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

AZ' 3 K 1 9/2023 Zertifizierte Sachverstandige fur die

Markt- und Beleihungswertermittiung
von Wohn- und Gewerbeimmobilien

AUSSENBESICHTIGUNG ZIS Sprengnetter Zert (WG)

Zertifiziert nach
DIN EN ISO/IEC 17024
Zertifikats-Nr. 0704-009

Am Berg 10
34621 Frielendorf

VERKEHRSWERTERMITTLUNG (nach § 194 BauGB)
zum Zweck der Zwangsversteigerung Fon: 06691 | 96 68 888
mobil: 0173 | 10 25 699
info@immowert-epp.de
www.immowert-epp.de

Uber ein
Baugrundstiick mit Doppelgarage,
GartenstralRe 29, 37290 Meiliner-Abterode
Wertermittlungsstichtag: 20.06.2023
Qualitatsstichtag: 20.06.2023
Verkehrswert des Grundstiicks: 23.900 €
GA Nr. 718/21/2023 Frielendorf, 30. Juni 2023

Das Gutachten besteht aus 27 Seiten und 4 Anlagen mit 7 Seiten (insgesamt 34 Seiten). Es wurde in 4
Ausfertigungen fir das Amtsgericht Eschwege erstellt. Eine Ausfertigung geht zu meinen Akten. Dieses
Gutachten ist nur fiir das Amtsgericht und den angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) bestimmt.
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1.Vorbemerkungen
A) Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Eschwege, Friedrich-Wilhelm-StralRe 39,
37269 Eschwege,
Beschluss vom 22.05.2023, AZ 3 K 19/2023
Beschluss: .In dem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke
der Zwangsvollstreckung betreffend das im Grundbuch
von Abterode Blatt 2018 auf den Namen von
eingetragene Grundstlck
Lfd. Nr. 1, Gemarkung Abterode, Flur 8, Flurstlick
131/13, Gebaude- und Freiflache, Gartenstralte 29, 863
m2
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: 22.05.2023 (Beschluss); Posteingang 25.05.2023
Wertermittlungsstichtag: 20.06.2023 (Tag des Ortstermins)
Qualitatsstichtag: 20.06.2023 (Tag des Ortstermins)
Eigentimer: eine Eigentimerin; weitere Angaben beim Amtsgericht
Eschwege erhaltlich
Terminvereinbarung: Terminanschreiben vom 26.05.2023 die Verfahrens-
beteiligten
Tag des Ortstermins: Dienstag, 20.06.2023, 12:00 Uhr bis 12:30 Uhr
Teilnehmer am Ortstermin:  die Sachverstandige Kirsten Pitz-Epp
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Zweck des Gutachtens: Verkehrswertermittlung 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 bezieht, im
gewobhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.*

B) Bewertungsobjekt

Art des Bewertungs-
objektes: Baugrundstiick mit Doppelgarage

Grundbuchangaben: Amtsgericht: Eschwege

Grundbuch: Abterode, Blatt 2018
Grundstlick: Ifd. Nr. 1

Grole: 863 m?
Katasterangaben: Gemarkung: Abterode
Flur: 8

Flurstick: 131/13

Lage: Gartenstral3e 29, 37290 Meilner-Abterode

C) auf Grundlage folgender Unterlagen wird das Gutachten erstelit:

Karten: Regionalkarte, 1: 200.000; Stadtplan 1:10.000, Lageplan MaR3stab 1:500

Bauakte, Baugenehmigung, planungsrechtliche Situation: schriftiche Auskunft,
Bauamt Gemeinde Meil3ner vom 07.06.2023.

Bauakte: schriftliche Auskunft, Bauverwaltung Werra-Meil3ner-Kreis, 29.06.2023

ErschlieBungs- und Abgabensituation: telefonische Auskunft Gemeinde Meil3ner,
30.06.2023

Baulasten: schriftliche Auskunft, Bauverwaltung Werra-Mei3ner-Kreis, 05.06.2023
Gewerbeanmeldung: keine Abfrage, da unbebautes Grundstlick
Bodenrichtwertauskunft: www.geoportal.hessen.de, Stichtag 01.01.2022

Weitere Informationen zum Standort: lizenzierte Karten, Miet- und Kaufpreise, u.a:
Daten-Service-Portal der Firma on-geo GmbH, 28.06.2023

Weitere erforderliche Bewertungsdaten: im Quellenverzeichnis aufgefihrte Fach-
literatur und Bewertungssoftware ProSa, Sprengnetter Real Estate Services GmbH

D) Vom Amtsgericht zur Verfiigung gestellte Unterlagen und Informationen:

Lageplan 1: 1.000 vom 04.03.2023
Grundbuchauszug vom 12.04.2023
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E) Sachverhalte
Der nachfolgenden Wertermittlung liegen folgende Gegebenheiten zugrunde:

Mieter/Pachter:

Es konnte nicht abschlieldend geklart werden, ob ein Mietverhaltnis vorliegt, da
kein Eigentimerkontakt zustande kam. Das Grundstick wird -soweit meine
Recherchen vor Ort ergeben haben- von einem Nachbar genutzt und gepflegt.
Fir die Wertermittlung gehe ich von der Annahme aus, dal} dies ohne Mietverein-
barung erfolgt, da mir keine anderen gesicherten Angaben vorliegen.

Gewerbebetrieb:
es wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

Maschinen und Betriebseinrichtungen:
sind nicht vorhanden.

Hausschwamm:
nach bauteilzerstérungsfreier Inaugenscheinnahme besteht kein Verdacht.

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

Energieausweis:
ist nicht erforderlich (da nur mit Garage bebaut).

Bewegliche Gegenstande / mdgliches Zubehdér nach § 97, 98 BGB:
bei der Besichtigung wurden von der Sachverstandigen kein Zubehor / keine
beweglichen Gegenstande vorgefunden.

Grundbuch Abt. 1l, Lasten und Beschrankungen:

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 berlcksichtigt.
Es wird der unbelastete Verkehrswert ermittelt. Die Wertbeeinflussung durch die
eingetragenen Lasten und Beschrankungen ist ggf. zusatzlich zu bericksichtigen.
Hier nicht der Fall.

Besichtigung:
beim Ortstermin konnte die Garage nur von aufden besichtigt werden. Das

Grundstlick konnte ganzlich eingesehen und besichtigt werden.
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2. Wertermittlungsergebnisse

Fur das Garagengrundstiick
Flur 8

Flursticksnummer 131/13

in MeiBner, GartenstraRe 29

Wertermittlungsstichtag: 20.06.2023

Bodenwert
Bewertungs- Entwicklung | beitragsrecht| BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
teilbereich sstufe licher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 31,40 863,00 27.100,00
Land
Summe: 31,40 863,00 27.100,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebdaudebe | BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich | zeichnung/| [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
Nutzung
Gesamtflache | Garage rd. 49,00 ca. 1990 50 18
Wesentliche Daten
Bewertungs- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
teilbereich [% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 840,00 100,80 € 1,50 1,00
(12,00 %)
Relative Werte

relativer Bodenwert:

31,00 €/m* WF/NF

relative besondere objektspezifische
Grundstlcksmerkmale:

- €/m? WF/NF

relativer Verkehrswert:

28,00 €/m? Grundstiicksflache

Verkehrswert/Rohertrag: 28,45

Verkehrswert/Reinertrag: 32,33

Ergebnisse

Ertragswert: 21.300,00 € (85 % vom Sachwert)
Sachwert: 25.000,00 €

Vergleichswert: -

Verkehrswert (Marktwert): 23.900,00 €
Wertermittlungsstichtag 20.06.2023
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Am Berg 10

3. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Beschreibung des Grund und Bodens

Lage
Bundesland:
Kreis:

Gemeinde / Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung:

groRRere Stadte:

Autobahnzufahrten:

Bundesstralle:

Bahnhof:

Innerértliche Lage:

Wohnlage:
Umgebung:
Beeintrachtigungen:
Topographie:

Gestalt und Form
StralRenfront:
Mittlere Tiefe:
GrundstlicksgroR3e:
Grundstlcksform:

ErschlieBung

StraRenart und Ausbau:

Anschlisse:

Grenzverhaltnisse:

Baugrund, Grundwasser:

(s. Anlage 1 + 2)
Hessen.
Werra-Meil3ner-Kreis.

Gemeinde Meilner; rd. 2.940 Einwohner; 44,81 km?
Flache. Ortsteil Abterode.

Eschwege rd. 9 km, Kassel rd. 45 km.

A 7 Hannover-Wirzburg rd. 35 km, A 4 Bad-Hersfeld-
Dresden rd. 35 km.

B 27 Goéttingen-Bebra rd. 5 km, B 7 Kassel-Eisenach rd.
8,5 km.

ICE-Bahnhof Goéttingen rd. 50 km, Kassel-Wilhelmshéhe
ca. 55 km, Regionalbahnhof Eschwege rd. 7 km.

zentrale Innerortslage.

Bushaltestelle und Geschafte des taglichen Bedarfs
fuBlaufig erreichbar. Weitere Infrastruktur in Eschwege
rd. 4,5 km entfernt. PKW von Vorteil.

mittlere Wohnlage, als Geschaftslage nicht geeignet.
Wohnnutzung in offener zweigeschossiger Bauweise.
keine erkennbar.

eben.

(s. Anlage 3, Lageplan)
rd. 36 m.

rd. 24 m.

863 m2.

rechteckig.

innerdrtliche Wohnstralde, Uberwiegend Anliegerver-
kehr. Voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert. Gehwege
vorhanden. Parken im offentlichen Straflenraum
maglich.

Uber eine offentliche StralRe erschlossen. Wasser-,
Strom-, und Telefonleitungen in der Stral’e vorhanden.
Abwasserbeseitigung Uber den Anschluss an das
offentliche Kanalnetz.

bebaute Grundstiicke angrenzend.

soweit augenscheinlich erkennbar gewachsener, nor-
mal tragfahiger Baugrund; keine Grundwasserschaden.
Die lagelbliche Baugrund- und Grundwassersituation ist
im Bodenrichtwert bericksichtigt.
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Rechtliche Gegebenheiten
Privatrechtliche Situation:

Grundbuch:

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen Abt. II:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug des
Grundbuch__s von Abterode, Blatt 2018 vom 12.04.2023
mit letzter Anderung vom 12.04.2023 vor.

Ifd. Nr. 1:
12.04.2023.

Der Zwangsversteigerungsvermerk wirkt sich nicht wert-
beeinflussend aus.

Zwangsversteigerungsvermerk  vom

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

Uber sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.
beglnstigende) Rechte und besondere Wohnungs- und
Mietbindungen liegen keine Angaben vor.
Anhaltspunkte flr ein Bestehen haben sich beim Orts-
termin und bei den Recherchen zur Gutachtenerstattung
nicht ergeben.

Offentlich-rechtliche Situation:

Altlasten:

Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht
Darstellung im Flachen-
nutzungsplan FNP:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

aus der durchgefliihrten Objektbesichtigung ergaben sich
diesbezlglich keine Hinweise. Ein Altlastenverdacht gilt
als unwahrscheinlich.

Eine Untersuchung und Bewertung des Bewertungsgrund-
stiicks hinsichtlich Altlasten gehdrt nicht zum Gutachten-
auftrag und wird auftragsgemal3 nicht vorgenommen.

ein belastender Eintrag im Baulastenverzeichnis von
Abterode, Nr. 0801 vom 21.06.1999: Abstandsflachen-
baulast.

Auf einer Lange von 9,75 m und einer Tiefe von 2 m wird
eine Flache an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze
dem Nachbargrundsttick ,Flur 8, Flurstiick 203 bei der
Bemessung der Abstande und Abstandsflachen zu-
gerechnet. Von dieser Teilflache sind bei der Errichtung
baulicher Anlagen die jeweiligen bauordnungsrechtlich
notwendigen Abstdnde und Abstandsflachen einzu-
halten.”

Denkmalschutz besteht nicht.

Flachennutzungsplan  Gemeinde  Meildner,  vom

15.08.1997: M = gemischte Bauflache.

das Grundstuck liegt im Bereich eines rechtsgultigen
Bebauungsplans, dem B-Plan Nr. 3/4 ,Im Klingengraben
I, rechtskraftig seit 15.09.1976.
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Dieser trifft folgende Festsetzungen:
Art der baulichen Nutzung: WA = allg. Wohngebiet

Bauweise: offen

GRZ: 0,4

GFZ: 0,7

Anzahl Geschosse: 2-geschossig.
Bauordnungsrecht
Genehmigung: Beim Bauamt der Gemeinde Meildner liegt keine

Bauakte vor und bei der Kreisverwaltung ist eine
Bauakte nicht auffindbar, wie auf Anfrage mitgeteilt
wurde.

Das Vorhandensein einer Baugenehmigung fiir den
Garagenbau konnte daher nicht abschlieRend
tberprift werden.

Fir die Wertermittlung wird die materielle Legalitat oder
Legalisierbarkeit der baulichen Anlage und der Nutzung
jedoch angenommen.

Sollte diese Annahme nicht zutreffen, ist das Gutachten
entsprechend zu andern.

Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand: baureifes Land nach § 3, Abs. 4 ImmoWertV 21.

Beitragsrechtlicher Zu-

stand nach BauGB, KAG: das Grundstick ist durch eine offentliche Stral3e er-
schlossen. Erschliefungskosten fir die Ersterschlie-
Bung stehen nicht mehr aus. Abwasseranschlu3beitrag
2004 und Klaranlagenbeitrag 1985 wurden It. Gemeinde-
auskunft gezahilt.
Kanal- und StraRenbauarbeiten sind in absehbarer Zeit
nicht geplant.
Im Falle einer Bebauung des Grundstlicks kébnnen noch
Anschlu3kosten/Baukostenzuschisse fir Kanal etc. und
HausanschluRkosten fir Kanal, Wasser, Strom, etc.
anfallen.

Die Wertermittlung basiert hinsichtlich des beitrags- und ab-
gabenrechtlichen Zustands auf Informationen der Gemeinde-
verwaltung. Diese Angaben wurden von der Sachverstandigen
nicht zusétzlich Gberpriift. Eine Haftung fir die Richtigkeit
dieser Angaben wird deshalb nicht iibernommen. Vor einer auf
diesem Gutachten basierenden vermégensméalligen Dis-
position wird empfohlen, sich den abgabenrechtlichen Zustand
von der jeweils zusténdigen Stelle schriftlich bestétigen zu
lassen.

Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation

Derzeitige Nutzung: Grundsttick mit Doppelgarage.
Wirtschaftliche Folge-
nutzung: Baugrundstlick mit Doppelgarage.
Stellplatzsituation/
Garagen: Doppelgarage und Stellplatzmoéglichkeit auf dem Grund-
stuck.
Vermietungssituation: nicht bekannt.
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3.2 Beschreibung des Gebaudes und der AuBenanlagen

= Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung, sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

= Die Gebaude und Aulienanlagen werden nur insoweit beschrieben, als es fur die Herleitung
der Daten zur Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen 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 vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins, bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausflhrungen im Baujahr.

= Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt.

= Baumangel und Schaden wurden insoweit aufgenommen und bewertet, wie sie zerstérungs-
frei, d.h. offensichtlich und ohne Funktionsprifungen erkennbar waren. In diesem Gutachten
sind die Auswirkungen der ggf. vorhandene Bauschaden und Baumangel auf den
Verkehrswert nur pauschal und Uberschlagig geschatzt berlcksichtigt. Es wird empfohlen,
ggf. eine diesbezigliche vertiefende bautechnische Untersuchung anstellen zu lassen.

= Bei dem Gebaude handelt es sich um baulichen Altbestand. Evtl. Schaden an nicht sicht-
baren Teilen und der (Holz-)Konstruktion kénnen hier wegen bauteilzerstérungsfreier
Betrachtungsweise nicht bertcksichtigt sein. In der Wertermittlung wird von einem Ublichen
standsicheren Zustand ausgegangen.

= Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

= Erfullung von Brandschutzerfordernissen wurde nicht Uberprift; dies ist nicht Gegenstand
des Gutachtens.

Angaben zum Gebaude:

Besichtigung: die Garage konnte nur von auf3en besichtigt werden. Die
Beschreibung erfolgt daher anhand der Auflienbe-
sichtigung und plausibler Annahmen bezlglich Ublicher
Ausfertigungen flir das Baujahr.

Art des Gebaudes: Garagengebaude: freistehende nicht unterkellerte ein-
geschossige Doppelgarage in Fertigteilbauweise. Seitlich
angebaute Uberdachung -carportartig.

Baujahr: ca. 1990 (nach sachverstandiger Schatzung).
Modernisierungen: keine.
Aulienansicht: verputzt.

Konstruktion:
Konstruktionsart: Massivbauweise, Beton. Fertigteil.
2 Stahlschwingtore, manuell betrieben

Dach:
Dachkonstruktion: Flachdach. Annahme: aus Beton, ggf. mit Abdichtung
durch Schweil3bahn.

Nutzung, Raumaufteilung:
Erdgeschoss: Garage und Abstellflache.

Nutzflache Nfl.: Erdgeschoss: rd. 47 m? Nfl.

(Die Berechnung der Nutzflache wurde von mir wohnwert-
abhangig nach Planunterlagen ohne Uberprifendes Aufmafd
durchgefihrt. Mangels anderer Angaben wurden die Gebaude-
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aulRenmalle aus der Katasterkarte abgegriffen und Nutzflache
mittels Wohn- und Nutzflachenfaktor ermittelt, daher sind
MafRungenauigkeiten maglich.)

Bruttogrundflache BGF: rd. 49 m2

(Die Berechnung der Bruttoflache wurde von mir nach Plan-
unterlagen ohne Uberprufendes Aufmall durchgefuhrt. Mangels
anderer Angaben wurden die Gebaudeauflenmalle aus der
Katasterkarte abgegriffen, daher sind Malungenauigkeiten

maglich.)
Ausstattung und Zustand:
Ausstattung, Zustand: einfache Ausstattung, vernachlassigter Zustand.
Gebaudestandard: Stufe 3,0 im NHK-2010-Modell (von 1 — 5 méglichen Stufen;

Stufe 1 = einfachst, Stufe 5 = Luxus).

Technische Gebaudeausstattung:

Wasserinstallation: Annahme: keine Trinkwasserinstallation vorhanden.
Abwasserinstallation: Annahme: keine Abwasserinstallation vorhanden.
Elektroinstallation: Annahme: keine Stromversorgung vorhanden.

Zustand des Gebdaudes:

Bauschaden: Fassade mit diversen Schadstellen -Veralgung, Ver-
grauung.
Die Aufzahlung ist ggf. nicht abschliefiend. Schaden so weit
augenscheinlich und offensichtlich ohne Bauteil6ffnung beim

Ortstermin erkennbar. Schadensnennung und Einschatzung
erfolgt nur im Rahmen der Verkehrswertermittlung.

Allgemeinbeurteilung: gepflegtes Grundstlick mit alterer Garage.

Anbauten: )

Carport: Uberdachung zwischen Garage und nordwestlicher
Grundstlicksgrenze, ca. 3 m x 6 m; Flachdach, Blech-
eindeckung.

AuBenanlagen:

Ver- und Entsorgung: Annahme: keine 6ffentlichen Versorgungseinrichtungen
(Wasser, Strom) vorhanden.
Annahme: kein Abwasseranschluf? an 6ffentliches Kanal-
netz vorhanden.

Freigelande: bauliche Aufienanlagen: Flache um Garage ca. 15 x 24
m mit Betonsteinpflaster.

Nicht bauliche AuRenanlagen: Freiflache mit Rasen und
drei Einzelbdumen. Gepflegter Zustand.

Grundstuckseinfriedung: nicht vorhanden.
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4. Wertermittlung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen maoglichst marktkonformen Wert des
Grundstlickes, d.h. den im nachsten (auch fiktiv zu unterstellenden) Kauffall am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis madglichst zutreffend zu ermitteln. Somit
ist der Verkehrswert als der Preis zu bestimmen, den ,Jedermann®, d.h. der wirt-
schaftlich handelnde Marktteilnehmer, im Durchschnitt fiir dieses Grundstiick zu zahlen
bereit ware.

4.1 Analyse des Bewertungsgrundstiicks

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einer Doppelgarage in einem Wohngebiet eines
landlich gepragten Ortsteils einer Gemeinde im Kreisgebiet bebaut und als
Baugrundstlick nutzbar.

Die Nachfragesituation auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt nach Objekten dieser Art
-Baugrundstiick in landlich-dorflich gepragter Innerortslage - wird als prinzipiell vor-
handen, jedoch nicht Gberdurchschnittlich eingeschatzt, zumal in einem benachbarten
Neubaugebiet auch noch ein- bis zwei Grundstlicke angeboten werden.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert
des Grundstiicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und
sonstigen Anlagen ermittelt.

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

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1
ImmoWertV 21) ergibt sich als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertrags-
wert der baulichen Anlagen.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das
Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male sachgemal zu berucksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

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

= Baumangel und Bauschaden,

= grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

= Nutzung des Grundstticks fiir Werbezwecke und

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

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

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

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

Der verdffentlichte Bodenrichtwert - ein zonaler Bodenrichtwert des Gutachteraus-
schusses Werra-Meillner-Kreises aus dem Geoportal-Hessen- wurde beziglich seiner
absoluten Hoéhe auf Plausibilitat Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.

Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstick in den wert-
beeinflussenden Grundstliicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitrags-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mall der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstliickszuschnitt — werden durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 22,00 €/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

Grundsttcksflache (f) = ca. 800 m? (Schétzung anhand Lageplan)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 20.06.2023

Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Anbauart = freistehend

Grundstticksflache (f) = 863 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wert-
ermittlungsstichtag 20.06.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale
des Bewertungsgrundsticks angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 32,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick

Bewertungsgrundstiick

Anpassungsfaktor

Erlauterung

Stichtag

01.01.2022

20.06.2023

x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

rd. 27.100,00 €

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 = 32,00 €/m?

Flache (m?) ca. 800 863 X 0,98 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 31,36 €/m?
Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 31,36 €/m?

Flache X 863 m?
beitragsfreier Bodenwert = 27.063,68 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.06.2023
insgesamt 27.100,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1: Grundsatzlich gilt: Je grofRer eine Grundstlicksflache ist, umso hdher ist der absolute Boden-
wert. Damit sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstlick, was einen niedrigeren
relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen
Zusammenhang zur Grundstucksflache.
Die Umrechnung von der Grundstuicksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstucksflache
des Bewertungsgrundsticks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten
nicht GFZ-bereinigten Umrechnungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 863,00 0,83
Vergleichsobjekt 800,00 0,85

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) =

0,98
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4.4 Sachwertermittlung (gem. §§ 35-39 ImmoWertV)

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren istin den §§ 35 — 39 ImmoWertV
21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche
Aulienanlagen) 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 durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Bertcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B.
Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aufienanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen 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 vorlaufigen Sach-
wert des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung 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 flr diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts
an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum markt-
angepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten
Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwert-faktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude +
Aulenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab 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 Sachwertfaktoren 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
Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale) angewendet werden.
Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw.
Abschldge 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. flr
Einfamilienhausgrundstiicke anders als flr Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrofie.
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Sachwertberechnung:

Gebaudebezeichnung

Garage

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF)

49,00 m?

Baupreisindex (BPI) 20.06.2023 (2010 = 100)

176,4

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)

e NHK am Wertermittlungsstichtag

245,00 €/m? BGF
432,18 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 21.176,82 €
e Zu-/Abschlage
¢ besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Regionalfaktor 1,000
Gebaudeherstellungskosten 21.176,82 €
Alterswertminderung
e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 50 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre
e prozentual 64,00 %
e Faktor 0,36
Zeitwert
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 7.623,66 €
¢ besondere Bauteile 300,00 €
e besondere Einrichtungen
vorlaufiger Gebaudesachwert 7.923,66 €
vorlaufige Gebdudesachwerte insgesamt 7.923,66 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen 1.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen = 8.923,66 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 27.100,00 €
vorlaufiger Sachwert = 36.023,66 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,00
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 36.023,66 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 11.055,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 24.968,66 €
rd. 25.000,00 €
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Erlauterungen zu den Wertansatzen im Sachwertverfahren

Bruttogeschossflache BGF:

Die Berechnung der Bruttogrundflache BGF wurde von mir ohne Uberprifendes
Aufmal anhand der vorliegenden Planunterlagen nach DIN 277/2005 durchgefihrt.
Zur Vermeidung der Vortauschung einer Scheingenauigkeit werden die Flachen-
ansatze gerundet angesetzt.

Berechnung der Bruttogrundflaiche BGF nach DIN 277 (2005)

Garage m m m?
Garage ca. 5,80 x 8,50 = 49,30 m?
rd. 49 m?

Ermittlung der Normalherstellungskosten NHK 2010

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Garage

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 245,00 €/m? BGF
rd. 245,00 €/m? BGF

Besonders zu veranschlagende Bauteile

Die bei der Ermittlung der Bruttogrundflache nicht erfassten wesentlichen werthaltigen
Bauteile (z.B. Dachgauben, Balkone, Vordacher) werden nun einzeln erfasst und
bertcksichtigt. Grundlage dieser Zuschlagschatzungen sind die in (1) Kapitel 3.01.4
angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten fur besondere
Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalen besonderen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbezuglicher
Abzlge.

besondere Bauteile | Herstellungskosten | Zeitwert (inkl. BNK) |
Uberdachung / Carport | | 300,00 € |
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Summe | | 300,00 €

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulienanlagen, bestehend aus baulichen Auf3en-
anlagen und sonstigen Anlagen, insbesondere Gartenanlagen, wurden im Ortstermin
getrennt erfasst und einzeln pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die
in (1), Band 3, Abschnitt 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche
Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften Auflenanlagen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

AulRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
pauschale Schatzung 1.000,00 €
Summe 1.000,00 €

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamt-
nutzungsdauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist
das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zu-
grunde zu legen. Hier eine lineare Alterswertminderung.

Marktanpassungsfaktor

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

Verkehrswert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu

erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert ist in aller

Regel nicht mit hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechen-

ergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h.

an die fur vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das

erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor wird auf der Grundlage

= der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses im Immobilienmarktbericht unter
Hinzuziehung

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

= eigener Ableitungen der Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer GND

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemalfier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet
Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der
baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Im zugrundeliegenden ,Sachwertmodell Hessen* betragt die Gesamtnutzungsdauer flr
Ein- und Zweifamilienhauser 70 Jahre.
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Restnutzungsdauer RND

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamt-
nutzungsdauer" abzuglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag"
zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnahmen
durchgefihrt 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 Bericksichtigung von

durchgeflhrten oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmal3-
nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

Das 1990 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und

o dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2023 — 1990 = 33 Jahre) ergibt
sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (50 Jahre — 33 Jahre =)
17 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” ergibt sich flr das
Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 18 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (50 Jahre) und der (modifizierten) Restnut-

zungsdauer (18 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (50 Jahre — 18 Jahre

=) 32 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag

ein fiktives Baujahr (2023 — 32 Jahren =) 1991.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude

,Garage“ in der Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 18 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1991

zugrunde gelegt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht
ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen
des Sachwertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts
korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren.

Die Wertminderung durch aufzuwendende Kosten fir Malinahmen, welche unmittelbar
oder im Zuge einer Bebauung anfallen, wird pauschal wie folgt geschatzt:

Abstandsflachenbaulast -55 €

GrundstlcksanschluRkosten (6ffentlicher Bereich, von -6.000 €

Hauptleitungen bis an Grundstlicksgrenze), pauschal

geschatzt

Hausanschluf3kosten (auf dem Grundstlick, von Grenze

bis ins Haus), pauschal geschatzt -5.000 €

boG gesamt -11.055 €
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Baulast:

Aus der Baulast ergeben sich fur das Grundstiick keine unmittelbaren Einschran-
kungen der Bebaubarkeit, da das Baufenster fir eine angemessene Bebauung grof3
genug ist.

Daher betragt die Wertminderung rd. 10% des Verkehrswertes des von der Abstands-
flachenbaulast Uberdeckten Grundsticksflache fur die ,Baulastenverzeichnis-
beschmutzung®.

Flache BRW Summe
17,25 m? x 32€ 552 €
X 10%
= 55 €
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4.5 Ertragswertermittlung (gem. §§ 27-34 ImmoWertV)

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. Malgeblich flr 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 einschlieRlich Erhaltung des
Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick 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 fir ein bebautes Grundstick sowohl die
Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstlick vorhandenen
baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) dar-stellt.
Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich
begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auf3enanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (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 Grundstlicks" abzliglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrenten-
barwertberechnung) 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 sachgemaf zu berticksichtigen.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir 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 berucksichtigt sind.
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Ertragswertberechnung:
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsdchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Garage Garage 1,00 - 0,00 0,00
Summe - 1,00 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Garage Garage 1,00 70,00 70,00 840,00
Summe - 1,00 70,00 840,00
Die tatsdchliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete
jahrlich um -840,00 € ab, da keine Ertrage erzielt werden. Die Ertragswertermittlung wird auf
der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1
ImmoWertV 21).
Der Einfluss der Mietabweichungen wird nicht berlicksichtigt, da bei einem Eigennutzungsobjekt
Ublicherweise keine Ertragserzielungsabsicht besteht, sondern die Eigennutzung im Vorder-
grund steht
Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 840,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(12,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 100,80 €
jahrlicher Reinertrag = 739,20 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,50 % von 27.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 406,50 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 332,70 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 1,50 % Liegenschaftszinssatz
und n = 18 Jahren Restnutzungsdauer 15,673
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.214,41 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 27.100,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 32.314,41 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 32.314,41 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 11.055,00 €
Ertragswert = 21.259,41 €
rd. 21.300,00 €
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Erlauterungen zu den Wertansatzen

Nutzflachen

Die Nutzflachen wurden von mir anhand von Planunterlagen -ohne Uberprifendes
Aufmal3- ermittelt. Zur Vermeidung der Vortauschung einer Scheingenauigkeit werden
die Flachenansatze gerundet angesetzt.

Rohertrag

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Netto-
kaltmiete durchgefthrt (vgl. § 31 Abs. 2 ImmoWertV). Diese entspricht der jahrlichen
Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten. Nebenflachen (Scheune, ehem. Stall EG) sind im Mietansatz
fur die Wohnflache enthalten.

Direkte Vergleichsmieten aus der Lage des Bewertungsobjektes konnten von der
Sachverstandigen nicht ermittelt werden.

Die marktibliche und ortsiibliche Nettokaltmiete fir Wohnen wird daher aus

=  dem Mietwertkalkulator aus dem aktuellen ortlichen Immobilienmarktbericht,
= Marktbeobachtungen der Sachverstandigen und

= der on-geo-Vergleichsmiete

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis
von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer
Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/ m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als
Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnitt-
lichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegen-
schaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage

= der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses im 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 Ein- und Zweifamilien-

hauser Liegenschaftszinssatze aus einer regionalen Auswertung verdffentlicht. Sie

werden fur die Wertermittlung herangezogen und durch die in (1), Bd. 3, Kap. 3.04/1/5f

veroffentlichten Werten aus der Tabelle ,Bundesdurchschnittliche Liegenschaftszins-

satze® und Erfahrungswerten der Sachverstandigen plausibilisiert.

Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale
siehe Sachwertverfahren; analoge Annahmen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht
ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.
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5. Verkehrswert (§ 6 ImmoWertV)
5.1 Ableitung des Verkehrswertes

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens
enthalt die Begrindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des
Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass
sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fur
vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und
deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preis-
vergleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleichermalien in die Nahe des
Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei

entscheidend von zwei Faktoren ab:

= von der Art des zu bewertenden Objekts (lbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

= von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Markt-
konformitat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Aussagefiahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl
der Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekte
erworben.

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

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertrags-
wertverfahrens (eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und dem-
zufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme
Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen
Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stlitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 25.000 €,
der Ertragswert mit rd. 21.300 € ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sach-
wertverfahren in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, drtlicher Sachwertfaktor) und
fur das Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Mietangaben,
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 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergeb-
nissen betragt: [25.000,00 € x 1,000 + 21.300,00 € x 0,400 ] + 1,400 = rd. 23.900,00 €.

5.2 Verkehrswert
Der Verkehrswert fiir das mit einer Doppelgarage bebaute Grundstlick

Gemarkung Abterode, Flur 8, Flurstiick 131/13,
GartenstralRe 29, 37290 Meil3nere
Gebaude- und Freiflache, 863 m?

-welches nur von aulen besichtigt werden konnte-, wird entsprechend des im Vorab-
schnitt ermittelten gewogenen Mittels aus Sachwert und Ertragswert zum Wert-
ermittlungsstichtag 20.06.2023 mit rund

23.900 €
in Worten: dreiundzwanzigtausendneunhundert Euro

geschatzt.

Das Gebaude und das Grundstiick wurden am 20.06.2023 durch AufRenbesichtigung
von mir besichtigt. Ich versichere das vorstehende Gutachten personlich, parteilos,
wirtschaftlich unabhangig und ohne persdnlichem Interesse am Ergebnis verfasst zu
haben.

Frielendorf, den 30.06.2023

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

= Die Begutachtung des Grundstlicks und des Gebaudes erfolgte ausschlieRlich im
Rahmen der Verkehrswertermittlung fiir die Zwangsversteigerung. Die Sachver-
standige haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

= Im Gutachten ggf. angegebene Aussagen des Eigentimers/Vertreters/Mieters/
Nachbarn etc. wurden nur mindlich erteilt. Eine schriftliche Bestatigung liegt der
Sachverstandigen nicht vor. Eine Haftung der Sachverstandigen flir den Inhalt der
Aussagen wird ausgeschlossen. Die Aussagen des Eigentimers etc. werden in dem
Gutachten teilweise als Annahmen verwendet und als solche kenntlich gemacht.
Sollten diese Annahmen nicht zutreffen, ist das Gutachten ggf. zu andern.

= Die vorliegende Wertermittlung ist kein Gutachten zur Beurteilung der Bausubstanz
der baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden
Verkehrswertgutachtens wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicher-
heit, Schall-, Warme- oder Einhaltung von Brandschutzvorschriften sowie gezielte
Untersuchungen zu Bauschaden und Baumangeln vorgenommen. Ebenfalls
wurden keine Untersuchungen bezlglich Befalls durch tierische oder pflanzliche
Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelasteter Bauteile
durchgeflhrt.

= Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Um-
stande berlcksichtigen, die durch Inaugenscheinnahme erfasst werden kénnen.
Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebaudes
nicht durchgefuhrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschaden und Baumangel
an der statischen Konstruktion sowie an anderen Bauteilen kénnen somit im
vorliegenden Gutachten auch nicht bertcksichtigt 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 Uber das Entnehmen von
Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Baugrundgutachtens maéglich. Der
oben ermittelte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien
Zustand des Grundstlicks. Evil. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens
mussten demnach gesondert wertmindernd in Ansatz gebracht werden. Es liegen
zwar keine offensichtlichen Hinweise auf Belastungen vor, diese sind jedoch auch
nicht auszuschlieRRen.

= Das vorstehende Verkehrswertgutachten genief3t Urheberschutz und wurde aus-
schlieB3lich fir den angegebenen Verwendungszweck erstellt. Eine Verwendung
durch Dritte ist nur im Rahmen des angeflhrten Zwangsversteigerungsverfahrens
zuladssig. Eine andere Verwendung des Gutachtens bedarf grundsatzlich der
schriftlichen Genehmigung der Verfasserin.

= Die im Gutachten und in den dazugehdrigen 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 Bevollmachtigte.
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BGB:
Blrgerliches Gesetzbuch in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung

Z\VG:
Zwangsversteigerungsgesetz in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gtiltigen
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 2023) erstellt
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Anlagen zu
3 K19/2023

8. Verzeichnis der Anlagen:

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

Regionaltbersicht ca. 1:200 000
Stadtplanausschnitt 1:10.000

Auszug aus der Liegenschaftskarte 1:500
Objektfotos
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Anlage 1: Ubersichtskarte MairDumont

37290 MeiBner-Abterode, GartenstraBe 29

Nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Waldkappel (7,0 km)
Nachster Bahnhof (km) BAHNHOF ESCHWEGE WEST (4,2 km)
Nachster ICE-Bahnhof (km) HAUPTBAHNHOF GOTTINGEN (36,6 km)
Nachster Flughafen (km) Kassel Airport (45,1 km)
Landeshauptstadt Wiesbaden (172,9 km)
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Bad Sooden-Allendorf, Stadt (7,0 km)

WitzenhauserCTIausSTTT ~

Burgberg \

\

B27 1

B 451 \\

GroRalmerode

Yo

S— - J ’ N\

: © T
Hessisch 8249
Lichtenau A /“ S

* Ada
Flugplatz \L / Eschwege Wanfrie
Hessisch Ada (
Lichtenau
827
4+
Segelflugplatz
Eschwege
Waldkappel . Stauffenbahl
87 |

5 * e 8 400 0 5 km
27.06.2023 | 02125889 | © OpenStreetMap C - .

Die Region im MaBstab 1:200.000 inkl. ausgewadhlte Infrastrukturinformationen

Die Ubersichtskarte stellt die Region im MaBstab 1:200.000 dar. Zusétzlich werden die Entfernungen zu den néchstgelegenen Zentren, Flughéfen, Bahnhéfen
und Autobahnauffahrten ausgewiesen. Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open
Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf
auch flr gewerbliche Zwecke genutzt werden. Datenquelle: Infrastrukturinformationen: microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand: 2022

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02125889 vom 27.06.2023 auf www.geoport.de: ein Service der
E on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Seite

Copyright © by on-geo® & geoport® 2023
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Anlage 2: Regionalkarte MairDumont

37290 MeiBner-Abterode, GartenstraBe 29

Burcard- —— —
Waldis-Str:

Ortsteil
Abterode

(zu MeiRner)

Mittelberg
& .
27.06. 1 02125889 | © Falk Verlag, D-73760 Ostfildern .
MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 @ R [ ] \
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m -
0 1.000 m

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

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fur 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 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: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02125889 vom 27.06.2023 auf www.geoport.de: ein Service der
E on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Seite

Copyright © by on-geo® & geoport® 2023
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Anlage 3: Lageplan

HESSEN ) Auszug aus dem
Amt fiir Bodenmanagement Homberg (Efze
esdisien oo Liegenschaftskataster
34576 Homberg (Efze) Liegenschaftskarte 1: 500

Erstelit am 26.05.2023

Furstielc 13113 Gemainda: Moiinar Antrag: 202051860-1

Fur; 8 Krois:

Gemarkung: Abterode Regierungsbezirk: Kassal oy

Quelle: gds.hessen.de
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Anlage 4: Objektfotos

Abb. 1: Umgebung, Gartenstrafle von Nordwesten nach Siidosten

Abb. 3: StralRenansicht von Westen
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Abb. 4: Strallenansicht, Westansicht

Abb. 6: Doppelgaragen Ruckseite
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Abb. 9: StralRenansicht von Slidwesten
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Abb. 10: StralRenansicht von Slidwesten

Abb. 11: StraRenansicht von Westen

Abb. 12: StraBnansicht von Stden
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