaftszinssatz 4,70 %

Restnutzungsdauer 19 Jahre

1. Ermittlung des Verkehrswerts

7.1 Verfahrenswahl mit Begriindung gem. § 8 IlmoWertV

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstticks oder des sonstigen Gegenstan-
des der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h. den wahr-
scheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen. Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige

Literatur und die Wertermittiungsvorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittiungsverordnung -
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ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die méglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleich-
ermalen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandi-
gen, das fir die konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignete (oder besser noch: die geeigneten) Werter-
mittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.
Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

o das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der Art
des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 8 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV).

Die in der ImmoWertV geregelten 3 klassischen Wertermittiungsverfahren (das Vergleichs-, das Ertrags- und das

Sachwertverfahren) liefern in Deutschland grundsatzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.

A. Prifung der Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens
Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im vorliegenden Falll

nicht maglich, weil keine

¢ hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfligbar ist und auch
e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des 6rtlichen Grundstlicksmarkts zur

Bewertung des bebauten Grundstticks zur Verfligung stehen.

B. Prufung der Anwendbarkeit des Ertragswertverfahrens
Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite (Mietein-
nahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkriterium ,Kauf-
preisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwen-
dendes Verfahren angesehen. Fir die Immobilie wurde als ertragsorientierte Anlage erbaut und steht diesem ak-
tuell auch noch zur Verfligung. Die wesentlichen Merkmale zur Nutzung eines gewohnlichen Geschéftsbetriebes
sind vorhanden und alle erforderlichen Daten liegen vor. Dies ist wie folgt begriindet:

e Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstlicken kalkuliert der Erwerber die Rendite

seines Objekts, z.B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die méglichen Férdermittel.
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o  Firmit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die flir marktkonforme Ertragswer-
termittlungen erforderlichen Daten (marktiblich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssatze) zur Verfi-
gung.

o Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnisstiitzung unver-

zichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 17 - 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskauf-
preisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in
dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgroen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zu-

standsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

C. Prlifung der Anwendbarkeit des Sachwertverfahrens

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstlcke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht zur
Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wer-
den.

Da zur besseren Ergebniskontrolle zwei Verfahren herangezogen werden sollen, wird das Sachwertverfahren hier
ebenfalls angewendet.

Im Folgenden wird das Ertragswertverfahren als das vorrangig geeignete Verfahren zur Bestimmung des Verkehrs-
wertes angesehen und der Verkehrswert aus dem Ergebnis dieses Verfahrens sowie zusatzlich unter Anpassung

an die Marktlage abgeleitet.

7.2 Bodenwertermittiung gem. § 16 ImmoWertV

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschaftsverkehr vorrangig an den allen
Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkéufe, verdffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch Zeitungsannoncen
und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen Uber Quadratmeterpreise fir unbebaute Grundstticke.
Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstlicke - dort, getrennt vom Wert
der Gebaude und der Auenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen (§ 16 ImmoWertV) zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére). Liegen geeignete Bodenrichtwerte
vor, so konnen diese anstelle oder ergéanzend zu den Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezo-

gen werden (§ 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den ortlichen Verhaltnissen,
e derLage und
e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
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o der Erschliefungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

o der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grundstiicke
abgeleitet sind (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutacheraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter
der Grundstlicksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache). Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks
vom Vergleichsgrundstlick bzw. von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicks-
gestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstlicke
bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen
seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffent-
lichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angren-
zenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleich-
wertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat tiberprift und als zutreffend beur-
teilt. Die Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d.h. durch dessen Um-
rechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstticksmerk-

male des Bewertungsobjekts (vgl. § 15 Abs. 1 Satz 4).

7.2.1  Bodenrichtwertanpassung

Nach schriftlicher Auskunft des Gutachterausschusses fur Immobilienwerte des Werra-MeiRner-Kreises vom
08.10.2024 sowie nach der Bodenrichtwertkarte und den Erlduterungen zur Bodenrichtwertkarte gelten fir das
Richtwertgrundstiick die folgenden Angaben. Eine weitere Interpolation ist gem. Mitteilung nicht anzuwenden. Die

tatséchlichen Gegebenheiten des Bewertungsgrundstlicks sind gegenubergestellt.

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
Lage Allgem. Wohngebiet (WA) Allgem. Wohngebiet (WA)
Bodenrichtwert 65 €/m? 65 €/m?
beitrags- und abgabenrechtl. Zu- | frei frei
stand
Bodenrichtwert fiir Gartenland
Grundstlicksgréfie ca 800 m? 2.166 m?
Grundstiickstiefe k. A @ca.58 m
Grundstiicksbreite k. A. @ca.37Tm
Bauweise offen offen
Ausnutzung Il I
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Grundstiicksform, -zuschnitt k. A unregelmalig

Grundflachenzahl (GRZ) k. A k.A.

Geschossflachenzahl (GFZ) k. A. kKA.

Stichtag des BRW 01.01.2024 12.09.2024

Bodenpreisindex zum WEST k. A. 100%

Bodenbeschaffenheit k. A. normale Baugrundverhaltnisse
werden angenommen

Immissionen k. A. geringe L&rmimmissionen

7.2.2  Bodenwertberechnung

Bodenwertberechnung fiir Objekt: Hinter dem Wahl 9, 37242 Bad Sooden-Allendorf WEST: 12.09.2024|
Fliche in m* €m? €
Vorderland 1 Flurstick Nr. 171 2.166,00 65,00 140.790
Vorderland 2 Flurstick Nr. 0
Hinterland 1 Flurstick Nr 0
Hinterland 2 Flurstuck Nr 0
Summe Flache Vorderland 2.166,00 m* unangepasster Bodenwert Vorderland: 140.790,00 €
Summe Flache Hinterland 0,00 m? unangepassterBodenwert Hinterland: 0,00 €
Summe Gesamtflache 2.166,00 m? unagepasster Bodenwert Gesamt: 140.790,00 €|
Notwendige Anpassungen Vorderland Hinterland
Zeitliche Anpassung des BRW k. GAA / GMB zum WEST 1,00 1,00
Anpassung tatsachl. Grundsticksverhéltnisse It. GAA [ GMB (Grolte, Breite, Tiefe) Grile 1,00 1,00
Breite 1,00 1,00
Tiefe 1,00 1,00
Anpasung GFZ : GFZ gem. Modell GAA 1,00 1,00
Sonstige notwendige Anpassung (Immissionen; Vorgaben GAA, etc.) 1,00 1,00
Zeitlich und értlich angepasster Bodenwert nur Vorderland fiir Bodenwert-Verzinsung 140.790,00 € 0,00 €
Zeitlich und ortlich angepasster Bodenwert Gesamt 140.7'90.00 €

7.3 Sachwertermittlung gem. §§ 21 - 23 ImmoWertV
Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21-23 ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten, der auf dem Grundstiick vor-
handenen nutzbaren Geb&ude und AuRenanlagen sowie u.U. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Geb&ude und Auenanlagen in der Regel mit dem Vergleichswert-
verfahren nach § 16 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der Sachwert der baulichen Anlagen ist auf der Grundlage der Herstellungskosten des Gebaudes unter Beriick-

sichtigung der jeweils individuellen Merkmale:
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o  Objektart

e Standardmerkmale

e Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) und der

¢ in den Normalherstellkosten 2010 (NHK 2010) nicht erfasste Bauteile

abzuleiten.

Der Sachwert der Aufenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von Ublichen Herstellungskosten
oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Sachwert der baulichen Anlagen, Sachwert der baulichen und sonstigen AuBenanlagen und Bo-
denwert ergibt den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem értlichen Grund-
stlicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Beriicksichtigung der Marktgegebenhei-
ten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die Marktanpassung des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem ortlichen Grundstticksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer
ImmoWertV) fuhrt im Ergebnis zum marktangepassten, vorlaufigen Sachwert .

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV - Regelungen zum Sachwertverfahren (§§ 21-23
ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 InmoWertV erldutert. Seine
Position innerhalb der Sachwertermittiung ist in § 8 Abs. 2 ImmoWertV erlautert. Diese ergibt sich u.a. aus der
Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs) faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet wer-
den. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunéchst ohne Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-
sticksmerkmale) angewendet werden.

Erst abschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am markt-
angepassten, vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Werter-

mittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem

vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + AuBenanlagen) den Vergleichsmalstab bildet.
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7.3.1  Erlauterung der verwendeten Begriffe und der Wertermittlungsansatze im Sachwertverfahren

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewohnlichen Herstellungskosten je Flachen-, Raum- oder sonstiger
Bezugseinheit (Normalherstellungskosten NHK 2010) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlagen (Bruttogrundflache BGF) zu vervielfachen.

Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne AufRenanlagen) ist von den Herstellungskosten auszu-
gehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittiungsobjekt in
vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am Wertermittiungsstichtag (ggf. unter Berticksichtigung abweichender
Qualitaten am Qualitatsstichtag) unter Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden wé-
ren.

Zur Ermittlung der Herstellungskosten eines Gebaudes werden vorrangig die Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010) zu Grunde gelegt, das heilt die gewdhnlichen Herstellungskosten, die fiir die jeweilige Gebaudeart unter
Beriicksichtigung des Gebaudestandards je Flacheneinheit angegeben sind.

Mit den Herstellungskosten der baulichen Anlagen nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen, oder sonstige

Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen.

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

Die NHK 2010 sind in Anlage 1 der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 beschrieben.
Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktublich fiir die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen
Anlage aufzuwenden wéren. Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vor-
richtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr
entspricht. Zu den Normalherstellungskosten gehdren auch die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten, ins-
besondere Kosten fur Planung, Baudurchflihrung, behdrdliche Prifungen und Genehmigungen.
Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisverhéltnisse am
Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen Gebaudeart, wie An-
gaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten (diese sind bereits in den Kostenkennwerten enthalten),
teilweise Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlauterungen. Es ist der Kostenkennwert zu Grunde zu
legen, der dem Wertermittiungsobjekt nach Gebaudeart und Gebaudestandard hinreichend entspricht.

Im Folgenden sind die Kostenkennwerte fiir das Bewertungsobjekt dargestellt:
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Kostenkennwerte flir Wohnheime, Alten- oder Pflegeheime

Gebaude: | Wohnheime, Alten- oder Pflegeheime
Gebéudetyp: | 9.2
Kostenkennwerte (NHK 2010) € pro m? / BGF (einschlieBlich Baunebenkosten 18 %)
Standardstufe 1 2 3 4 5
Alten-und | - | e 1.170 1.435 1.665
Pflegeheim

Tabelle: Kostenkennwerte des Gebaudetyps

Gebaudestandard

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen verschiedenen Standardstufen. Das Wer-

termittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren. Die Einord-

nung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhéngig vom Stand der technischen Entwicklung und den beste-

henden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter Ber(cksichtigung der fiir das jeweilige

Wertermittiungsobjekt am Wertermittiungsstichtag relevanten Marktverhaltnisse zu erfolgen. Daflir sind die Qualitét

der verwandten Materialien und der Bauausflihrung, die energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerk-

male, die fiir die jeweilige Nutzungs- und Gebaudeart besonders relevant sind, von Bedeutung.

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der Beschrei-

bung der Gebaudestandards aus Anlage 6 der Sachwertrichtlinie. Diese beziehen sich ebenfalls auf das Jahr 2010

und sind abhangig von folgenden Merkmalen:

* Aullenwande
« Dach

* Fenster und AuRentiiren

¢ Innenwande und -Tiren

* Deckenkonstruktion und Treppen

* FuRboden

« Sanitareinrichtungen

* Heizung

* Sonstige technische Ausstattung

Im vorliegenden Fall ergibt sich nachfolgende Wertung im Sinne der Sachwert-Richtlinie:

Dazu werden die objektbezogenen Beschreibungen der Gebaudestandards herangezogen (siehe Anlage 6). Das

Bewertungsobjekt wird flir jedes Standardmerkmal entsprechend eingeordnet, wobei Interpolationen zulédssig sind.

Pro Merkmal muss die Summe 1 ergeben.
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Wa-
Standardstufe gungs-
anteil
%
Standardmerkmal 1 2 3 4 5
AuRenwande 1,0 23
Dacher 1,0 15
AuRentlren und Fenster 1,0 11
Innenwénde und Tiren 1,0 11
Deckenkonstruktion u. Treppen 1,0 1
Fullbdden 1,0 5
Sanitareinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
Sonstige techn. Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m? fiir die
Gebaudeart 9.2 1.170 1.435 1.665
Gebaudestandardkennzahl 3,0

Tabelle: Gebaudestandardkennzahl

Diese zugeordneten Einstufungen (s. Tabelle oben) werden pro Standardmerkmal mit dem zugehdrigen Kosten-
kennwert der Standardstufe und dem Wagungsanteil in Prozent des Standardmerkmals multipliziert. Die sich dar-
aus ergebenden Werte pro Standardmerkmal werden aufsummiert, das Ergebnis ist der objekispezifische Kosten-
kennwert (s. Tabelle unten). Durch lineare Interpolation mit den Kostenkennwerten der Gebaudeart ergibt sich

daraus die Gebaudestandardkennzahl (s. Tabelle oben).

|Kostenkennwert bestimmung fir Objekt: | Hinter dem Wahl 9, 37242 Bad Sooden-Allendorf
Wm.mn ] 12.09.2024 ] I Nur die hellgrau unterlegten Zellen sind auszufiillen!

Bestimmung des Kostenkennwertes nach Gewichtung des Ausstattungsstandards (SW - Richtlinie)

Wagungs- | Kontroll- Gewerksan-
anteil feld Stndardstaion teil in €/m*
1 2 [ 3 | 4 [ s
Anteil an den $ dardstufen
AuRenwinde 23% 1,00 0,00 0.00 1.00 0,00 0,00 269,10
Dacher 15% 1,00 0.00 0.00 1,00 0,00 0,00 175,50
|AuBentiiren und Fenster 1% 1,00 0.00 0.00 1.00 0.00 0.00 128,70
Innenwande und -tiiren 11% 1,00 0,00 0.00 1.00 0,00 0,00 128,70
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 1,00 0,00 0.00 1.00 0.00 0,00 128,70
FuBboden 5% 1,00 0,00 0.00 1.00 0.00 0.00 58,50
Sanitareinrichtung % 1,00 0,00 0.00 0,30 0.70 0,00 105,30
Heizung 9% 1,00 0,00 0,00 0.50 0,50 0,00 105,30
sonstige technische Ausstattung 6% 1,00 0,00 0.00 1.00 0.00 0.00 70,20
Kostenkennwerte (NHK-Werte) gem. Gebiudetyp 615 £85 785 45 1.180 1.170,00
|
| Kostenkennwert in €/m* BGF: r 1.170,00 entspricht Standardstufe nach Sachwertrichtline: 3,0
Baupreisindex des statistischen Bundesamtes (https://www.destatis.de) zum WEST: _. Quartal 2024 : 182.8
& Baupreisindex des statistischen Bundesamtes im Basisjahr der NHK ( ): 100.0
indexierter Baupreisindex zum WEST: NHK; 4. zum WEST: 1,8280
Anpassungsfaktoren: (Grundnissart, Wohnungsgrofie, freistehendes Zweifamilienhaus): NHKpoq, zum WEST: 1,00
NHKmod + ind. Zum WEST:| 213876 €
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Korrekturen und Anpassungen

Keine

Baupreisindex gemaR § 22 Abs. (3) ImmoWertV

Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten sind auf den Wertermittlungsstichtag
zu beziehen. Hierzu ist der fir den Wertermittiungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Gebaudeart zutreffende
Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) mit dem entsprechenden Basis-
jahr zu verwenden.

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr 2010 an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels des Verhéltnisses Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag zum Baupreisindex im Basisjahr (2015
=100). Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der letzte, vor dem Wertermittlungsstichtag veroffent-
lichte Bundesbaupreisindex zu Grunde gelegt (hier zuletzt verdffentlichter Wert vor dem WEST: 01.07.2024).

Somit ergibt sich ein anzuwendender Faktor fiir den Baupreisindex von 182,80.

Kostenkennwert des Gebaudes

Der endgliltige Kostenkennwert berechnet sich somit wie folgt:

Kostenkennwert des Wohngebaudes [€/m2 1.170
X | Baupreisindex 1,828
= | korrigierter Kostenkennwert [€/m?] 2.138,76

Brutto-Grundflache (BGF)
Die zur Berechnung erforderlichen Flachen und Massen wurden aus der Bauakte tibernommen, (iberschlagig ge-

prift bzw. auf Grundlage der vorhandenen Unterlagen und den Erkenntnissen aus dem Ortstermin (iberschlagig

ermittelt
Art des Gebaudes vorhandene Brutto-Grundflache (BGF) Erl4uterungen
Altenpflegeheim mit 1.297 m?
Wohnungen vgl. Kap. 4.6.2.

Herstellungskosten des Wohngebaudes
Mit dem zuvor ermittelten und korrigierten Kostenkennwert sowie der Brutto-Grundfléche ergeben sich die Herstel-

lungskosten des Wohngebéudes wie folgt:
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korrigierter Kostenkennwert [€/m?] 2.138,76
X | Brutto-Grundflache [m?) 1.297
Herstellungskosten des Wohngebaudes [€] | 2.773.970,00

Herstellungskosten der Garage

Fur die Doppelgarage wird sachverstandig ein Zeitwert in Hohe von € 9.500,00 festgesetzt.
In den NHK nicht erfasste Bauteile

Werthaltige, bei der Berechnung der Bruttogrundflache nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Balkone,
Vordacher, KellerauRentreppen, Eingangstreppen, Eingangsiiberdachungen, Rollstuhlrampe, Stahltreppen sind in
Ansatz zu bringen. Diese Einrichtungen sind im Allgemeinen nicht in den Normalherstellungskosten der Gebaude
enthalten. Weiterhin sind die Brandmeldeanlage sowie der Aufzug als sonstige Einrichtung sachverstandig zu be-
ricksichtigen.

Im vorliegenden Fall werden die Zeitwerte der besonderen Bauteile und sonstigen Einrichtungen wie folgt vom

Sachverstandigen geschatzt:

Zusammenfassung der in der NHK nicht erfassten Bauteile Zeitwert
Besonderes Bauteil: groer Balkon 7.000,00 €
Besonderes Bauteil: kleiner Balkon 1.000,00 €
Besonderes Bauteil: Dachgaube 14.000,00 €
Besonderes Bauteil: KellerauRentreppe 2.000,00 €
Besonderes Bauteil: Eingangstreppe 500,00 €
Besonderes Bauteil: Rollstuhlrampe 1.500,00 €
Besonderes Bauteil: Uberdach / Vordach 500,00 €
Besonderes Bauteil: 2-stdckige Fluchttreppe 9.000,00 €
Besonderes Bauteil: Eingeschossige Fluchttreppe 2.000,00 €
Zeitwerte der in der NHK nicht erfassten Bauteile 37.500,00 €

Gesamtnutzungsdauer gemaR § 23 ImmoWertV und SW-RL

Die Gesamtnutzungsdauer ist nach § 23 ImmoWertV die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung tbliche wirtschaft-
liche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen und nicht die technische Standdauer, die wesentlich héher sein kann.
Im vorliegenden Fall ergibt sich eine Gebdudestandardkennzahl von 3,00.

Die Gesamtnutzungsdauer fir Altenpflegeheime betragt 50 Jahren.

Restnutzungsdauer gemaR § 6 Abs. (6) InmoWertV
Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre betrachtet, in denen die baulichen (und sonstigen) Anla-
gen bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist dem-

nach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
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vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Geb&udes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Dabei ist zu berticksichtigen, dass durchgeflihrte Modernisierungen die Restnutzungsdauer verlangern, unterlas-

sene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten die Restnutzungsdauer jedoch auch verkirzen kdnnen (vgl. § 6

Abs. (6) ImmoWertV). Unter Modernisierungen sind dabei Malnahmen zu verstehen, die eine wesentliche Ver-

besserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Was-

ser bewirken.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgeméRer Un-

terhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen

durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Zur Orientierung und Berlcksichtigung von Modernisierungsmafnahmen enthalt Anlage 4 der SW-RL ein Modell

zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer, mit dem anhand nachfolgender Punktetabelle der Moderni-

sierungsgrad ermittelt werden kann:

Modernisierungsmerkmale max. tatsachliche Punkte
Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung 4 1
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1
Warmeddmmung der AuBenwénde 4 0
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fubdden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1
Summe 20 6

Tabelle: Modernisierungsmerkmale

Bezogen auf das Bewertungsobjekt ist am wahrscheinlichsten davon auszugehen, dass ein kleinerer bis mittlerer

Modernisierungsgrad erreicht wird (siehe Tabelle néchste Seite).

Modernisierungsgrad
< 1 Punkt = nicht modernisiert
4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = uberwiegend modernisiert
2 18 Punkte = umfassend modernisiert

Tabelle: Modernisierungsgrad
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Die entsprechend zu modifizierende Restnutzungsdauer ergibt sich gemalk Anlage 4 der Sachwert-Richtlinie wie

folgt:
Tabelle zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer (mod. RND)
Punkte Werte fiir a, b und c: ab einem rel.
Modernisierungsgrad a b c Alter [%] von*
<1 0,0125 2,625 152,50 60
2 0,0108 2,276 138,78 53
3 0,0090 1,926 125,05 47
4 0,0073 1,577 111,33 40
5 0,0067 1,458 108,50 35
6 0,0062 1,339 105,67 30
7 0,0056 1,219 102,83 25
8 0,0050 1,100 100,00 20
9 0,0047 1,027 99,06 19
10 0,0043 0,954 98,11 18
11 0,0040 0,881 97,17 17
12 0,0036 0,808 96,22 16
13 0,0033 0,735 95,28 15
14 0,0030 0,676 95,06 14
15 0,0028 0,617 94,85 13
16 0,0025 0,558 94,63 12
17 0,0023 0,499 94,42 11
>18 0,0020 0,440 94,20 10

Das relative Alter bestimmt sich aus

Gebaudealter / Sesamtnutzungs-
auer
69 /]50 | =] 138,00%
, 100 ] GND
modifizierte RND: a X GND x Alter* - b x Ater + c X 100

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein 69 Jahre altes Gebaude. Die modifizierte wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer betrégt entsprechend der oben dargestellten Tabelle demnach rd. 19 Jahre (ermittelt durch lineare

Interpolation).

Alterswertminderung gemaR § 23 ImnmoWertV
Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird nach dem linearen Abschreibungsmo-
dell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und

der jeweils tiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.
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Die somit erforderliche lineare Alterswertminderung (AWM) wird in einem Prozentsatz der Herstellkosten der bau-
lichen Anlagen ausgedriickt und auf der Grundlage der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) und der

wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) nach folgender Formel berechnet:

AWM in % = (GND - RND) / GND * 100 = (50 — 19) / 50 * 100 = 62 %

Sachwert der baulichen Anlagen
Somit ergibt sich der Sachwert der baulichen Anlagen wie folgt:

Herstellungskosten des Wohngebaudes [€] 2.773.972,00
- | Alterswertminderung 62 % 1.719.862,00
= | Zeitwert des Wohngebaudes [€] 1.054.109,00
+ | Zeitwert Garage [€] 9.500,00
+ | Zeitwert besondere Einrichtungen [€] 37.500,00
+ | Zeitwert sonstige Anlagen (Aufzug und Brandmeldeanlage) 45.000,00
+ | Zeitwert AuBenanlage 4 % 45.844,00
= | Sachwert der baulichen Anlagen [€] 1.191.954,00

Der Sachwert der baulichen Anlagen betragt somit € 1.191.954,00

Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen

Bauliche AuRenanlagen

Zu den baulichen Aufenanlagen zéhlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf
dem Grundstlck und Einfriedungen.

Es sind folgende bauliche Auflenanlagen am Bewertungsobjekt vorhanden:

- Ver- und Entsorgungsleitungen

- befestigte Flachen vor dem Geb&ude

- Eingangspodest

Modellkonform, sind die Kosten fiir die Aukenanlagen bereits
Es wird von Erfahrungssatzen ausgegangen, nach denen die vorhandenen Auflenanlagen mit 4 Prozent des Sach-
werts der baulichen Anlagen hinreichend erfasst sind.

Somit ergibt sich der Sachwert der baulichen AuRenanlagen wie folgt:

Sachwert der baulichen Anlagen [€] 1.146.109,00
* | Pauschaler Wertansatz als Faktor 0,04
= | Sachwert der baulichen AuRenanlagen [€] 45.844,00
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Sonstige Anlagen (AuRenbereich)
Sonstige Anlagen sind Anlagen, die nicht schon im Bodenwert erfasst sind, z.B. parkahnliche Garten oder beson-

ders wertvolle Anpflanzungen. Am Bewertungsobjekt befinden sich keine sonstigen Anlagen.

Der Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt sich aus der Addition der Werte fiir

die baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen, hiermit € 1.191.954,00

Bodenwert

| Der Bodenwert betragt € 140.790,00 (siehe dazu 7.3.2 Bodenwertberechnung)

Vorlaufiger Sachwert der Gebaude und des Grundstiicks

Der vorlaufige Sachwert der Gebaude und des Grundstlicks ergibt sich wie folgt:

Sachwert der baulichen Anlagen [€] 1.191.954,00
+ | Bodenwert [€] 140.790,00
= | Vorlaufiger Sachwert der Gebaude und des Grundstiicks [€] 1.332.744,00

Sachwertfaktor / Marktanpassungsfaktor gemag § 14 Abs. 2 Satz 1 InmoWertV

Nach ImmoWertV sollen mittels Sachwertfaktoren die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt
erfasst werden, soweit sie nicht auf andere Weise bereits beriicksichtigt worden sind. Im Rahmen des Sachwert-
verfahrens sind Sachwertfaktoren nach § 193 Abs. (5) Satz 2 Nr. 2 des BauGB zu verwenden. Sachwertfaktoren
sind insbesondere Faktoren zur Anpassung des Sachwerts, die aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu ent-
sprechenden Sachwerten abgeleitet worden sind.

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) wird auf der Grundlage

¢ der Angaben des 6rtlichen Gutachterausschusses

o durch Abrufen von Daten aus Datenbanken externer Dienstleister

e durch eigene Erhebungen der Sachversténdigen

bestimmt und angesetzt.

Der Sachwert ist eine GrofRe, die (iberwiegend aus Kostenlberlegungen heraus entsteht (Erwerbskosten des Bo-
dens und Herstellungskosten des Gebaudes). Aus diesem Grund muss bei der Ableitung des endgdiltigen Sach-
werts immer noch die Marktsituation beriicksichtigt werden, denn reine Kostentiberlegungen flinren in den meisten
Fallen nicht zu einem Preis, der auf dem Grundstiicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

Das tatsachliche Marktgeschehen und somit das Verhaltnis von Verkehrswert zu Sachwert lasst sich ber so ge-
nannte Sachwertfaktoren bestimmen. Im Grundstlicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses sind fiir diese

Gebaudeart keine Marktanpassungsfaktoren veréffentlicht, welcher herangezogen werden kénnten. Aufgrund der
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fehlenden Angaben kénnen zur Unterstiitzung Fachliteratur sowie Mustergutachten zugrunde gelegt werden. Aus
ahnlichen Vergleichsobjekten wurde ein Anpassungsfaktor zwischen 0,85 und 0,90 ermittelt. Aufgrund der Lage
und der geringen Anzahl an Heimplatzen respektive Zimmern ist dieser Faktor im unteren Bereich anzusetzen.
Weiterhin sind hier die strukturellen und geographischen Gegebenheiten beriicksichtigt. Daher wird der Marktan-

passungsfaktor hier mit 0,80 in Ansatz gebracht.

Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt sich somit wie folgt:

Vorlaufiger Sachwert der Gebaude und des Grundstlicks [€] 1.332.774,00
X | Sachwertfaktor 0,80
= | Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert [€] 1.066.194,00

Bei dem marktangepassten, vorlaufigen Sachwert handelt es sich um eine Grole, die sich ergeben wiirde, wenn

keine besonderen objekispezifischen Grundstliicksmerkmale zu berlicksichtigen waren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale gemaR § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen (boG) versteht man alle vom dblichen Zustand
vergleichbarer Objekte, den Wert beeinflussende, abweichende, individuelle Eigenschaften des Bewertungsob-
jekts, wie

- besondere Ertragsverhéltnisse,

- Baumangel und Bauschéaden,

- wirtschaftliche Uberalterung,

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,

- Freilegungskosten,

- Bodenverunreinigungen und

- grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sind, soweit sie bei der Berechnung bis zu dieser Stelle
noch nicht berlcksichtigt wurden, durch Zu- oder Abschlage regelmaRig nach der Marktanpassung gesondert zu
beriicksichtigen (§ 8 Absatz 2 und 3 ImmoWertV). Die Wertminderung durch die aufzuwenden Kosten flir Mafinah-
men, die die bauliche Anlage in ein dem Alter entsprechenden Restnutzungsdauer versetzen wirde, wird gut-
achterlich auf 50.000 € geschatzt. Die Feststellung der Wertminderung durch Schaden, Sanierungsbedarf etc. er-
folgt als Kostenschatzung. Die Aufstellung der boGs ist unter Punkt 4.4 aufgefiihrt.

Der Sachwert betragt somit gerundet 1.016.000 Euro.
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7.3.2  Sachwertberechnung

Sachwertherechnung nach Sachwertrichtlinie und NHK 2010 Gebaude 1
Werk der Gebande am Wertermittlnngssticktag Gebdudetyp 3.2 Erandardstufe 35.0]
Gesambnutzungsdauer 50 Jahre
[modifizierte] Restnutzungsdauer 13 Jahre
Erutto-Grundfliche ca. 123700 m'
Marmalherstellungzkoszten MHE 20790 1T I1'm
Eaupreisindex BPl zum WEET 1E28 % I.2024
@ Baupreisindex des Bazizjahres der RHE 100,00 %
Rregionalfaktar 1.00
Earrekturfaktor Freizt. ZFH 1,00
Earrekturfaktor Grundrizsart 1,00
Earrekturfaktor Wohnungsgriofe 1,00
Herstellumgswert am wWertermittlang=sticktag 2. TT3.3721
Alterswertminderung limear -62,00% -1.7T13.862 1
Gebaindewert am Wertermittlnngsstichtag 1.054_103 1
Zeitwerte der sonstigen Anlagen
Mebengebiude, bezonders Banteile und Einrichtungen a2 00 1
Mebengebiude rd-T.I:II:II:I.I:II:I |
Garage 500,00 ]
boG ET.500,0010
bezanders Bauteile 4 Q000
MM
Iy
Iy
Iy
Iy
besondere [technizche] Einrichtungen FA5.000,001
Aufaug Brandmeldeanlage 45 000,00 |
Iy
Zeitwerte der Aubenanlagen 45 544 1
-werk gem. Madell GAS 4.00%
Zuzchlag au Aufsenanlagen Fiir: |
Wert der banlichen und sonstigen Anlagen zam WEST 1.131.354 1
Bodenwert [nur Yorderland] + 140.7:30 Eur
vorlaefiger Sachwert 1.332.744 1
Eachwerkfaktar 0,50
marktangepasster Zackwert 1.066_134.30 1
besondere objektzpezifische Grandztackzmerkmale
wherkminderung wegen Bauzchiden und Baumiingel =50.00 |1
wahn- und mictrechliche Bindungen
Ewdenwert Hinkerland - ol :.
Iy
Sachwert am Wertermittlnngssticktag 1.016.134.30 1
Sachwert gerundet am Wertermittlumg=stichktag = A1 O 0 |1

Kennzahkl Sachwert ! m" Wokaflachke
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7.4 Ertragswertermittiung gem. §§ 17— 20 ImmoWertV

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 - 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich flir den
(Ertrags-) Wert des Grundstlcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abz(iglich
der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstcks aufwen-
den muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag
aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Des-
halb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen
Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstor-
bar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.
Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&ude und AuBenanlagen i.d.R. im Vergleichswertverfahren (vgl. §
16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.
Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegen-
schaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt-)
Reinertrag des Grundstiicks* abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der (Ertrags-) Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein-) Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert und ,Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittiung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert
sachgemal zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren

Grundstuicksreinertrages dar.
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7.4.1  Erlauterungen der verwendeten Begriffe und Wertermittiungsansatze im Ertragswertverfahren

Jahresrohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich erzielbaren
Ertragen aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iblichen (nachhaltig gesicherten)
Einnahmemaglichkeiten des Grundstticks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Weicht die tatsachliche Nut-
zung von Grundstuicken oder Grundsttcksteilen von den ablichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten
ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abwei-
chende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittiung des Rohertrags zunéchst die fiir eine tbliche Nutzung marktiiblich

erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Nutzflache ca. 1.297 m?

Wohnflache ca. 75 m?und 102 m?

Tatsachliche Nettokaltmieten | Das Objekt wurde zum Zeitpunkt der Besichtigung vom Werra-Meifner
Kreis angemietet. (Bindung Mietvertrag bis 31.10.2026)

erzielbare Nettokaltmiete 7.000,00 €

Die marktblich erzielbare Miete konnte nicht direkt aus dem Mietspiegel
des Werra-MeiRner-Kreises abgeleitet werden, da keine vergleichbaren

Wohnungen / Einrichtungen vorhanden waren.

Wohnflache tatsachliche marktiiblich erziel-

Miete bare Miete

Mieteinheit
monatlich monatlich

(€/m?) (€)
Altenpflegheim 1.297 m? 7.000 10.557 €
Garagen 2 pauschal 55 €
jahrlich Summe 84.000 128.010 €

Rohertrag

Auf der Grundlage der oben angegebenen, marktiiblich erzielbaren Mieten ergibt sich ein Jahres-Rohertrag in
Hohe von 128.010 €. Dieser weicht mit einer Differenz von 44.010 Euro vom tatséchlichen Mietertrag ab. Die Er-

tragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt.
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Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemaiie Bewirt-
schaftung und zuldssige Nutzung des Grundstticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Be-
wirtschaftungskosten umfassen

o die Verwaltungskosten,

o die Instandhaltungskosten,

e das Mietausfallwagnis und

e die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch unein-
bringliche Rlckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von
Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Ri-
siko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten (anteilig) in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d.h. nicht zuséatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umge-
legt werden kénnen.

Die Bewirtschaftungskosten werden pauschal mit 25 % in Ansatz gebracht.

Betriebskosten

Es wird davon ausgegangen, dass die Betriebskosten auf den Mieter umgelegt werden.

Bewirtschaftungskosten ins- | 32.003 €
gesamt (rd.): 25 % des Rohertrags

Liegenschaftszinssatz und Restnutzungsdauer

Liegenschaftszinssatz 4,70 %

Im Immobilienmarktbericht 2024 wird fiir diese Gebaudeart kein exakter
Liegenschaftszins angegeben. Auf Basis des Immobilienmarktberichtes
des Werra-Meilner-Kreises sowie der Einbeziehung der Dekra-Software
zur Ermittlung von angepassten Liegenschaftszinssatzen wird unter Wiir-
digung der Parameter Gebaudeart und der Restnutzungsdauer der Lie-

genschaftszinssatz auf 4,70 % festgelegt.
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Erlauterung:

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfah-
ren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent-
sprechenden Reinertrage flr mit dem Bewertungsgrundsttick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlcke nach den Grundsat-
zen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14
Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
schaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergeb-
nis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz
ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grund-

sticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt

sind.
Restnutzungsdauer Fiktives Baujahr: 1990
Tatsé&chliches Alter zum WEST: 69
Restnutzungsdauer (RND): 19
Barwertfaktor Der Barwertfaktor (BWF) ist gemaR Anlage 1 der ImmoWertV ein Verviel-
faltiger der als Zeitrentenbarwertfaktor einer jahrlich nachschussig zahl-
baren Rente (ber die Zeit der Restnutzungsdauer, also Uber 19 Jahre,
berechnet wird.
In diesem Fall wird laut Gutachterausschusses der Liegenschaftszins von
4,70 % in Ansatz gebracht. Der Barwertfaktor errechnet sich aus:
BWF=(q"-1) / (a"x(q-1))
= 31,788
wobei:
n = Laufzeit (RND)
q=p+1
p = Liegenschaftszins
Ertragswert

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der

Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein-) Ertrage einschlieBlich Zinsen und
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Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abgezinst auf
die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertméaRig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Ob-
jekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer anzuset-
zen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Aufgrund der Vorgaben der benutzen Software kommt es im Ertragswertverfahren zu kleinen Rundungsdifferen-
zen, welche aber im Verhéltnis zum Gesamtwert nicht ins Gewicht fallen und somit zu vernachlassigen sind.

Der Ertragswert ergibt sich mit den ermittelten EingangsgréRen, wie folgt:
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7.4.2  Ertragswertberechnung

Ertragswertberechnung
sachhbaltige Hettomicteinnabhmen
Micteinkeiten Flacke in m' Micte in I " WFL Jabresmicte im |
Einheit 1 1.237.00 &.14
Einhzit 2 0,00
Einheit 3 0,00
Einheit 4 0,00
Einheit 5 0,00
Zumme Fliche: 1.237,00 m' Jdahrezrohertrag 'wWohnen: 126,630, 36
Anzahl der Einhziten 1
Garagenf Stellplatze Anzakl Miete in | f Monat
Garage 2 55.00 1.320,00
Etellplitae L1} 0,00
Zomstige Ertrage
MM 0,004
Jakresrokertrag: 126010, 96 1
Bewirtschaftungskosten in X 25 00 imlIm" 24 6T
Inztandhaltungskosten Wohnen in ['m' 'WFl. 0,00
Inztandhaltungskaosten Garage in MEeck. 0,00
Werwaltungskosten Waohnen in I Einheit 0,00
Werwaltungskosten Garage in [MEkck. 0,00
flictausFallwagniz in % 25.00 S2.002,74
sanstige Betrickzhasten I'm' 0,004
A Summe Bewirtschaftungskosten: 320031
jakrlicher Beinertrag: 36008 1
Bodeawertrerzinsang
Lizgenschaftzzinzsata 4. TDE
Baodenwert [nur Warderland] 140730, 00
. Bodenwertrerzinsung ans ¥orderland 6 GIT 1
Reinertrag der baulichen snd sonstigen Anlagen §3.3911
Ertragswert der baulichen Anlage
[modifizicrte] Bestnutzungsdauer in Jahren 13
BarwertFaktor 12,3863
Ertragzwert der baulichen Anlage 1.107.227 1
Eodenwert [Yorderland) 140. 7301
rorianfiger Ertragswerkt 1.243 017 1

gaf. Marktanpaszung iiber Map-Faktor
marktangepasster Ertragswert 1]

bezondert objektzpezifische Grundstackzmerkmale

whertminderung wegen Bauschiiden und Baumingel -50.000 1
wohn- und mictrechliche Bindungen
Ecdenwert Hinterland % ol
1]
Ertragswert 11385017 1
Ertragswert gerandet T 1138000 1
Ertragswert in | j¢ m" WokafFlachke 3241
Ertr:ﬂsl’:ktnr dez J:lrtsrnlertr:ﬂes 9 36
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8. Berucksichtigung wertrelevanter Rechte und Belastungen

Im vorliegenden Fall sind keine wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen bei der endgiiltigen Bildung des

Verkehrswertes zu beriicksichtigen.

9. Ableitung des Verkehrswertes

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d.h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 7 Abs. 1 Satz 3 WertV.
Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir die
zu bewertende Objektartim gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der
mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreich baren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt. Bei dem Bewer-
tungsgrundstlick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Bezlglich der zu bewerten Objektart wird deshalb dem
Sachwert das Gewicht 0,40 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen. Die zur marktkonformen
Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in mittlerer Qualitat (nicht ausreichend
qualifizierter Bodenwert, Gberdrtlicher Sachwertfaktor) und fir die Ertragswertermittiung ebenfalls in mittlerer Qua-
litht ( Mietspiegel, Uber ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung. Bezlglich der erreichten Marktkonformitat
der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht 0,80 (d) und dem Ertragswertverfah-

ren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit:

das Sachwertverfahren das Gewicht 0,40 (c) * 0,80 (d) =0,32 und

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) * 1,00 (b) =1,000

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [1.016.000 €
x 0,320 +1.198.000 € x 1,000] + 1,320 = 1.153.878 € rd. 1.150.000 €

10. Plausibilitatspriifung gem. § 13 InmoWertV

Ertragswertfaktoren Rendite

Verkehrswert / Rohertrag rd. 8,98 11,13 %

Verkehrswert / Reinertrag rd.11,98 8,35 %

Relativer Marktwert 886 €/ m?

Verkehrswertgutachten Seite 46 von 69
Gemarkung:  Bad Sooden-Allendorf Flur: 7

Strafe: Hinter dem Wahl 9 Flurstiick: 17N Gutachten Nr..  2024-010



1. Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis angesehen,
der im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Berucksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware.
Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 8 Abs. 1 ImmoWertV aus dem Ergebnis des oder der
herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder Ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. In Anbetracht des
Zwecks des Gutachtens, der Nutzung des Objektes sowie des erteilten Auftrages und den Aussagen des Gut-
achterausschuss flr Immobilienwert des Werra-Meiliner-Kreises, orientiere ich mich bei der Ermittlung des Ver-
kehrswertes im Wesentlichen am Ergebnis des Ertragswertverfahrens. Zu dem stehen fir das Sachwertverfahren
erforderlichen Daten ebenfalls zur Verfiigung, daher wird dieses Verfahren zur Uberpriifung der Nachhaltigkeit
ebenfalls angewendet.

Der Verkehrswert (nach § 194 BauGB) wird unter Bertcksichtigung aller wertrelevanten Einflisse, sowie der Lage

auf dem Grundstiicksteilmarkt zum Wertermittlungsstichtag, dem 12.09.2024, ermittelt mit rd.

€ 1.150.000,00
(in Worten: Eine Million einhundertfiinfzigtausend Euro)

12. Schlusserklarung der Sachverstandigen

Dieses Gutachten ist nur mit der Originalunterschrift gliltig. Die der Sachversténdigen Uberlassenen Materialien
werden an die Auftraggeberin zuriickgegeben. Ein Exemplar wird im SV-Biro archiviert. Die Aufbewahrungsfrist
betragt 10 Jahre. Die Sachversténdige erklart, dass sie dieses Gutachten in ihrer Verantwortung, frei von jeder
Bindung, ohne personliches Interesse am Ergebnis und ohne die Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter
oder im Auftrag Dritter erstellt hat. Die Sachverstéandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine
der Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Die Sachverstandige erklart,

dass sie das Gutachten ohne die Mitwirkung Dritter erstellt hat.

Eschwege, 10. Oktober 2024

Kerstin Gobel

Bau - Sachverstandige fir die Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), Letzte Anderung
vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 3634) letzte Anderung vom 03.11.20217

BauNVO

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist = Stand 20180410 - ...
n der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)"

Bewertungsgesetz (BewG)
Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991 (BGBI. | S. 230), das zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 4. November 2016 (BGBI. | S. 2464) gedndert worden ist

Gesetz iiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG)

Erbbaurechtsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil Ill, Gliederungsnummer 403-6, verdffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBI. | S. 3719) geandert
worden ist

ImmoWertV
Verordnung Uber Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlcken (Immobilienwertermittlungs-
verordnung — ImmoWertV) vom 19. Mai 2010

WertR 2006
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstcken in der
Fassung vom 01. Mérz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006); Berichtigung vom 1. Juli 2006 BAnz. Nr. 121 S.

4798; Kommentar des Autors: (Hinsichtlich der Regelungen zum Sachwert-, Vergleichswert- bzw. Ertragswertverfahren wird auf die Sach-
wertrichtlinie (SW-RL) vom 5. September 2012 (BAnz. AT 18.10.2012), auf die Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20. Mérz 2014 (BAnz.
AT 11.04.2014 B3) bzw. auf die Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12. November 2015 (BAnz. AT 04.12.2015 B4) verwiesen)

Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL)
Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten vom 11. Januar 2011

Sachwertrichtlinie (SW-RL)
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts vom 05. September 2012 in der Bekanntmachung vom 18. Oktober 2012
(BAnz AT 18.10.2012 B1)

Vergleichswertrichtlinie (VW-RL)
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) vom 20. Mé&rz
2014 (BAnz. AT 11.04.2014 B3)

Ertragswertrichtlinie (EW-RL)
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) vom 12. November 2015 (BAnz. AT
04.12.2015 B4)

BGB
Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 |
S.738)
EnEV
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Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), die zuletzt durch Artikel 3 der Verordnung vom 24.
Oktober 2015 (BGBI. | S. 1789) geandert worden ist
Stand: Inkrafttreten der letzten Anderung: 28. Oktober 2015 (Art. 5 VO vom 24. Oktober 2015)

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

BetrKV
Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), die durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958) geandert worden ist

DIN 277
,Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau“ mit dem Ausgabedatum 2005-02

DIN 283
DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen, Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen* (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zurlick gezogen findet diese Vorschrift in der Praxis weiterhin Anwendung)

Literaturverzeichnis
Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittiung von Grundstlicken. Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Ver-
kehrs-, Beleihungs-, Versicherungs- und Unternehmenswerten unter Beriicksichtigung der ImmoWertV und

BauGB; 9. Auflage, Kéln, 2020

Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Grundstiicksbewertung - Lehrbuch, Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilien-
bewertung, Sinzig, standig aktualisiert

Kréll, Ralf und Hausmann, Andrea: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstticken,
Blicher Werner Verlag, 5. Auflage 06.10.2015
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Anlage 1-Liegenschaftskarte

HESSEN  amt fr Bodenmanagement Homberg (Efze) Auszug aus dem

Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1:1000
Hoxsen
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Anlage 2 Karten zur Mikro- und Makrolage
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Anlage 3 Fotodokumentation

Foto 1: StraRenansicht- Stidwest-

Foto 2: Eingang mit Zufahrt (Nordwestseite, Blick Richtung Strafle)
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Foto 3. Innenbereich mit Balkonen und Terrassen

Foto 4: Blick vom Seitenausgang (Richtung Siiden)
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Foto 5: KellergeschoR-Waschkiiche

Foto 6: Warmwasserspeicher zur Heizung Viessmann 2002
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Foto 8: Brandmeldeanlage
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Foto 9: EG Kiiche

Foto 10: EG Nasszelle
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Foto 11: EG Treppenflur

Foto 12: Treppenaufgang (hintere Gebaudeteil)
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Foto 13: Doppelgarage

Foto 14: Rollstuhlrampe mit Schadstellen
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Foto 15: Riickseite, Nord-0stliche Ansicht

Foto 16: KellerauBentreppe
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Foto 17: Schadhaftes Vordach

Foto 18: Exemplarische Putzbeschadigung
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Anlage 4 Grundrisse, Kellergeschoss (Planungsunterlagen 2007)
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss DachgeschoR
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Schnitte mit GroRenangaben
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Nord-West-Ansicht Planungsunterlagen 2001 (beide Zeichnungen)
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Anlage 5 Tabelle 1, Anlage 2 der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012

5 Beschreibung der Gebdudestandards fir Wohnheime, Alten- oder Pflegeheime, Krankenhauser,
Tageskliniken, Beherbergungsstitten, Verpflegungseinrichtungen

L

Standardstufe

4

5

AuBenwande

Fenster und AuBentiren

Innenwande und -tiren

ein- fzweischalige Konstruktion;
Warmedammyverbundsystem ocder
Warmedammputz (nach ca, 1995)

Faserzement-Schindeln,
beschichtete Betondachsteine und
Tondachziegel, Folienabdichtung;
Dachdammung (nach ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach ca.
1995)

nur Wohnheime, Altenheime,
Fflegeheime, Krankenhauser
und Tageskliniken: Automatik-
Eingangstiren

nicht tragende Innenwande

in massiver Ausfuhrung bzw.
mit Dammmaterial gefallte
Standerkonstruktionen;
schwere Turen;

nur Wohnheime, Altenheime,
Pflegeheime, Krankenhauser
und Tageskliniken: Automatik-
Flurzwischentiren;
rolistuhlgerechte Bedienung

Verblendmauerwerk, zweischalig.
hinterliftet, Yorhangfassade (z. B.
Naturschiefer);

Warmedammung (nach ca. 2005)

glasierte Tondachziegel; besondere
Dachformen; Gberdurchschnittliche
Dammung {nach ca. 2005)

Dreifachwerglasung,
Sonnenschutzglas, aufwendigers
Rahmen;

nur Beherbergungsstatten und
Verpflegungseinrichtungen:
Automatik-Eingangstiiren

Sichtmauerwerk;

nur Beherbergungsstatten und
Verpflegungseinrichtungen:
Automatik-Flurzwischentiiren;
rolistuhlgerechte Bedienung

| aufwendig gestaltete

| Fassaden mit
konstruktiver Gliederung

| {S3ulenstell ungen, Erker

| etc.), Sichtbeton-Fertigteile,
Natursteinfassade,

| Elemente aus

| Kupfer- fEloxalblech,

| mehrgeschossige

| Glasfassaden:

| hechwertigste Dammung

| hochwertige Eindeckung

| z. B. aus Schiefer ader

| Kupfer, Dachbegriinung,

| befahrbares Flachdach;

| aufwendig gegliederte
Dachlandschaft; sichtbare

| hochwertigste Dammung

| groBe, feststehende

| Fensterflachen,

| Spezialverglasung (Schall-
und Sonnenschutz)

| gestaltete Wandablaufe
{z. B. Pfeilervorlagen,
| abgesetzte oder
| geschwungene
| Wandpartien): Akustikputz,
| raumhohe aufwendige
| Turelemente

Deckenkonstruktion und

Betondecken mit Tritt-

Decken mit groBen Spannweiten

| Decken mit groBeren

Treppen und Luftschallschutz; | Spannweiten;
Deckenverkleidung, einfacher Putz
Standardstufe
3 4 5
| hochwertige
breite Stahlbeton-,
Metalitreppenaniage mit
hochwertigem Gelander
FuBbdden Linoleum- oder PVC-Boden besserer | Natursteinplatten, hochwertige [ hochwertiges
Art und Ausfiihrung; Fliesen, Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige | Parkett, hochwertige
Kunststeinplatten Massivhalzboden auf gedammiter Natursteinplatten,
Unterkonstruktion hochwertige Edelholzbaden
auf gedammter
Unterkonstruktion
Sanitareinnchtungen mehrere WCs und Duschbader je je Raum ein Duschbad mit WC | j& Raum ein Duschbad mit
Geschoss; Waschbecken im Raum | nur Wohnheime, Altenheime, WC in guter Aussiattung;
Pflegeheime, Krankenhauser und nur Wohnheime,
Tageskliniken: behindertengerecht | Altenheime, Pflegeheime,
Krankenhauser
und Tageskliniken:
behindertengerecht
Heizung elektronisch gesteuerte Femn- oder | Solarkoliektoren fiir | Solarkollektoren fr
Zentralheizung, Niedertemperatur- | Warmwassererzeugung Warmwassererzeugung
ader Brennwertkessel und Heizung;
Blockheizkraftwerk,

Warmepumpe, Hybrid-
Systeme; Klimaanlage

Sonstige technische

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen

zahlreiche Steckdosen und

| Video- und zentrale

Ausstatiung und Lichtausiassen; Biitzschutz, Lichtauslasse; hochwertige Alarmanlage,
Personenaufzugsanlagen Abdeckungen; dezentrale Luftung zentrale Luftung mit
mit Warmetauscher; mehrere LAN- | Warmetauscher,
und Fermsehanschlisse Klimaanlage, Bussystem;
| aufwendige Aufzugsanlagen
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Anlage 6: Modell zur Ableitung des Sachwertes

Herstellungskosten der Erfahrungssatze/Herstellungskosten
baulichen Anlagen der baulichen AuBienanlagen und Bodenwert
(ohne AuBenanlagen) sonstigen Anlagen
Alterswertminderung ggf. Alterswertminderung
vorlaufiger Sachwer
"""""" Marklanpassung
............ ($.3.°.I?9!‘!'.3.k?<?!). S
marktangepasster vorlaufiger
Sachwert
""" besondere objekispezifische
Grundstucksmerkmale
Sachwert
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Anlage 7 - Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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© Urheberschutz

Das vorliegende Gutachten und die darin enthaltenen Fotos sind urheberrechtlich geschiitzt. Das Gutachten ist nur
fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt, da gegebenenfalls in der Wertableitung verfahrens-
bedingte Besonderheiten zu berticksichtigen sind. Eine Vervielfaltigung oder anderweitige Verwendung durch Dritte
ist nur mit schriftlicher Zustimmung des Unterzeichners gestattet.
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