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

Zertifizierte Sachverstandige fiir die
Markt- und Beleihungswertermittiung
von Wohn- und Gewerbeimmobilien

AZ: 3 K 19/2022 ZIS Sprengnetter Zert (WG)
Zertifiziert nach

DIN EN ISO/IEC 17024

AUSSENBESICHTIGUNG Zertifikats-Nr. 0704-009
Am Berg 10

34621 Frielendorf

VERKEHRSWERTERMITTLUNG (nach § 194 BauGB) monit 0173 | 10 26 699
zum Zweck der Zwangsversteigerung info@immowert-epp.de

www.immowert-epp.de

Uber den

250/1000stel Miteigentumsanteil an dem mit einem Vierfamilienhaus bebauten
Grundstiick, Freiherr-vom-Stein-Straflte 6, 36205 Sontra, verbunden mit dem
Sondereigentum an den Raumen Nr. 2 des Aufteilungsplans (3 ZKB-Wohnungseigentum)

Wertermittlungsstichtag: 07.10.2022
Qualitatsstichtag: 07.10.2022

Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 2:
45.900 € (= 729 €/m? Wohnfliche)

GA Nr. 696/20/2022 Frielendorf, 21. Oktober 2022

Das Gutachten besteht aus 31 Seiten plus 5 Anlagen mit 11 Seiten (insgesamt 42 Seiten). Es wurde in 4
Ausfertigungen fir das Amtsgericht Eschwege erstellt. Eine Ausfertigung geht zu meinen Akten. Dieses
Gutachten ist nur fir das Amtsgericht und den angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) bestimmt.



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

Inhaltsverzeichnis

1. Vorbemerkungen ... S. 2

2. Wertermittlungsansatze und —ergebnisse............ccovveiiiiiiiiiiee S. 5

3. Grundsticksbeschreibung ... S. 6
3.1 Beschreibung des Grund und Bodens .........cccccooveiiiiiiii S. 6
3.2 Beschreibung des Gebdudes und der Aufenanlagen ...........cccccoounnneee. S. 8

4., WertermittluNng.........ooooi i S. 13
R T Y T Y= SO S. 13
4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung (gem. § 6 ImmoWertV 21)................... S. 13
4.3 Bodenwertermittlung (gem. § 40 ImmoWertV 21).......cccccooniniiiiiniinnns S. 14
4.4 Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) ......cccceeeeeins S. 17
4.5 Sachwertermittlung (gem. §§ 35-39 ImmoWertV 21).......cccccceeeiiiiiinnnen. S. 22

5. Verkehrswert (gem. § 6 ImMmoWertV 21)........cccoiiiiiiiii e S. 27
5.1 Ableitung des Verkehrswertes. ... e S. 27
5.2 VErKeNISWETL . ... e e S. 38

6. SchluSSheMErKUNGEN. .. . ..o S. 29

7. QUENIENVEIZEICANIS. ... e S. 30

8. Verzeichnis der Anlagen und Anlagen...........c..oueiieiiiiiiiiiiiie e S. 3142

1.Vorbemerkungen

A) Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Eschwege, Friedrich-Wilhelm-Stralle 39,

37269 Eschwege,
Beschluss vom 22.08.2022, AZ 3 K 19/2022

Beschluss: »In der Zwangsversteigerungssache betreffend den im
Wohnungsgrundbuch von Sontra Blatt 4521, laufende
Nummer 1 des Bestandsverzeichnisses eingetragenen
250/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Sontra, Flur 28, Flurstlick 61/6,

Gebaude- und Freiflache, Freiherr-vom-Stein-Strale 6,
1200 m?

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung und
den Raumen im Aufteilungsplanbezeichnet mit Nr. 2;

ist der Verkehrswert festzusetzen (§ 74 a Abs. 5 ZVG).

Als Sachverstandige wird bestellt: Frau Dipl.-Ing.
Kirsten Pitz-Epp, Am Berg 10, 34621 Frielendorf. ...“

Auftragsdatum: 22.08.2022 (Beschluss); Posteingang 26.08.2022
Wertermittlungsstichtag: 07.10.2022 (Tag des Ortstermins)
Qualitatsstichtag: 07.10.2022 (Tag des Ortstermins)

Eigentimer: 1 Eigentimer; weitere Angaben beim Amtsgericht
Eschwege erhaltlich
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Terminvereinbarung:

Ortstermin:

Teilnehmer am Ortstermin:

Zweck des Gutachtens:

B) Bewertungsobjekt

Art des Bewertungs-
objektes:

Miteigentumsanteil:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Lage:

Terminanschreiben vom 09.09.2022 an die Verfahrens-
beteiligten

Freitag, 07.10.2022; 15:00 Uhr bis 15:30 Uhr
die Sachverstandige Kirsten Pitz-Epp, Frielendorf

Verkehrswertermittiung zum Zweck der Zwangsver-
steigerung (Zwangsvollstreckung)

Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB: ,Der Ver-
kehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung be-
zieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdbhnliche oder
persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.“

3-ZKB-Wohnungseigentum mit Keller

240/1.000

Amtsgericht: Eschwege
Wohnungsgrundbuch: Sontra, Blatt 4521
Grole: 1.200 m?
Gemarkung: Sontra

Flur: 28

Flurstlck: 61/6

Freiherr-vom-Stein-Stralle 6, 36205 Sontra

C) auf Grundlage folgender Unterlagen wird das Gutachten erstelit:
» Karten: Regionalkarte, 1: 200.000; Stadtplan 1:10.000; Lageplan 1:500
» planungsrechtlichen Situation, ErschlieBung: schriftiche Auskunft, Bauamt der

Stadt Sontra, 15.09.2022

» Bauakte, Baugenehmigung: Bauschein-Nr. 54/1960 vom 09.05.1961

» Gewerbeauskunft: wegen Leerstand nicht eingeholt

» Baulastenverzeichnis: schriftiche Auskunft,

Kreis, 13.09.2022

Kreisverwaltung Werra-Meil3ner-

= Altlasten: Verdachtsprifung beim Ortstermin, 07.10.2022
» Bodenrichtwertauskunft: www.geoportal.hessen.de, Stichtag 01.01.2022

= Mietauskinfte: IVD-Preisspiegel Hessen 2021/22, aktueller 6rtlicher Immobilien-
marktbericht, Mietwert-Kalkulator Hessen

=  Weitere Informationen zum Standort: lizenzierte Karten, Miet- und Kaufpreise, u.a:

Daten-Service-Portal der Firma on-geo GmbH, 19.10.2022
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=  Weitere erforderliche Bewertungsdaten: im Quellenverzeichnis aufgefiihrte Fach-
literatur und Bewertungssoftware ProSa, Sprengnetter Real Estate Services
GmbH

D) Vom Amtsgericht zur Verfligung gestellite Unterlagen und Informationen:
» Grundbuchauszug vom 21.07.2022

= Lageplan 1:1.000 vom 07.07.2022

= Teilungserklarung, Notar Volker Quentin, Ur 76/1998

E) Sachverhalte
Der nachfolgenden Wertermittlung liegen folgende Gegebenheiten zugrunde:

= Mieter/Pachter:
keine Vermietung (Annahme).

» Gewerbebetrieb:
vor Ort wird offensichtlich kein Gewerbebetrieb gefihrt.

= Maschinen und Betriebseinrichtungen:
sind nicht vorhanden soweit erkennbar.

» Hausschwamm:
nach bauteilzerstorungsfreier Inaugenscheinnahme -nur AufRenbesichtigung-
besteht kein Verdacht.

» Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen:
es bestehen keine Beanstandungen, soweit meine Recherchen ergeben haben.

» Energieausweis:
keine Angabe mdglich, da kein Eigentimerkontakt zustande kam.

» Bewegliche Gegenstande / mdgliches Zubehdr nach § 97, 98 BGB:
bei der Besichtigung wurden von der Sachverstandigen kein mdgliches Zubehor /
keine beweglichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt, vor-
gefunden.

» Grundbuch Abt. Il, Lasten und Beschrénkungen:
das Gutachten ist im Auftrag des Amtsgerichtes zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes in einem Zwangsversteigerungsverfahren erstellt. Daher sind die in Abt. Il
des Grundbuchs eingetragenen Belastungen nicht wertmindernd bertcksichtigt.
Es wird der unbelastete Verkehrswert ermittelt. Die Wertbeeinflussung durch die
eingetragenen Lasten und Beschrankungen ist ggf. zusatzlich zu bericksichti-
gen. Hier nicht der Fall.

» Hausverwaltung:
keine Angabe moaglich, da kein EigentUmerkontakt zustande kam.

» Instandhaltungsrucklage:
keine aktuelle Angabe maoglich, da kein Eigentimerkontakt zustande kam.

» Besichtigung:
beim Ortstermin konnte nur eine Aulienbesichtigung von der Strae her durch-

gefuhrt werden.
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2. Wertermittlungsansatze und —ergebnisse

Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Mehrfamilienhausgrundstiick

in Sontra, Freiherr-vom-Stein-StraBe 6

Flur 28 Flursticksnummer 61/6 Wertermittlungsstichtag: 07.10.2022
Bodenwert
Bewertungs- | Entwicklung | beitragsrecht rel. BW Flache anteiliger
teilbereich sstufe licher [€/m?] [m?] Bodenwert [€]
Zustand
Wohnungs- baureifes frei 33,50 1.200,00 10.100,00
eigentum Land
Summe: 33,50 1.200,00 10.100,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebdude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeichnun | [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
g / Nutzung
Wohnungs- Mehrfamilien rd. rd. 1961 70 18
eigentum haus 144,00 63,00
Wesentliche Daten
Bewertungs- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
teilbereich [% des RoE] satz [%] faktor
Wohnungseigent 4.158,00 1.164,24 € 2,80 1,00
um (28,00 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 159,52 €/m> WF/NF
relative besondere objektspezifische -93,49 €/m? WF/NF

Grundstiicksmerkmale:

relativer Verkehrswert:

728,57 €/m? WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 11,04

Verkehrswert/Reinertrag: 15,33

Ergebnisse

Ertragswert: 42.100,00 € (76 % vom Sachwert)
Sachwert: 55.500,00 €

Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert): 45.900,00 €
Wertermittlungsstichtag 07.10.2022

GA Nr. 696/20/2022
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3. Grundstucksbeschreibung

3.1 Beschreibung des Grund und Bodens

Lage

Bundesland:

Kreis:

Stadt / Einwohnerzahl:

Uberdértliche Anbindung /

Entfernungen:
grolRere Stadte:

Autobahnzufahrten:
Bundesstrale:

Bahnhof:

Innerértliche Lage:

Wohnlage:
Umgebung:

Immissionen/
Beeintrachtigungen:

Topographie:

Gestalt und Form
StralRenfront:
Mittlere Tiefe:
Grundstlicksgrofle:
Grundstlcksform:

ErschlieBung
StraRenart und Ausbau:

AnschlUsse:

Grenzverhaltnisse:
Baugrund, Grundwasser:

(s. Anlage 1 + 2)

Hessen.

Werra-Meilner-Kreis.

Stadt Sontra; rd. 7.640 Einwohner; 111,29 km? Flache.

Eschwege rd. 18 km, Bad Hersfeld rd. 34 km, Kassel rd.
55 km, Frankfurt rd. 175 km.

A 4 Richtung Dresden rd. 20 km entfernt.

B 27 Richtung Eschwege oder Bad Hersfeld in der
Nahe.

Regionalbahnhof Sontra rd. 1,5 km, ICE-Bahnhof Bad
Hersfeld rd. 34 km, Eisenach rd. 35 km.

Lage am westlichen Ortsrand.

Ortsmitte und Bushaltestelle in fuRlaufiger Entfernung.
Ubliche Infrastruktureinrichtungen einer Kleinstadt vor-
handen.

mittlere Wohnlage; als Geschafts- oder Gewerbelage
nicht geeignet.

Wohnnutzung in offener ein- bis zweigeschossiger Bau-
weise.

beim Ortstermin keine erkennbar.
leicht hangig.

(s. Anlage 3, Lageplan)
rd. 32 m.
rd. 40 m.
1.200 m2,
regelmaRig, rechteckig.

Wohnstralke mit Uberwiegend Anliegerverkehr. Voll
ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert. Gehweg vorhanden.
Parken im offentlichen Strallenraum maoglich.

das Grundstlick ist erschlossen. Wasser-, Strom-, und
Telefonleitungen in der Stral3e vorhanden.
Abwasserbeseitigung Uber den Anschluss an das
offentliche Kanalnetz.

das Gebaude ist freistehend.

soweit augenscheinlich erkennbar gewachsener,
normal tragfahiger Baugrund; keine Grundwasser-
schaden. In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche
Baugrund- und Grundwassersituation insoweit bertick-
sichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
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3-ZKB-Wohnungseigentum im EG
Freiherr-vom-Stein-Stralle 6, 36205 Sontra

34621 Frielendorf

Seite 6 von 42



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

Rechtliche Gegebenheiten

Privatrechtliche Situation:

Grundbuch: der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug des
Grundbuchs von Sontra, Blatt 4521 vom 21.07.2022 mit
letzter Anderung vom 21.07.2022 vor.

Grundbuchlich gesicherte

Belastungen Abt. Il Ifd. Nr. 1-6: geldscht.
Lfd. Nr. 7: Zwangsversteigerungsvermerk vom
21.07.2022.

Anmerkung: der Zwangsversteigerungsvermerk wirkt sich nicht

wertbeeinflussend aus.

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

Nicht eingetragene

Rechte und Lasten: Uber sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.
beglnstigende) Rechte und besondere Wohnungs-
und Mietbindungen liegen keine Angaben vor.
Anhaltspunkte flir ein Bestehen haben sich beim
Ortstermin und bei den Recherchen zur Gutachten-
erstattung nicht ergeben.

Offentlich-rechtliche Situation:

Altlasten: aus der durchgefiihrten Objektbesichtigung ergaben
sich diesbezliglich keine Verdachtsmomente. Ein Alt-
lastenverdacht gilt als unwahrscheinlich.

Baulastenverzeichnis: kein belastender Eintrag im Baulastenverzeichnis.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

Bauplanungsrecht

Festsetzungen im

Bebauungsplan: das Grundstick liegt im Bereich eines rechtsglltigen
Bebauungsplans, dem B-Plan Nr. 2a ,Oderstralte®,
rechtskraftig seit 10.03.1983.

Dieser trifft folgende Festsetzungen:
Art der baulichen Nutzung: WA = allgem. Wohngebiet

Bauweise: offen
GRZ: 0,4
GFZ: 0,7
Anzahl Geschosse: 2-geschossig.
Bauordnungsrecht
Genehmigung: beim Bauamt der Stadt Sontra liegt eine Bauakte mit
Genehmigung flr den Neubau eines Vierfamilien-
wohnhauses von 1961 vor.
Die materielle Legalitdt der ausgeflhrten baulichen
Anlagen und der Nutzung wird daher angenommen.
Sollte diese Annahme nicht zutreffen, ist das Gutachten
ggf. entsprechend zu andern.
GA Nr. 696/20/2022 3-ZKB-Wohnungseigentum im EG Seite 7 von 42
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Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand: baureifes Land nach § 3, Abs. 4 ImmoWertV 21.

Beitrags- und Abgaben-

Zustand nach BauGB

und KAG: nach Auskunft der Stadt Sontra ist das Grundstick
erschlossen. ErschlieBungskosten fur die Erster-
schlieBung stehen nicht mehr aus. Kanalbau- und
Strallenbauarbeiten sind in absehbarer Zeit nicht ge-
plant.
Es sollen jedoch im Rahmen des Bauprogramms
~oontra 2005“ Abwasserbeitrage fallig werden, die dann
den Grundstiickseigentiimer belasten. Uber die voraus-
sichtliche Hohe liegen noch keine Angaben vor. In der
Wertermittlung wird diesbezliglich ein geschatzter Ab-
schlag vorgenommen.

Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation

Derzeitige Nutzung: Wohnnutzung; 3-ZKB-Wohnungseigentum.
Wirtschaftliche Folge-

nutzung: Wohnnutzung; 3-ZKB-Wohnungseigentum.
Stellplatzsituation/

Garagen: keine Garage; mehrere Stellplatze auf dem Grundstlck.

Laut Teilungserklarung und Grundbuchangaben kein
Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz.

Vermietungssituation: keine Vermietung. (Annahme anhand AufRenbesichti-
gung).
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3.2 Beschreibung des Gebaudes und der AuBenanlagen

» Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung, sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

» Die Gebdude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, als es fir die
Herleitung der Daten zur Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben.
In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind.

» Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vor-
liegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins, bzw. Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfuhrungen im Baujahr.

» Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft, im Gutachten
wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

» Baumangel und Schaden wurden insoweit aufgenommen und bewertet, wie sie
zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich und ohne Funktionspriufungen erkennbar waren.
In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandene Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal und Uberschlagig geschatzt
bericksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezligliche vertiefende bau-
technische Untersuchung anstellen zu lassen.

» Bei dem Gebdude handelt es sich um baulichen Altbestand. Evtl. Schaden an
nicht sichtbaren Teilen und der (Holz-)Konstruktion kdnnen hier nicht bertck-
sichtigt sein. In der Wertermittlung wird von einem ublichen standsicheren Zustand
ausgegangen.

» Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

» Erfillung von Brandschutzerfordernissen wurde nicht Uberprift; dies ist nicht
Gegenstand des Gutachtens.

Angaben zum Gebaude:

a) Gesamtgebaude:

Besichtigung: es konnte nur eine Aufienbesichtigung durchgefiihrt
werden. Die Beschreibung erfolgt nach Erkenntnissen
beim Ortstermin und anhand von Planunterlagen und
plausibler Annahmen.

Art des Gebaudes: freistehendes, unterkellertes zweigeschossiges Mehr-
familienhaus in Massivbauweise mit 4 Wohneinheiten.
Der Keller enthadlt Nutzflache. Das Dachgeschol} ist
nicht zum Wohnen ausgebaut.

Baujahr: ca. 1961 (nach Bauakte).

Modernisierungen: offensichtlich keine wesentlichen in den letzten 15-20
Jahren.

Aulienansicht/Fassade: Fassade verputzt. Sockel verputzt und farblich ab-

gesetzt. Fensterrahmen weil3.

Konstruktion

Konstruktionsart: Massivbauweise, Mauerwerk.

Geschossdecken: Massivdecken (Annahme).

Fenster: Kunststofffenster, weill. Rollladen im Erdgeschol} vor-
handen.
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Dachkonstruktion: Holzdach ohne Dachaufbauten.

Dachform: Satteldach; Eindeckung mit Dachziegeln, braun.

Kamine: gemauert, Uber Dach verklinkert.

Hauseingang: Eingangstur aus Kunststoff, weil3, mit kleinen Glasaus-
schnitten. Kleines massives Vordach; eine Eingangs-
stufe.

Nutzung, Raumaufteilung (nach Planunterlagen)

Kellergeschol3: Kellerrdume im Sondereigentum sowie Raume des
gemeinschaftlichen Eigentums.

Erdgeschoss: Wohnungen Nr. 1 und Nr. 2 (Bewertungsobjekt) des
Aufteilungsplans.

1.0Obergeschol}: Wohnungen Nr. 3 und Nr. 4 des Aufteilungsplans.

Dachgeschol}: Speicher (Annahme).

Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: Annahme: zentrale Wasserversorgung uber Anschluf
an das offentliche Trinkwassernetz.

Abwasserinstallationen: Annahme: Ableitung in kommunales Abwassernetz.

Elektroinstallationen: Annahme: einfache bis durchschnittliche Ausstattung;

ggf. nicht zeitgemal.

Heizung, Warmwasser-

versorgung: wegen Aulienbesichtigung keine Angabe mdglich.
Annahme: Zentralheizung vorhanden.

Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen in gemeinschaftlichem
Eigentum:

besondere Bauteile: Eingangsvordach, Eingangsstufe, Kellerau3entreppe.
besondere Einrichtungen: keine.

Zustand des Gebaudes (gemeinschaftliches Eigentum):

Bauschaden: -stellenweise Putzschaden an Fassade und Keller-
aulRenabgang.
-stellenweise Schaden an der Dacheindeckung (lose
oder fehlende Dachziegel).
Die Aufzahlung ist ggf. nicht vollstandig. Es werden nur soweit
offensichtliche und ohne Bauteil6ffnung erkennbare Schaden
angefuhrt.

Allgemeinbeurteilung

des Gebaudes: zweigeschossiges Wohngebaude aus den 60er Jahren,
offensichtlich nur wenige Modernisierungen vorgenom-
men. Aufteilung in vier Eigentumswohnungen. Unter-
haltungs- und Instandsetzungsbedarf sowie Modernisie-
rungsbedarf (Warmedammung, energetische Moderni-
sierung) erkennbar.

Nebengebaude, Garagen:

im Sondereigentum: keine.

in gemeinschaftlichem

Eigentum: keine.
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AuBenanlagen:

in gemeinschaftlichem

Eigentum: Versorgung- und Entwasserungsanlagen vom Hausan-
schlufd bis an das 6ffentliche Netz (Annahme).
Bauliche AuRenanlagen: Wegebefestigung mit Stein-
platten. Stellplatze geschottert.
Grundstucksfreiflache mit Rasen, stralenseitig Hecke.
Keine Grundstiickseinfriedung vorhanden.

Gesamtanlage / besondere Regelungen

Ertrdge aus gemeinschaftlichem Eigentum (z.B. fir Hausmeisterwohnung, Garagen,
Werbung): keine (Annahme).

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil (ME) und der relativen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt:

keine (Annahme).
Von dem Miteigentumsanteil abweichende Regelung fir den Anteil der zu tragenden
Lasten und Kosten aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

keine (Annahme).

Vorhandene ungewdhnlich hohe oder niedrige Erhaltungsriicklage:

keine Aussage moglich, da Auflienbesichtigung, bzw.
kein Eigentimerkontakt. Annahme, dal} keine an-
gemessene Erhaltungsricklage gebildet wird.

Beurteilung der
Gesamtanlage: das Gebaude und das Grundstick machen einen
durchschnittlich gepflegten Eindruck.

b) Beschreibung des Sondereigentums und der Sondernutzungsrechte

Beschreibung des Wohnungseigentums

Miteigentumsanteil: It. Teilungserklarung: 250/1000stel Miteigentumsanteil,
an der Wohnung Nr. 2, gelegen im Erdgeschof} links,
bestehend It. Planunterlagen aus 3 Zimmern, Kiiche,
Bad/WC, Flur und Balkon in GroRe von 62,88 m?,
verbunden mit dem Kellerraum Nr. 2 und Abstellkammer
Nr. 2 im Kellergeschol3.

Lt. Grundbuch: beziglich eines PKW-Abstellplatzes
wurde keine Nutzungsregelung getroffen.

Lage im Gebaude /

Orientierung: Erdgeschol links.

Modernisierungen: Annahme: innerhalb der Wohnung keine wesentlichen
Modernisierungen in den letzten 15-20 Jahren.

Wohnflache: rd. 63 m? Wohnflache.

(gemal Berechnung durch die Sachverstandige anhand der
Bauplane und dort verzeichneter Mal3- und Flachenangaben
sowie Angaben in der Teilungserklarung; kein Aufmaf3)

Raumaufteilung: 3 Zimmer, Kuche, Bad, Flur, Balkon.
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Grundrissgestaltung: zweckmaRig, baujahrestypisch; entspricht jedoch nicht
zeitgemaRen Wohnanspriichen.
Besonnung/Belichtung: gut.

Ausstattung, Zustand
Wand-, Boden-, Decken-

Belage, Turen: wegen AulRenbesichtigung keine Aussage maoglich.

Sanitare Anlagen: nach Planunterlagen: Bad mit Badewanne, WC, Wasch-
becken. Fensterliftung.

Zustand: Annahme: umfassend renovierungsbedurftig; ggf. Mo-
dernisierungsbedarf (z.B. Elektro, Sanitar, Fenster).

Ausstattungsstandard: Ausstattungsstandard geschatzt Stufe 2,6 im NHK-2010-

Modell (von 1 — 5 méglichen Stufen; Stufe 1 = einfachst,
Stufe 5 = Luxus).

Besondere Einrichtungen, besondere Bauteile, Kiichenausstattung im
Sondereigentum

besondere Bauteile: Balkon.
besondere Einrichtungen:  keine (Annahme).

Bauschaden, wirtschaftliche Wertminderung etc. am Sondereigentum

Bauschaden: wegen Aullenbesichtigung keine Aussage mdglich.
Allgemeine Beurteilung
des Sondereigentums: Annahme: einfacher bis mittlerer Standard; ggf.

Leerstand (nicht verifizierbar). Zu Bewohnbarkeit und
Zustand wegen Aulenbesichtigung keine Aussage

maglich.

Sondernutzungsrechte

Sondernutzungsrecht: It. Teilungserklarung und Grundbuch besteht kein
Sondernutzungsrecht.
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4. Wertermittlung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des
Grundstickes oder grundstiicksgleichen Rechts, d.h. den im nachsten (auch fiktiv zu
unterstellenden) Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis moglichst
zutreffend zu ermitteln. Somit ist der Verkehrswert als der Preis zu bestimmen, den
~Jedermann®, d.h. der wirtschaftlich handelnde Marktteilnehmer, im Durchschnitt fur
dieses Grundstiick oder grundstlicksgleichen Rechts zu zahlen bereit ware.

4.1 Analyse des Bewertungsgrundstiicks

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um Wohnungseigentum in peripherer
Wohnlage einer Kleinstadt im Kreisgebiet. Die Nachfragesituation auf dem ortlichen
Grundsticksmarkt nach Objekten dieser Art (Wohnobjekt in kleinstadtischer Lage)
wird als vorhanden und gut eingeschatzt.

Das Objekt (3-Zimmerwohnung) eignet sich zur Vermietung oder zur Eigennutzung.
Die derzeitige Wohnnutzung ist aufgrund der Festlegung in der Teilungserklarung
auch als Nachfolgenutzung anzusehen.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 der Immobilienwertermittiungs-
verordnung (ImmoWertV 21) das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Bericksichtigung der im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen
Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Grundlage fir die Entscheidung, welches Verfahren anzuwenden ist, ist
= die Verfugbarkeit von Daten, bzw. von marktkonformen Wertansatzen

= die Ubliche Nutzung (renditeunabhangige Eigennutzung = Sachwertverfahren,
Renditeerzielungsabsicht = Ertragswertverfahren).

= den fir die zu bewertende Objektart auf dem Grundstiicksmarkt (unter wirt-
schaftlich handelnden Markteilnehmern) ublichen Kaufpreisbildungsmechanis-
men.

Fir die Bewertung von Wohnungs- und Teileigentum ist das Vergleichswertverfahren
geeignet, wenn die erforderlichen Bewertungsdaten vorhanden sind, da es dem
Ublichen Kaufpreisbildungsmechanismus entspricht.

Da eine ausreichende Anzahl entsprechender aussagekraftiger Kaufpreise oder -
faktoren (€/m? Wohnflache) in der Lage nicht ermittelt werden konnten und auch vom
Gutachterausschuld nicht zur Verfigung gestellt werden, kommt hier das Vergleichs-
wertverfahren jedoch nicht zur Anwendung.

Zur Bewertung von Wohnungs- und Teileigentum koénnen auch das Ertrags- und/
oder das Sachwertverfahren herangezogen werden.

Da das Vergleichswertverfahren nicht mit reprasentativen Daten durchgefihrt werden
kann, wird als vorrangiges Verfahren das Ertragswertverfahren durchgefihrt, zumal
die erforderlichen Daten (marktublich erzielbarer Ertrag und Liegenschaftszinssatz)
vorhanden sind.

Als weiteres Verfahren wird zur Plausibilisierung das Sachwertverfahren angewandt,
da durch ein weiteres Verfahren die Ergebnissicherheit erhdht.
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Sowohl bei der Sachwert- als auch der Ertragswertermittlung sind alle das Bewer-
tungsgrundstiick betreffenden besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
sachgemaly zu bertcksichtigen, soweit dies dem gewodhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Dazu zahlen u.a. (nach § 8, Abs. 3 ImmoWertV 21):

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

= Baumangel und Bauschaden,

= grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

= Liquidation,

= Bodenverunreinigungen, Bodenschatze.

4.3 Bodenwertermittiung (gem. § 40-43 ImmoWertV 21)

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwert-
ermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

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

Der verodffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hoéhe auf
Plausibilitat Gberpriaft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwert-
ermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung, Boden-
beschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Fir die durchzufuhrende Bewertung liegt ein zonaler Bodenrichtwert des Gutachter-
ausschusses des Werra-Meiliner-Kreises aus dem Geoportal-Hessen vor, der in
Bezug auf die Lage, den Entwicklungszustand, den beitragsrechtlichen Zustand und
das Baugebiet definiert ist, so dass ein geeigneter Bodenrichtwert vorliegt, der der
Bodenwertermittiung zugrunde gelegt wird.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 36,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das
Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anbauart = freistehend

Grundstucksflache (f) = ca. 900 m? (geschatzt)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 07.10.2022

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
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beitragsrechtlicher Zustand = frei
Anbauart = freistehend
Grundstucksflache (f) = 1.200 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wert-
ermittlungsstichtag 07.10.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale
des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 36,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstlick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 07.10.2022 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00
Anbauart freistehend freistehend x 1,00
Art der baulichen WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 36,00 €/m?
Flache (m?) ca. 900 1.200 x 0,93 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 33,48 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 33,48 €/m?
Flache x 1.200 m?
beitragsfreier Bodenwert = 40.176,00 €

rd. 40.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2022 ins-
gesamt 40.200,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO01: Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundstiicksflache ist, umso hoher ist der absolute
Bodenwert. Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen
geringeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem
funktionalen Zusammenhang zur Grundstticksflache.

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstlicks-
flache des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2
mitgeteilten nicht GFZ-bereinigten Umrechnungskoeffizienten.
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Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME
= 250/1000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigen-
tumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden
Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil
fur die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 40.200,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 40.200,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 250/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 10.050,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 10.050,00 €
rd. 10.100,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2022
10.100,00 €.
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4.4 Ertragswertermittlung (gem. §§ 27-34 ImmoWertV 21)

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MalRgeblich flir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der
Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhaltung des
Grundstucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw.
des dafir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstick sowohl die
Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstuck vorhandenen
baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) dar-stellt.
Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich
begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

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

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert und ,vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21
Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die
Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswert-
verfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt
erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berlcksichtigt sind.
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Ertragswertberechnung:
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stek.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum Wohnung EG 63,00 - 0,00 0,00
(Mehrfamilienhaus)
Summe 63,00 - 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum Wohnung EG 63,00 5,50 346,50 4.158,00
(Mehrfamilienhaus)
Summe 63,00 - 346,50 4.158,00
Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete
jahrlich um -4.158,00 € ab, da keine tatsachlichen Ertrage vorliegen.
Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 4.158,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(28,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.164,24 €
jahrlicher Reinertrag = 2.993,76 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
2,80 % von 10.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 282,80 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.710,96 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 2,80 % Liegenschaftszinssatz
und n = 18 Jahren Restnutzungsdauer X 13,989
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 37.923,62 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 10.100,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 48.023,62 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 48.023,62 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.890,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 42.133,62 €
rd. 42.100,00 €
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Erlauterungen zu den Wertansatzen

Wohnflachen

Die Wohnflache wurde nach einer Plausibilitatsprifung der Teilungserklarung ent-
nommen; ein Uberprifendes Aufmal® wurde nicht durchgeflhrt. Zur Vermeidung der
Vortduschung einer Scheingenauigkeit werden die Flachenansatze gerundet an-
gesetzt.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktublich
erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samt-
liche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungs-
kosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Ver-
gleichsmieten flr mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

= Mika, Mietwertkalkulator der Gutachterausschiisse,
= Marktbeobachtungen der Sachverstandigen und
= der on-geo-Vergleichsmiete (aus einem Datenpool vergleichbarer Objekte)

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesent-
liche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeein-
flussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berlicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der
Basis von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke bestimmt. Dieser
Wertermittlung werden die in (1), Bd. 3, Kap. 3.05/4.3 veréffentlichten Tabellenwerte
,ourchschnittliche pauschalierte Bewirtschaftungskosten (anteile des Vermieters) in
v. H. der Nettokaltmiete® zugrunde gelegt.

Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage

= der Angaben aus dem aktuellen Immobilienmarktbericht unter Hinzuziehung

= derin (1), Kapitel 3.04. veroffentlichten Bundesdurchschnittswerte sowie

» eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

Im ortlichen Grundstickmarktbericht wurden fir die Objektart Wohnungseigentum
Liegenschaftszinssatze aus einer regionalen Auswertung veréffentlicht. Sie werden
fur die Wertermittlung herangezogen und durch die in (1), Bd. 3, Kap. 3.04/1/5f
veroffentlichten Werten aus der Tabelle ,Bundesdurchschnittliche Liegenschafts-
zinssatze" und Erfahrungswerten der Sachverstandigen plausibilisiert.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer ge-
eigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und
dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf
geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt. Die GND ist aus [1], Kapitel
3.01.1 entnommen.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamt-
nutzungsdauer' abzlglich ‘'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag'
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen
durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche
Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berucksichtigung von
durchgeflihrten oder zeithah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmal3-
nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Moder-
nisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,ImmoWertV21%)
eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden
wie folgt ermittelt:

.- ) Tatsachliche Punkte .
Modernisierungsmaflinahmen Maximale Begrin-

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefilhrte | Unterstellte dung
MaRnahmen | MaBRnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

. " 4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2 1,0 0,0

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,

Gas, Wasser, Abwasser) 1.0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 2 10 00
Decken, FuBbdden, Treppen ’ ’

Summe 3,0 0,0

Ausgehend von den 3 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisie-

rungsgrad ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

= der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

= dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2022 — 1961 = 61 Jahre) ergibt
sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 61 Jahre
=) 9 Jahren

= und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen
der Instandhaltung® ergibt sich flir das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungs-
dauer von 18 Jahren.

Aus der uUblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Rest-

nutzungsdauer (18 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 18

Jahre =) 52 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungs-

stichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 52 Jahren =) 1970.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude

,Mehrfamilienhaus® in der Wertermittlung

= eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 18 Jahren und

= ein fiktives Baujahr 1970

zugrunde gelegt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) (§ 8 ImmoWertV 21)
Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungs-
ansatzen des Sachwertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des
Objekts korrigierend insoweit berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom
Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich
zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von
Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon
durchgeflhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf
der Grundlage fir diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hier-
durch (ggf. zuséatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschrei-
bungsmaoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Das gemeinschaftliche Eigentum gemE betreffend:
= Bauschaden

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten, Instandhaltungsstau -1.500,00 €

o -1.500,00 €

Summe pauschale Schatzung -1.500,00 €

Das Sondereigentum SE betreffend:

Die Wertminderung durch aufzuwendende Kosten fir Mallnahmen, die die baulichen
Anlagen in ein dem Alter und der Restnutzungsdauer entsprechenden Zustand ver-
setzen, (keine umfassende, nur partielle Instandsetzung, Schadensbehebung) wird
hinsichtlich der hierdurch eintretenden Wertminderungen pauschal mit — 1.500 €
angesetzt:

» Fehlende Erhaltungsriicklage

Eine angesparte Erhaltungsriicklage wird Ublicherweise Bestandteil des Sonder-
eigentums. Fehlt eine solche Riicklage, sind im Falle von kostenpflichtigen Mal3-
nahmen am gemeinschaftlichen Eigentum Sonderumlagen zu erbringen. Daher wirkt
sich eine fehlende Erhaltungsriicklage wertmindernd aus. Es wird hier das Risiko
bericksichtigt, dal} keine Ricklage besteht oder gebildet wird.

Die Wertminderung wird wie folgt geschatzt:

durchschnittliche Hohe der Instandhaltungsriicklage:
15 € / m* Wfl / Jahr
fehlende Instandhaltungsriicklage Bewertungsobjeki:
15,00 € X 63 m? x 2 Jahre = 1.890,00 €
rd. 1.890 €

= Zu erwartende o6ffentliche Beitrage

Bezlglich zu erwartender offentlicher Lasten aus dem Bauprogramm Sontra 2005
(Abwasseranlagen) wird eine Wertminderung von pauschal 1.000 € geschatzt.

Summe der besonderen objektspezifischen Grundstiickmerkmale boG:

Unterhaltungsbesonderheiten gemE -1.500 €
Unterhaltungsbesonderheiten SE -1.500 €
Risiko fehlender Erhaltungsriicklage -1.890 €
zu erwartende Beitrage fir Abwasseranlagen (geschatzt) -1.000 €
boG gesamt -5.890 €
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4.5 Sachwertermittlung (gem. §§ 35-39 ImmoWertV 21)

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39
ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche
Aulenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV
21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnitt-
licher Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.
B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.
Der vorlaufige Sachwert der Auldenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig mit-
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von durchschnittichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise
durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sach-
wert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwert-
faktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von
realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung”“ des vorlaufigen Sachwerts
an die Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum markt-
angepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten
Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwert-faktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude +
Aullenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bertick-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35
Abs. 4 ImmoWertV 21).

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a.
aus der Praxis, in der Sachwertfakioren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten
abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor
auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst
ohne Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlie®Rend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch
Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berlcksichtigt werden.
Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat
beachtet.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sach-
werte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur
Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundsticke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der ObjektgroRe.
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Sachwertberechnung:

Gebaudebezeichnung Mehrfamilienhaus

Basis des anteiligen Gebaudewerts anteilige Flachen

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 144,00 m?

Baupreisindex (BPI) 07.10.2022 (2010 = 100) 167,7

Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 779,00 €/m? BGF

o NHK am Wertermittlungsstichtag 1.306,38 €/m?> BGF

Herstellungskosten

o Normgebaude 188.118,72 €

e Zu-/Abschlage

¢ besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

Regionalfaktor 1,00

Gebaudeherstellungskosten 188.118,72 €

Alterswertminderung

e Modell linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre

e prozentual 74,29 %

o Faktor 0,2571

Zeitwert

e Gebaudewert 48.365,32 €

e Bauteile 1.475,00 €

e Einrichtungen

vorlaufiger Gebaudesachwert 49.840,32 €

anteilig mit 100 %

vorlaufiger anteiliger Gebaudesachwert 49.840,32 €

vorlaufiger anteiliger Gebaudesachwert des 49.840,32 €

Wohnungseigentums insgesamt

vorlaufiger anteiliger Sachwert der AuBenanlagen + 1.495,21 €

vorlaufiger anteiliger Sachwert der Gebaude und = 51.335,53 €

AuBenanlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 0,00 €

vorlaufiger anteiliger Sachwert = 61.435,53 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,00

marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des = 61.435,53 €

Wohnungseigentums

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.890,00 €

(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 55.545,53 €
rd. 55.500,00 €
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Erlauterungen zu den Wertansatzen

Bruttogeschossflache BGF:

Die Berechnung der anteiligen Bruttogrundflache BGF des Wohnungseigentums am
Gesamtgebaude wurde von mir anhand eins Flachenfaktors s.u. durchgefuhrt. Zur
Vermeidung der Vortauschung einer Scheingenauigkeit werden die Flachenansatze
gerundet angesetzt.

m? Faktor "
63 X 2,29 = 144,27 m?
rd. 144 m?

1) (1), Bd. 4, S. 3.11/7, BGF : WF/NF nach
Sprengnetter

Ermittlung der Normalherstellungskosten NHK 2010

Die Normalherstellungskosten werden auf der Basis der NHK-2010-Werte fir Ein-
und Zweifamilienhduser und Garagen angesetzt und an die Eigenschaften des
Bewertungsobjektes angepasst. Der Ansatz der NHK ist aus (1), Kapitel 3.01.1f ent-
nommen. Angabe in €/m? BGF (Bruttogeschossflache) oder in €/m? WFL (Wohn-
flache).

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
Ermittlung des Geb&udestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentlren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% | 43,5% | 56,5 % | 0,0 % | 0,0 %

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Mehrfamilienhaus

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Mehrfamilienhauser
Mehrfamilienhauser mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer Gebaude- relativer

NHK 2010 standardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]

1 660,00 0,0 0,00

2 720,00 43,5 313,20

3 825,00 56,5 466,13

4 985,00 0,0 0,00

5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 779,33
gewogener Standard = 2,6
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Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fir die Gebaudestandards
1 und 2 erganzt.

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen
NHK-Werts zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

779,33 €/m? BGF
rd. 779,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermitt-
lungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen
Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlickliegenden Stichtagen
aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fur die
noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand zu-
grunde gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes
bertcksichtigt. Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau
des zu bewertenden Gebaudes gegentiber dem Ausbauzustand des Normgebaudes
erforderlich (bspw. Keller- oder Erdgescholteilausbau). Hier nicht der Fall.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit
in den durchschnittlichen Herstellungskosten des Normgebaudes nicht berick-
sichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln
erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte, aber pauschale Herstellungskosten-
bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe, wie dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4
angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten fiir beson-
dere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalien
besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bericksichtigung dies-
bezlglicher Abschlage.

besondere Bauteile Zeitwert Anteil anteiliger Zeitwert

(inkl. BNK) (inkl. BNK)
KelleraulRentreppe 0,00 € 375,00 €
Vordach 0,00 € 100,00 €
Balkon 0,00 € 1.000,00 €
Summe

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal
in ihren Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe,
wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten fur besondere (Betriebs)Einrichtungen. Hier nicht der Fall.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroRe im Sachwertver-
fahren. Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der
Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors zugrunde lag.
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Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AufRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt
erfasst und einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage
sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche
Herstellungskosten. Die Aulenanlagen koénnen auch hilfsweise sachverstandig
geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aufienanlagen erfolgt die Sach-
wertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Aulenanlagen vorlaufiger Anteil vorlaufiger anteiliger
Sachwert Sachwert (inkl. BNK)
(inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 3,00 % der 1.495,21 €

vorlaufigen Gebaudesachwerte
insg. (49.840,32 €)

Summe 1.495,21 €

Alterswertminderung
Nach § 23 ImmoWertV 21 und 4.3 SW-RL (Sachwertrichtlinie) wird eine gleichmalige
(d.h. lineare) Alterswertminderung nach den in (1), Bd. 3, S. 3.02.1/3 veréffentlichten
Werten vorgenommen.

Marktanpassungsfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den

Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittich am wahrscheinlichsten zu er-

zielenden Preis zu ermitteln. Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis

Lvorlaufiger Sachwert” ist in der Regel nicht mit den hierflir gezahlten Marktpreisen

identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert“ an die flr ver-

gleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels

eines Marktanpassungsfaktors.

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor wird auf der Grundlage

= der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses im Immobilienmarktbericht
unter Hinzuziehung

= der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen
Geschéftsstelle

= derin (1), Band 3, Abschnitt 3.03. verdffentlichten Werte sowie

» eigener Ableitungen der Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

Im Grundsticksmarktbericht sind nach Objektart und vorlaufigem Sachwert differen-

zZierte regionale Marktanpassungsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser verdéffent-

licht, welche hilfsweise herangezogen werden. Die in (1) verdffentlichten, aus Kauf-

preisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren sowie

Erfahrungswerte der Sachverstandigen werden plausibilisierend herangezogen.

Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer
siehe Ertragswertverfahren; analoge Annahmen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) (§ 6 InmoWertV 21)
siehe Ertragswertverfahren; analoge Annahmen.
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5. Verkehrswert (§ 6 ImmoWertV 21)
5.1 Ableitung des Verkehrswertes

Vorbemerkungen

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert
aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter der Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu
ermitteln. (vgl. § 8, Abs. 1, Satz 3 ImmoWertV)

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes ist, hangt
dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

= von der Art des zu bewertenden Objektes (Ubliche Nutzung, vorrangig rendite-
oder substanzwertorientierte Preisbildung) und

= von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zu Erreichung einer hohen Markt-
konformitat erforderlichen Daten.

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden auf dem Grundsticksmarkt
Ublicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig
an den in die Ertragswertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird
deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwert-
verfahrens (Nachhaltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fur
eine marktkonforme Sachwertermittlung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normal-
herstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Sachwertverfahren
wurde deshalb stlitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit  rd. 42.100,00 €,
der Sachwert mit rd. 55.500,00 €

ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

Bei dem Bewertungsgrundstlick handelt es sich vorrangig um ein Renditeobjekt.
Bezlglich der zu bewertenden 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 fir das Sach-
wertverfahren in guter Qualitat (genauer Bodenwert, 6rtlicher Sachwertfaktor) und fur
das Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten,
ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb

dem Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das
Gewicht 1,00 (b) beigemessen.
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Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,40 (c) x 1,00 (d) = 0,400.
Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten

Verfahrensergebnissen betragt: [55.500,00 € x 0,400 + 42.100,00 € x 1,000 ] + 1,400
=rd. 45.900,00 €.

5.2 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir den 250/1000stel Miteigentumsanteil an dem gemeinschaft-
lichen Eigentum fir das mit einem Vierfamilienhaus bebaute Grundstlck

Freiherr-vom-Stein-Stral3e 6, 36205 Sontra
Gemarkung Sontra, Flur 28, Flursttick 61/6,
Gebaude- und Freiflache, 1.200 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen Nr. 2 des Aufteilungsplans
(Wohnungseigentum) und dem Keller Nr. 2 und Abstellraum Nr. 2 des Aufteilungs-
plans wird entsprechend des im Vorabschnitt ermittelten gewogenen Mittels aus
Ertragswert und Sachwert zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2022 anhand einer
reinen AuRenbesichtigung mit rund

45.900 €

in Worten: fiinfundvierzigtausendneunhundert Euro
(= rd. 729 € | m* Wohnflache)

geschatzt.

Das Grundstiick wurde am 07.10.2022 von mir von aulen besichtigt. Ich versichere
das vorstehende Gutachten personlich, parteilos, wirtschaftlich unabhangig und
ohne persdnlichem Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Frielendorf, den 21.10.2022

Dipl. Ing. Kirsten Pitz-Epp
Zertifizierte Sachversténdige, ZIS Sprengnetter-Zert (WG)
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6. Schlussbemerkungen:

= Die Begutachtung der Grundstlicke und Gebaude erfolgte ausschliellich im
Rahmen der Verkehrswertermittiung fir die Zwangsversteigerung. Die Sachver-
standige haftet flr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

» Im Gutachten ggf. angegebene Aussagen des Eigentumers/Vertreters/Mieters,
etc. wurden nur mindlich erteilt. Eine schriftliche Bestatigung liegt der Sachver-
standigen nicht vor. Eine diesbezligliche Haftung der Sachverstandigen wird aus-
geschlossen. Die Aussagen des Eigentimers etc. werden in dem Gutachten als
Annahmen verwendet. Sollten diese Annahmen nicht zutreffen, ist das Gutachten
ggf. zu andern.

» Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bau-
substanz der baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des
vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden keine Untersuchungen hinsichtlich
Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Einhaltung von Brandschutzvorschriften
sowie gezielte Untersuchungen zu Bauschaden und Baumangeln vorgenommen.
Ebenfalls wurden keine Untersuchungen bezlglich Befall durch tierische oder
pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoff-
belasteter Bauteile durchgefuhrt.

= Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und
Umstande bericksichtigen, die durch Inaugenscheinnahme erfasst werden
kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des
Gebaudes nicht durchgefiuhrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschaden
und Bau-mangel an der statischen Konstruktion sowie an anderen Bauteilen
kénnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht berticksichtigt sein.

= Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass ein Grundstiick im Rahmen einer
Verkehrswertermittiung generell nicht auf eventuell vorhandene Altlasten bzw.
Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens
im Hinblick auf das Vorhandensein von Altlasten ware nur Gber das Entnehmen
von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Baugrundgutachtens
maoglich. Der oben ermittelte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen
kontaminierungsfreien Zustand des Grundstlcks. Evtl. vorhandene Belastungen
des Grund und Bodens missten demnach gesondert wertmindernd in Ansatz
gebracht werden. Es liegen zwar keine offensichtlichen Hinweise auf
Belastungen vor, diese sind jedoch auch nicht auszuschlief3en.

» Das vorstehende Verkehrswertgutachten genief3t Urheberschutz und wurde aus-
schliel3lich fir den angegebenen Verwendungszweck erstellt. Eine Verwendung
durch Dritte ist nur im Rahmen des angefliihrten Zwangsversteigerungs-
verfahrens zulassig. Eine andere Verwendung des Gutachtens bedarf grund-
satzlich der schriftichen Genehmigung der Verfasserin.

= Die im Gutachten und in den dazugehorigen separaten Anlagen enthaltenen
Karten und Daten der Fa. on-geo GmbH sind urheberrechtlich geschitzt. Sie
dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung
zugefuhrt werden.

» Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens kann das Gutachten vom
Amtsgericht im Internet oder sonstig verdffentlicht und an Dritte weitergegeben
werden. Dies gilt auch fir die betreibende Glaubigerin und deren Bevoll-
machtigte.
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Daten und Werte:

on-geo GmbH:
Daten-Service-Portal: Ubersichtskarte, Stadtplan, Lageplan u.a., Firma on-geo GmbH,
Brienner Straf’e 12, 80333 Miinchen

Stadt Sontra:
Stadtverwaltung, Marktplatz 6, 36205 Sontra, Tel.: 05653-97 77 O

Kreisverwaltung Werra-Meiliner-Kreis:
Honer Stral3e 49, 37269 Eschwege. Baulasten, u.a.: Tel.: 05651-302-0

Rechtsgrundlagen:

BauGB:
Baugesetzbuch in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke in der
jeweils zum Wertermittlungsstichtag guiltigen Fassung

ImmoWertV 21:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken in
der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung

ZVG:
Zwangsversteigerungsgesetz in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung

Fachspezifische Software:
Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand Januar 2022) erstellt.
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8. Verzeichnis der Anlagen:

= Anlage 1:
= Anlage 2:
= Anlage 3:
= Anlage 4:
= Anlage 5:

Regionalubersicht ca. 1:200 000
Stadtplanausschnitt 1:10.000

Auszug aus der Liegenschaftskarte 1:1.000
Planunterlagen

Objektfotos
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Anlage 1: Ubersichtskarte MairDumont

36205 Sontra, Freiherr-vom-Stein-Stral3e 6

0 (172708

MaBstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

0 20.000 m
Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Fldchennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2018

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01727082 vom 20.10.2022 auf www.geoport.de: ein Service der

on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form.
Copyright © by on-geo® & geoport® 2022

GA Nr. 696/20/2022 3-ZKB-Wohnungseigentum im EG Seite 32 von 42
Freiherr-vom-Stein-Strafle 6, 36205 Sontra



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

Anlage 2: Regionalkarte MairDumont

36205 Sontra, Freiherr-vom-Stein-Stral3e 6
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20.10.2022 | 01727082 | © Falk Verlag, D-73760 Ostfildern
MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 @ ‘
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m

Regionalkarte einfarbig mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthélt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt werden.
Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren
Veroffentlichung durch Amtsgerichte. Datenquelle MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2018

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01727082 vom 20.10.2022 auf www.geoport.de: ein Service der
E on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form.

Copyright © by on-geo® & geoport® 2022
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte 1:1.000 (Wiedergabe nicht maRstablich)

HESSEN

Auszug aus dem

FESSSSSS= Amt fir Bodenmanagement Hombe:
Ham-scru.s:aags o Liegenschaftskataster
84576 Homberg (Efze) Liegenschaftskarte 1 : 1000
Hessen
Erstelit am 07.07.2022
Krolge Ve Meitingr Antrag: 201287060-1

GW:?&M Regienungsbezinc Kassel AZ: 2100003300

Quelle: Amtsgericht Eschwege
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Anlage 4: Planunterlagen
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Schnitt
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Ansicht Gartenseite und Eingangsseite

Quelle: Teilungserklarung und Bauamt der Stadt Sontra, Bauakte. Stand der Planunterlagen 1961.
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Anlage 5: Objektfotos
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Abb. 4:

Abb. 6:
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Abb. 7: Ansicht Stral3enseite

Abb. 8: Ansicht StraRenseite und Ostseite

Abb. 9: Ansicht StraRenseite und Ostseite

GA Nr. 696/20/2022 3-ZKB-Wohnungseigentum im EG Seite 41 von 42
Freiherr-vom-Stein-Strafle 6, 36205 Sontra



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

Abb. 10: Ansicht Ostseite

Abb. 11: Ansicht Ostseite
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