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Ingenieurbio

SCHWABE

GUTACHTEN

in der Zwangsversteigerungssache 3 K 27/2025
des Amtsgerichis Eschwege
uber den Verkehrswer (Marktwert) . 5. d. § 184 Baugeseizbuch

| Objeklart: Einfamilien-Doppelhaushalfte mit 2 Pkw-Garagen '
|Adresse: Salzerstrafhe 6, 37235 Hess. Lichlenau

Baujahr: 1925

Wohnflachen: 112 m*

Grundsiuck 495 m’, Allgemeines Wohngebiel (WA)

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2026

ermittelt mit rd, 91,000 €

Ausfertigung Nr.: 1 v, 5
[heaes Gutachisn beslehl sus megesaml 23 Seiten. devan sind 17 Seiten Gutachbeniext und 3 Ankagen mit G Sellen enihatiun
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1.1.  Angaben zum Bewertungsobjekt
Arl des Bewertungsobjekts: unterkellerte zweigeschossige Einfamilien-Doppelhaushalfte mit

2 Pkw-Garagen
Objekiadresse: Salzerstralle 6, 37235 Hessisch Lichtenau
Grundbuchangaben: Grundbuch von Hess. Lichlenau Blatt 5225, ifd. Nr. 1 im

Bestandsverzaeichnis, Gemarkung Hessisch Lichtenau, Flur 15,
Flurstck 158/1, Gebaude- und Freiflache, Saizerstralle 8, Grilte
485 m*

1.2. Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftiraggeber: Amisgerichl Eschwege
Auftrag vom: 25.02.2026
Eigentumer: datenschutzrachtliche Angaben werden dem Amisgericht

gesondert milgaiailt

1.3, Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrawerlermittiung zwecks Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 27.03.2026

Tag der Orisbesichtigung: 27.03.2026

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachversténdige

Ablauf der Oristermin: die Verfahrensbeleiligten des Bewertungsobjekles wurden Gber
den Ortstermin schrftlich informiert; die Eigentimerin antwortete
weder auf die Schreiben zur Terminierung der Besichtigung des
Wohnhauses noch war sie vor Ortanwesend, sodass das Objekt
lediglich von aulien in Augenschein genommen werden konnte;
beim Bauarchiv der Stadl Eschwege als auch des Werra-
Meillner-Kreis waren nur Unterlagen (ber die Ermichlung der zwei
Pkw-Garagen im Jahr 1970 vorhanden

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: - Grundbuchauszug und Liegenschafiskarie uber das
Amtsgericht Eschwege
- drtliche Fachinformationen und Bodenrichtwertauskinfte
Uber Geodateninfrastruktur des Gutachterausschuss flr
Obyekt: Eintarniien-Doppefaushisiite mit 2 Pw-Garagon, Satzerstralle §, 37235 Hessisch Lichtenau 3
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Grundstuckswerte und sonstige Wertermittiungen (Amt flr
Bodenmanagemen! Homberg (Efze))
- Fotodokumentation vom Ingenieurbiro angefertigt
Besonderheiten: es konnte keine Innenbesichtigung stattfinden; sonst keine

2. Lagh- und Grunds

21. Lage

grofirdumige Lage

Bundesland: Hessen

Stadt/Gemeinde: Hessisch Lichtenau - Kleinstadt im Werra-Meiliner-Kreis mil
rd. 12.400 Einwohnern;, Kindergarten, Grund- und Gesamischule
sind im Ort vorhanden; insgesamt klginstadlische Infrastruktur

Uberartiiche Anbindung: gute Verkehrslage durch die durch den Ort fihrende
Bundesstralle 7 mit direklen Anschlussstellan Hessisch
Lichtenau Mitte/’ West zur Bundesautobahn 44; ca. 30 km
Entfernung zur Kreisstadl Eschwege und ca. 26 km Entfernung
nach Kassel mit ICE-Bahnho! sowie Anbindungen an weitere
Bundesaulobahnen und Flughalen Kassel-Calden

kleinrdumige Lage
innerdrtliche Lage: im Zentrum von Hess. Lichtenau innerhalb eines Gberwiegend

wohnbaulich genutzten Bereiches mil gemischier Bebauungs-
struktur; die Wohnlage wird insgesamt als mittlere Wohnlage
eingeschatzt

Art der Bebauung und Nutzungen

in der Stralte und im Ortsteil;  die nahere Umgebung ist durch das Blrgerhaus, dllere
Wohngebaude unterschiedlicher Baujahre, teilweise
modemigierte Wohnhiuser sowie erganzende Garagen- und
Nebengebaude gepragt

Besintrachligungen: kaine wasantlichan

Topografie/

geografische Ausrichtung: unginstige Grundstucksausrichtung mit sidseitiger Straflen-
anbindung und Garlenteil

oo7 - Emﬂﬂmﬂl Einfamilien-Doppelhaushafie ma 2 Phw-Garagen, Siizemirale §, 17235 Hessech Lichienau F
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2.2. Gestalt und Form
Geslalt/ Form/ Grolke: fast regelmatige rechieckige Grundsticksform; 485 m*
Profil: wailgehend ebeane bis leicht geneigles Gelandeniveau

2.3. Erschlieflung, Baugrund etc.

Strallenart/-aushau: Sdlzerstralle — zweispung asphaltierte Sammelstralle mit
beidseitigem Gehweg; insgesamt gering frequentiert

Anschliisse an

Versorgungsleilungen und

Abwasserbeseitigung: voll erschlossen; elektr. Strom, Telefon, Trinkwasser sowie
Kanalanschlisse Abwasser aus offentl. Ver- und Entsorgung

Granzverhaltnisse. nachbarliche

Gemeinsamkaiten: ubliche einseitige Grenzbebauung bei Doppelhdusern; sonst
keina bekannt
Baugrund, Grundwasser: tragfahiger Baugrund {soweit augenscheinhch ersichtlich]

2.4. Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte

Belastungen in Abtellung Il des Grundbuches Blatt 5225
nur Zwangsversielgerung

Anmerkung: eventuelle Schuldverhélinisse in Abteilung Il des Grundbuchs
werden hier nicht berlicksichtigl

Bodenordnungsverfahren: nicht bekannl, da enlsprechender Vermerk Gber eventuelle
Bodenordnungsverfahren in Abteilung Il des Grundbuchs zu

stehen hat

nicht eingetragens Rechte und

Lasten: keine bekannt; diesbeziuglich wurden keine weiteren
Machforschungen angestelit

2.5. Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Darstellung im Behauungsplan: das Bawertungsobjekt befindet sich nichl innerhalb eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes

Satzungen: keine bekannt

Oibjeki: Enfamésen-Doppeinsushatie mit 2 Phw-Garmgen, Satzerstralle 6, 37235 Hossiech Lichtanau ]
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Bauordnungsrechi
Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalital der baulichen Anlagen und Nutzungen

vorausgesetzl

2.6. Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand: baureifes Land
Beitrags- und Abgabenzustand; erschllefungsbeitragsfrei

2.7. Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informabionen zur privalrechtlichen und Gffentlich-rechtiichen Situation wurden, sofem nichl
anders angegeben, schriftlich eingeholl.

Die Berechnung der Bruttogrundfldche und der Wohnflachen erfolgte anhand der
Liegenschaftskarte. Die Gebaudeabmessungen wurden vor Ort hinreichend aul Plausibilita
berprift

2.8, Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

derzeitige Nutzung: reine Wohnnutzung in Einfamilien-Doppelhaushalfte

nachhaltige Mieterirdge: die mittelfristig nachhaltige Netio-Kaltmiete wird uber den Grund-
sticksmarkibericht des Werra-Meiiner-Kreises 2022, der eigenen
Mietpreissammiung sowie Uber Internetrecherchen abgeleitet und
betrigt fir den gesamten Wohnraum 5,80 €/m® sowie fir die zwel
Pkw-Garagen 40 € pro Monal

3. Beschreibung der Gebaude und der AuBenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind lediglich die Feststellungen tber die
Aullenbesichtigung zum Oristermin. Die Gebaude und AulBenaniagen werden nur insoweil
beschreben, wie es flir die Herlellung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

Es werden im Gutachten keine Annahmen Uber etwaige vorherrschenden Bauausfihrungen und
Ausstattungen vorgenommen,

Objekt: Enfamilien-Doppalhrushdife mit 7 Paow-Gamgen, Salrersralle §, 37235 Hessisch Lichishau f1
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Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der lechnischen Ausstatiungen
(Heizung, Elekirik, Wasser etc.) konnte nicht gepruft werden; im Guitachlen wird die Funktions-
fahigkeit unierstelit.

Untersuchungen auf pflanzliche und lierische Schadlinge sowle Uber gesundheilsschadigende
Baumaterfalien wurden nicht durchgefiihrt.

Ebenso wird unterstelll, dass das Gebaude baulich legal errichiel wurde

3.1. Einfamilien-Doppelhaushalfte

3.1.1. Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: unferkelierte zweigeschossige Einfamilien-Doppelhaushalfte
Baujahr: ca. 1825
Modermisiarungen: nach aullerem Eindruck sowle den vorliegenden Erkenntnissen

befindet sich das Gebaude im Inneren Gberwiegend im Rohbau-
bzw. nicht fertiggesteliten Ausbauzustand, es wird von einem
erheblichen Modermisierungs- und Fertigstellungsbedarf
ausgegangen; Angaben zu Sanitar-, Heizungs- oder Elektro-
installationen [agen nichl vor bew. konnten nichl Obarprift

werden
Gesaminutzungsdauer: 80 Jahre {laul Modellansadtze der ImmoWerly 2021)
Restnutzungsdauer: die Rastnulzungsdauer wird unter Berlicksichligung des

Baujahres, des baulichen Zustandes sowle des fiktiv erfolgten
Innenaustaus mit lediglich rd. 20 Jahren geschatzt
Erweiterungsmoglichkeiten: diverse An- und Umbaumdglichkeilen gering gegeben
Aulenansicht: Strukturputz mit weillem Anstrich; Sandsteinsockel; insgesamt
méfig gutes Erscheinungsbild durch unverputzte Fenster- und
Turigibungen der neu eingebauten Fensler- und Turelemente

3.1.2. Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Bruttogrundflache: 200 m*
Wohn-/ Nutzflachen: Kellergeschoss: 389 m*
Erdgeschoss: 82m*

Obergéschoss: 41 m®
Dachgeschoss: 189m

== dfe ermiftelten Wohn-/Nuiz- und Brulfogrundiidchen sind
Zirkarmafe; die Fldchen wurden anhand der Liegenschaftskarte
neu berechnel: die Gebdudemalle wurden vor Ort hinreichend
auf Plausibiitat Gberprift; sie dienen nur dieser Werlermittiung

t Enfamilien-Doppefaushatite mit 2 Paw-Garagan, Salzerstralfle 6, 37235 Hassmch Lichtenay

=
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3.1.3. Gebidudekonstruktion

Konstruktionsart; Mauverwerksbauweise

Geschosse: zweigeschossig; Erd-, Dber- (Mansarde) und (vermutlich)
ausgebautes Dachgeschoss; Spitzboden nur Kriechboden

Fundamente: Naturstein- und Beton-Sireffenfundamente

Umfassungswande: 30 cm Mauerwerk ohne Warmedammverbundsystem

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Stahltrager- und Holzbalkendecken

Treppen: nichl bekannt

Fenster: uberwiegend ermeuerte Zweifachverglaste Kunststofifenster mit
Sprossen und lells mit Oberlicht-Rundbogen

Dachkonstruktion: vermutlich Gbliche Holzkonstruktion mit dbaralterter
Tonziegeldeckung

Dachform: Mansarddach mit Walm

Balkon/Terrasse: nichl verhanden

3.1.4. Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserninstallation: zentrale Wasserversorgung Gber Anschluss an das dffentliche
Trinkwassermnetz

Abwasserinstallation: {iber offentl, Ver- und Entsorgung

Elektroinstaliation: nicht bekannt

Heizung: nicht bekannt

3.1.5. Raumausstattungen und Ausbauzustand
hier kénnen keine Angabe gemacht werden, da keine Innenbesichtigung moglich war

3.1.6. Besondere Bauteile, Zustand des Gebdudes, Grundsticksmerkmale
Besondera Bauteile/ Anlagen: nicht bekannt. keine von auflen ersichtiichen

Besonnung/ Belichtung: gute natiirliche Belichtung durch teils bodentiefe Fenster
Bauschaden/ Baumangal: kaeine arsichtlichen

wirtschafiliche

Wartminderungen: keine ersichllichen

energetischer

Gebdudezustand: schiechl; entspricht nicht den hohen Anforderungen der GEG
Bau- und Unterhaltungs-

zustand: im Rohbau- bzw. nicht ferfiggestelitem Ausbauzustand mit

erheblichem Meodernisierungs- und Fertigstellungsbedar!

00 - Gummﬂmt Eintamilien-Doppeihaushéifia mit 2 Pkw-Gatagen, Siléstrale £, 37235 Hossisch Lichienay #
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besandara objekisparifische

Grundsticksmerkmale: 60 % Abzug vom vortaufigen Gebaudesachwert wegen
erheblichem Modemisierungs- und Fertigstellungsbedarf, sonsi
nur tbliche Abzlge lber die Baualtersklasse

3.2, Pkw-Garagen/ Doppelgarage

massive Mauerwerkskonstruktion aus dem Baujahr 1970; flaches Pulldach aus Wellasbesiplatien,
bliche Pkw-Garagengrofie mil zwei Stahltoren; gule Ein- und Ausfahrméglichkelten, gegenwarlig
mit Unrat zugestelit

3.3. AuBenanlagen

Versorgungsanschlusse vom offentlichen Netz bis zum Hausanschiuss: einfachste, bereits stark
bewachsens Zuwegungen zu Hauseingang und Garagen; gepflasterie Hoffldche; insgesamt
ungepflegte und bewachsene Gartenfidchen; maroder Holzlattenzaun sowie Heckenbepfianzung
als Grundstickseinfriedung

4.1. Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einer Einfamilien-Doppelhaushalfte mit zweil Pkw-
Garagen bebaute Flurstiick Salzerstralie 6 in 37235 Hess. Lichtenau zum Wertermittiungs-
stichtag 27.03.2026 ermitlelt

Grundbuch Blat Ifd. Mr.

Hessz, Lichlenau 5225 1

Gemarkung Flur Flurstlck Flache
Hess. Lichtenau 15 158/1 405 m*

4.2. Bodenwertermittlung (§§ 13, 14, 40 ImmaoWertV)

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung dient der Bestimmung des Bodenwerles eines unbaebaulen
Grundsticks, der auch bei bebauten Grundsticken gesondert auszuweisen sl Der Wert wird in
der Regel aus Vergleichskaufpreisen oder aus den von den Gutachteraus-schissen emmittelten
Bodenrichtwerten (§ 198 BauGB) abgeleitel. Dabei sind Lage, Art und MaR der baulichen
MNutzung, Erschiiefungszustand sowie der Wertermittiungsstichtag zu bericksichtigen. In der
Praxis wird hiufig der Bodenrichtwert herangezogen und an objektspezifische Merkmale (z. B.
GFZ, Grundstuckszuschnitt, Erschliellung) angepasst.

Oibsekl Einfamilion- ginaushadte mil 2 Phw-Garagen, Salzersiralia 8, 37235 Hessisch Lichianau ]
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Bodenwertberechnung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwerigrundsticks

Markiwerigulachten

3K 272025

Der Bodennchiwerl betragt 75,00 €m*® zum Stichlag 01.01.2026.
Das Bodennchiwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtiicher Zustand

= baureifes Land
= WA (allgemeinas Wohngebiat)

= frel

Beschreibung des Bewerlungsgrundsticks
Waertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Arl der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand

Grundsticksfiache

= 27.03.2026

]

= frei

baureifes Land
WA (allgemeines Wohngebiel)

= 486 m?

Bodenwerfermiifiung des Bewerungsgrundsiiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhalinisse zum Wertermitt-

lungsstichtag 27.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des

Bewertungsgrundstlicks angepass!

007 - Gutackten

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand | _Erléuterung |

abgabenrechilicher Zustand des Bodenrichtwerts {frei) = 75,00 €/m*

abgabenfreier Bodenrichiwert = 75,00 €m*

{Ausgangswerl fur weilere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erfauterung
sluck sitick

Sli::hiag 01.01.2026 27.03.2026 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstucksmarkmalen

Lage mitliere Lage mittlere Lage x 0.97 ;&m
Aassrichiung

lageangepassler abgabenfreler BRW am =72.75&€m*

Wertermittlungsstichtag

Flache {m?) 495,00 = 1.02 Wi -
Avstasiung

Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land x 1,00

stufe

Art der WA (allgemeines | WA (aligemeines | = 1,00

baulichen Wohngebiet) Waohngebiel)

Nutzung

| angepassier abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 74,21 &m? —

Werteinlluss durch beim Bewerlungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €m?

‘abgabenfreier relativer Bodenwert = 74,21 €m?®

Objekt: Einfamilien-Doppeaushiste miy 2 Py -Caragen, Sibersirale 6, 37235 Hessisch Lichienay o
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IV, Ermittlung des Gesamibodenwerls Erfduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 74,21 €m"
Flache x 495,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 36.733,95 E‘IE
. _36.734,00€

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermitllungsstichtag 27.03.2026 insgesamt 36,734 €.

4.3, Sachwertermittiung (§§ 35-39 ImmowertV)
Beschreibung des Bewertungsmodells der Sachwertermittiung

Das Sachwertverfahren dient der Werermitlung von Grundstiicken, die nichl iberwiegend der
Ertragsgenerierung dienen (z. B. Ein- und Zweifamilienhauser), Der Sachwert setzt sich aus dem
Bodenwert sowie den Herstellungskosten der baulichen Anlagen abziglich der Alterswert-
minderung zusammen. Anschlieliend erfolgt eine Marktanpassung dber den Sachwaerifakior.

In dar Praxis wird hierfur auf Normalhersteflungskosten (NHK) und Sachwertfakloren der
Gutachterausschiisse zurGckgegriffen.

Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus zwei Piw-Garagen

Berechnungsbasis pauschale i
Wertschatzung

« Brutto-Grundflache (BGF) 207,00 m?

Baupreisindex (BPI) 27,03.2026 (2010 = 1908 a

100)

Normalhersigllungskosten

+ NHK im Basisjahr (2010) 734,00 €m* BGF

« NHK am Wertermittlungsstichtag 1.389.00 €m” BGF

Herstellungskosten

« Normgebsude 289.593,00 €

« Zu-fAbschidge

« besondere Baulsile

» besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl, BNK) 289.593.00 €

Altersv-'ﬂr'lmindamn:q- o Td

« Modell linear

» Gesaminutzungsdauar (GMND) BO Jahre

« Restnutzungsdaver (RND) 20 Jahre

« prozentual 75,00 %

« Betrag 21718475 € !

Obsjekt Eintarmilien-Doppethaushiie mit 2 Phw-Gamgen, Sikeerstralle 8, 37235 Hessisch Lichtenau 1
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Zeitwert (inkl. BNK)
o Gebaude (baw. Nomgebdude) 7238825 €
+ besondere Bauteile

» besondere Einrichiungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 72.398,25 € 8.000,00 €
Gebaudesachwerle insgesamt BD.39825 €
Sachwert der Aullenanlagen + 0,00 €
Sachwert der Gebdude und Aullenaniagen = B0.30B25€
Bodenwert (vgl. Bodenwerermittlung) + 36.73400 €
vorlaufiger Sachwert - 117,132,256 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) " 1,18
marktangepasster vorlaufiger Sachwen = 139.387,38 €
besondere objekispezifische Grundsticksmearkmale - 45.23895 €
{marktangepassier) Sachwert = 8114843 €
rd. 91.000 €

Erlduterungen zu Begriffen und Wertansétzen in der Sachwertermittlung

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

Dies sind wertbeeinflussende Merkmale, die vom Ublichen abweichen. Beispiele sind Bau-
mangel, Bauschaden, aultergewbhnliche Grundrisse, Altlasten oder besondere Ertrage (z. B. aus
Photovoltaik). Sie sind im jeweiligen Verfahren werimindernd oder wertsteigermd zu
berlicksichligen; hiar

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Modernisierungsbesonderheiten -4B.23895 €

» 60,00 % Abschlag vam voraufigen
Gebaudesachwert von 80.308,25 € wegen
erheblichem Modemisierungs- und
Fertigstellungsbedarf

Summe -48,238 095 €

Normalherstellungskosten (NHK) (§ 36 ImmoWertV)

Die NHK sind standardisierte Baukosten je m* Bruttogrundflache, die auf ein beslimmtes
Basisjahr (2010) indexiert sind. Sie berGcksichtigen Baukonstruktionen, Ausstattungen und
Gbliche Baunebenkosten, In der Praxis werden sie aus den NHK-Tabellen der ImmoWerV
herangezogen und mitiels Baupreisindex auf den Stichtag forigeschrieben

Besondere Einrichtungen (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)

Higrunter fallen wererhfhende Einrichiungen, die nich! Bestandieil der iblichen NHK sind, wie z.
B. Schwimmbéader, Saunen oder Fahrstihle. Sie sind im Sachwertverfahren zusaizlich
anzuseizen, In der Praxis erfolgt die Bewertung anhand vergleichbarer Kostenansatze oder
Erfahrungswerten; hier keine.

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Aullenanlagen umfassen bauliche und gartnerische Anlagen, die nicht unmittelbar zum Gebaude
gehdren, aber mit dem Grundsiiick verbunden sind. Dazu zahlen z. B. Garagen, Wege, Zaune,

Chijeki, Einfamilen-Doppelhaushiifie mt 2 Paw-Gamgen, Salzerstalle §, 37235 Heasisch Lichisnau 12
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Terrassen und Gartenanlagen. Sie tragen im Sachwertverfahren als eigener Wertbestandteil (hier
in den NHK enthalien) zum Gesamisachwert bei,

Baunebenkosten

Dies sind Kosten, die zusatziich zu den sigentlichen Baukosten anfallen, wie Planung,
Genehmigung, Bauleitung, Finanzierungskosten. Sie sind regelmalig in den NHK enthalten. In
der Praxis wird ein prozentualer Zuschlag auf die Baukosten angesetzt, sofem sle nicht bereits in
den NHK berlicksichtigl sind, wie hier.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Alterswartminderung berlcksichtigt den Wertverlust durch Alter und Abinutzung. Sie wird in der
Regel linear in Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer (RND) und Gesamtnulzungsdauer (GNDY)
berechnet, Modemisierungen kénnen die RND verlangern und die Altersweriminderung reduzieren

Gesamtnutzungsdauer (GND) (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Die GND Ist die Gbliche wirtschafiliche Nutzungsdauer eines Gebaudes unter Annahme
ordnungsgemafer Instandhaltung. Sie wird objekitypisch vorgegeben (2, B. B0 Jahre bei
Wohngebiuden). In der Praxis orientiert man sich an den ImmoWertV-Tabellen und
Erfahrungswerten der Gutachlerausschiisse; hier 80 Jahre.

Restnutzungsdauer (RND) (§ 4 Abs, 3 ImmoWaertV)

Die RND gibt die verbleibende wirtschaftliche Nutzungsdauer eines Gebaudes bei ordnungs-
gemaler Unterhallung an. Sie ergibi sich aus der Differenz von GND und dem Alter des
Gebhaudes, ggf. angepass! durch Modemisierungen. Sie ist mafgeblich fur die Berechnung der
Alterswertminderung; hier 20 Jahre unter Berucksichtigung des Baujahres, des baulichen
Zustandes sowie des unvolistandigen Innenausbaus.

Baumangel / Bauschiden (§ 8 ImmoWertV)

Baumange! sind Abweichungen von den allgemein anerkannien Regeln der Baukunst oder
Bauordnungsvorschriften, Bauschaden sind konkrele Besintrachtigungen der Bausubstanz oder
Gebrauchstauglichkeit. Beide wirken sich wertmindernd aus und sind bei der Ermittlung
besonderer objekispezifischer Merkmale zu berucksichligen.

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Sachwertfakior stelll das Verhadlinis von Kaufpreisen zu vorlauligen Sachwerten
vargleichbarer Objekte dar. Er dient der Marklanpassung des rechnerischen Sachwertes.
Gutachterausschiisse leiten ihn aus der Kaulpreissammiung ab. In der Praxis wird ohne
marktgerechten Sachwertfaktor héufig ein nicht markikonformer Wert ermittelt;

hier abgelaitet mit 1,15,

4.4. Ertragswertermittiung (§§ 27-34 ImmoWertV)

Beschreibung des Bewertungsmodells der Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren bildel den Wert eines Grundstiicks aus den nachhaltig erzielbaren
Enragen ab und wird vor allem bei Renditecbjeklen (Mietwohn- und Geschaftsgrundstiicke)
angawendet. Ausgangspunk! ist der Reinertrag, der sich aus den marktlblich erzielbaren
Eriragen (Mieten, Pachien) abzuglich der Bewirlschaflungskoslen ergibl, Der Gebaude-
ertragswert wird anschliefbend mil dem Liegenschafiszinssalz kapitalisiert und mil dem
Bodenwert kombinierl. In der Praxis isl die markigerechie Ableitung von Mieten und
Liegenschaftszinssatz entscheidend.

ikl mit 2 Phkw-a , Salzersirnile §, ITEA5 Hesssmch Lichimnau 1
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Ertragswertberechnung
Gebaude- Migteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiela
bezeichnung
Nutzung/Lage (m®) | (Stck.)| (€m*) | monatlich jahriich
bzw (€) (€)
(E/Stck. )
Einfamilienhaus Wohnraum EG 52,00 5,80 301,60 3.619,20
Wohnraum OG 41,00 5,80 237,80 2.853 60
Wohnraum DG 19.00 580 110,20 1.322,40
Garage Pkw-Garage 2.00 40,00 80,00 960,00
Summe 112,00 2,00 72960 B.T55. 20
Dig Erfragswertermiiflung wird auf der Grundlage der markilblich erzislbaren Metiokalimisie
durchgeflhrt.
Rohertrag (Summe der markiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmisten) 8.755,20 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(28,00 % der marktiblich erzielbaren jdhrlichen Nettokaltmiele) - 2451 46 €
jahrlicher Reinerirag = 6.303,74 €
Reinertragsanteil des Bodens
1.40 % von 36.734,00 € (Liegenschafiszinssatz = Bodenwert) = 51428 €
Erirag der baulichen und sonstigan Anlagen = 578046 €

Barwartfaktor (gem. Anlaga 1 zur ImmoWertV)
bei p= 1,40 % Liegenschaftszinssalz

und n = 20 Jahren Resinutzungsdauer . 17,339
Ertragswerl der baulichen und sonstigen Anlagen = 100.383.45 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 36.734,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 137,117 .45 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 48.238,95 €
Ertragswert = 88.878,50 €
rd. 89.000 €

Erlduterungen zu Begriffen und Wertansatzen in der Ertragswertermittiung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

Dies sind wertbeeinflussende Merkmale, die vom Ublichen abweichen. Belspiale sind Bau-
mangel, Bauschaden, aullergewthnliche Grundrisse, Altlasten oder besondere Ertrage (z. B. aus
Fhotovoltaik). Sie sind im jeweiligen Verdahren warmindernd oder wersteigernd zu berlick-
sichtigen; sh. unter Erlauterungen zu Begriffen und Wertansatzen in der Sachwertarmittiung.

Roherirag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag isl die Summe aller marklublich erzielbaren Einnahmen aus der Nutzung eines
Grundsticks (z. B. Mielen, Pachien) vor Abzug der Bewirtschaflungskosten. Er bildet die
Ausgangsbasis fur die Berechnung des Reinerirags. In der Praxis wird er anhand von orts-
ublichen Vergleichsmieten oder vertraglich vereinbarien Enlgelien ermittelt.

o7 - Gm,mﬁw&t Einfamilien-Ooppelhaushdfia mit  Plw-Gamegen, Siicersialle 6, 37235 Hessisch Lichianau 14
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswerl von Grundstiicken im
Ertragswertverfahren abgeleitet wird. Er wird aus den Kaufpreisen und den erzieiten
Reinertragen vergleichbarer Objekle ermittell. Er bildel somil die Renditeanforderung des
Marktes ab und stellt einen zentralen Marktanpassungsfakior dar. In der Praxis vergflentiichen
Gutachierausschisse regelmaflig geeignete Liegenschaftszinssitze; hier 1,4 %.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Dies sind die laufenden, nicht aul Mister umlegbaren Kosten fur die Bewirtschaftung elner
immobilie. Dazu zahlen insbesondere Verwallungskosten, Instandhaltungskosten, Betriebskosten
sowie das Risiko von Mietausfillen. Sie mindern den Rohertrag und werden im
Ertragswertverfahren vom Roherirag abgezogen.

Die Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vorm Eigentimer personlich
geleisleten Verwaltungsarbeit sowie die Koslen der Geschiftsfihrung.

Die Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveau der baulichen Anlage wahrend
ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden mussen.

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand
von Raum entslehen, der zur Vermietung, Verpachiung oder sonstigen Nutzung beslimmt ist; es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechisverfolgung auf Zahlung,
Aufhebung eines Mietverhilinisses oder Raumung

Ansaiz bei
Wohnnutzung | Regelsatz 5 tuneEabiekt BWK (€)
Verwaltungskosten 358 € Wohnung 1 350
47 € Garage/ Stellplatz 2 Ba
Instandhaltungskosten | 14,00 €/m® Wobnfiache | 112 1.568
106 € Garage/ Stellplatz | 2 212
_Mietausfallwagnis | 2% desRohertrages | 8755 e e
Summe 2.408
| BWK (%) 27 51
4.5, Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Sachwerl: 91.000 €
Eriragswert: 89.000 €
Cie Ergebnisse der Sach- und Eriragsweriverfahren differieren nur um rd, 2 %.
0T - Eulad'llﬂhumt Einfamillen-Doppefneshife mit 2 Phw-Garagen, Silzerstrale 8, 37235 Hessnch Lichianay 15
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert ist mit Hilfe geeigneter Verfahren zu ermitteln. Neben den in § 7 WerlV
genannien Verfahren (Veargleichs-, Errags- und Sachwerlveriahren) kinnen auch anders
Wertermittiungsverfahiren angewandt werden, wenn diese zu sachgerechten Ergebnissen fdhran
und das Werbild nicht verzerren, was |edoch hier nich! vorgenommen wurde,

Das Vergleichsweartverfahren wird angewandt, wenn sich der Grundsticksmarkt an
Vergleichspreisen ocrientiert. Es ist das Regelverfahren fir die Ermittlung des Bodenwertes
unbebauter sowie bebauter Grundstiicke.

Das Erragswertverfahren ist vor allem fur Verkehrswertermittiungen von Grundslicken
heranzuziehen, die im gewbhnlichen Geschéftsverkehr im Hinblick auf ihre Rentierlichkeit
gehandell werden (z. B, Mistwohnhauser, Gewerbeimmobilien, Sonderimmaobilien).

- Das Sachwertverfahren steht im Vordargrund, wenn im gewdhnlichen Geschiftsverkehr der
verkorperte Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen flr die Preisbildung ausschiaggebend
isl, insbesondere bei eigen genuizien Ein- und Zweifamilienhausem.

Inshesondere bel Anwendungen des Sach- und Erfragswertverfahrens fihren die Verfahran nicht
unmittelbar zum Verkehrswert, sondemn lediglich zum Ertrags- und Sachwert.

Bai Grundstiicken mit der Nutzung des Bewertungsobjekies steht die Eigennutzung und nicht die
Erzielung von Ertragen im Viordergrund. Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaflsverkehr
arientiert sich deshalb an den in die Sachwerlermiltlung einflieRenden Faktoren (Sachwertfaklor,
Bodenwert und Normalherstellungskosten).

Der Verkehrswert wird deshalb vorranging aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.
Plausibilitatsgetreu sind auch die Aspekte des Erragswertverfahrens von Interesse.

Zudem siehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung edorderlichen Daten zur
Verflugung. Das Ertragsweriverfahren wurde deshalb stutzend angewendet.

5. Verkehrswert

Der Verkehrswerl (Marktwert) ist der Freis, der im gewohnlichen Geschiftsverkehr am Weri-
ermittiungsstichlag ohne Berlcksichtigung ungewdhnlicher oder persdnlicher Verhaltnisse zu
erziglen wire, Er ist der zentrals Jielwert aller Werlermitlungsverfahren, In der Praxis slelll er
den wahrscheinlichsten Kaufpreis dar, der zwischen einem sachkundigen Kaufer und Verkaufer
erziall werden kinnla,
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Der Verkehrswert des in der Zwangsversteigerungssache im Grundbuch von Hess. Lichtenau
Blatt 5225 eingetragene Grundsituck Gemarkung Hess. Lichlenau, Flur 15, Flurstiick 15811,
Salzerstralle 6

wird zum Wertermittiungsstichtag 27.03.2026 mit rd

91.000 €

in Worten: Einundneunzigtausend Euro
geschatrl.

! Emfamisen-Doppalhau s 8, 37235 Messioch Lichisnau
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6. Anlagen

6.1. Auszug aus der Liegenschaftskarte

HESSEN  amy fiir Bodenmanagement Hombarg (Efzs)

Marktweriguiachiten
1K 2772025

141

Auszug aus dem

Mane-Schol-Siraite § Liegenschaftskataster
METE Hombaery (Elm) Lisgenschafiskaria
MEELEN
Erplnin am ¥ .0T 2035
Fassiiich  15E1 Camakhds Hetmar Lehlendu Amirag HOTHTEO0-1
Fle, 1= Wemm. ‘v Medien AT 1SMEDNDDOYE
Smahung Hesiteh Licninnay  Regenmqpbaiis. Sagesl W
8 [
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6.2. Bruttogrund-, Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Bezeichnung des Objekies Grundfiache i | Geschosse | Bruttogrundfiache
(Geschoss, Lage, Raum) a b a*h n a'bh*n
Doppethaushalfie
Silrersiralle 6 m i e m*
37235 Hessisch Lichtenau |
Nr. Geschoss
|
1. | Kellergeschoss 6,50 850 55.25 1 55
|
2, | Erdgeschoss 6,50 8,50 5525
1,50 4,00 | 6,00
! 2,80 280 | 784
! 69,09 1 69
3. | Obergeschoss 6,50 8.50 55,25 1 55
4, | Dachgeschoss I 5.00 5,50 27,50 1 28
5. | Gpitzboden i nur Kriechboden I I
| Bruttogrundfliche 2 - | R - —
Wohn- und Nutzflichen:
1. Kellergeschoss
85,25 m* - 30 % (Abzug Wande, Treppe) = d. 39
2. Erdgeschoss
3. Dbergeschoss
£9,08 m? - 25 % (Abzug Wande, Treppe) = rd. 41
4. Dachgeschoss
27,5 m* - 30 % (Abzug Wande, Treppe = rd. 18
Dachsehragen)
5 Spitzboden
Kriechbodan "
Waohnflache
gesami: 112
Mutzfigch
gesamt: a8
Objakt, Eintamilien-Deoppelhaushiifie mit 2 Pe-Gasagen, Sdlzerstralle 6, 37235 Hessiach Licvisnau 19
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6.3. Fotodokumentation

Bild 1

nordasiseitige Gebaude-
ansichl der Einfamilian-
Doppelhaushalfte mit zwe
Pkw-Garagen im Vorder-
grund und stralenseits
gelegenam Gartente|

| - 1
i Bild 2
|
| slidwestseitige Gebdude-
| ansicht
DObjekt: Einfamilien-Doppeaushalfie mit 2 Pow-Garagen, Salzarsralle &, 37235 Hesssch Lichtenau 20
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Bild 3

ostseits befindlicher
Hauseingang mift stark
bewachsener Zuwegung
sowia Zufahn zu den Plw- |
Garagen

|

Bild 4

uberalterte Hausein-
gangstur aus dem Baujahr

oo Gulad_lhrsilhmm Enfamilsen-Doppelhaushalfte mit 2 Pow-Oaragen, Siizergirale 6, 37235 Hessisch Lichienau 21
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Bild 5

Blick durchs Fanster, hier
deutlich erkennbarer
Hohbaurustand

Bild G

uberwiegend erneuene
Kunsistofffenster, tails mit
Cbericht-Rundbdgen

Qbject: Emfamilien-Doppelhacshdite mit 2 Pkw-Garagen, Sifbersfrale 6, 37235 Hesalsch Lichisnau
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gartenseiligar Grund-
stiicksiail

Bild 7

gering frequentierta
Sdfrersiralie

Bild &
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