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GUTACHTEN

in der Zwangsversieigerungssache 3 K 29/2025
des Amisgerichls Eschwege
libar den Verkehrswert (Marktwert) |. 5. d. § 194 Baugesetzbuch

[Dbtahlarl' Einfamilienwohnhaus mit Carport

Adresse: Buchnerstralle 4, 37235 Hess. Lichlenau

EBa ujahr: 2009

| Wohnftachen; 108 m? —
!Grundsiunh 458 m*, Allgemeines Wohngebiet (WA) - =

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2026
ermitlelt mit rd. 342.000 €

Ausfertigung Nr: 1v. 5
Dimses Gutachten bestehi aus megesamt 26 Selien, divon sind 17 Seiten Guiachientes! und 4 Anlagen mit B Seitlan enthalien
Das Gutachien wurde suftragegemill in 5 Austerigungen zxgl. sinar digitalen Ausfertigung emslalit, Savon aire i mesne Unisriagen,

Gutachten von SY Schwabe



Ingeneurbiro Schwabe Marktwertgutachien 4 1 I

Chiistoph-Heingmann-Strades 1d, 37308 Halbad Helganstadt AW 2870325

INHALTSVERZEICHNIS

Seiten
1. Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewerungsobjekt
1.2, Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer
1.3. Angaben zum Aufirag und zur Auftragsabwicklung
2, Lage- und Grundstucksbeschreibungen
2.. Lage
2.2 Gestalt und Farm
2.3. ErschlieBung, Baugrund etc.
2.4, privatrechtliche Stuation
25, offentlich-rechtiiche Situation
2.6, Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
27 Hinweise zu den durchgefihren Erhebiungen
2.8 derzeitige Nutzung und Vermiatungssiuation
3. Beschreibung der Gebdude und der AuBlenanlagen
3.1, Einfamilienwohnhaus
31.1. Gebsdudean, Baujahr und Aullenansichi
3.1.2. HNutzungseinhsiten, Raumaufteilung
313, Gebaudekonstruktion
314, Algemeing technische Gebdudeaussiatiung
315, Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.1.6. Besonders Bauteile, fustand. Grundstlcksmerkmale
3.z Carport

W O om0 = = = = 0 5 O WM M & WD LD L

ik Aullenantagen 10
4, Ermittiung der Verkehrawerte 10
4.1, Grundsticksdaten 10
4.2 Bodenwerermittiung 10
4.3, Sachwertermittlung 11
d.4. Ertragswertermittiung 14
4.5. Verkehrswertablaitung aus den Verfahrensergebnissan 16
5. Verkehrswert 17
6. Anlagen 18
6.1, Auszug aus der Lisgenschafiskarie 18
6.2, Bauberechnungen 19
6.3 Bauzeichnungen 20
6.4. Fotodokumentation 22

Butdchton van ﬁmwmmmm mit Carport, Bichnesstrafte 4, 37235 Hess. Lichianau

L



Ingenieurbiiro Schwabe Marktwerigutachlen 4 2 I

Chrigtoph-Heinemann-Stralle 1d, 37308 Hellbad Helligansiad 3K 2025

1.1, Angaben zum Bewertungsobjekt

Arl des Bewerlungsobjekls: nicht unlerkellerias eingeschossiges Einfamilienwohnhaus mit
direkt angrenzendem Carport

Objektadresse: Buchnerstralte 4, 37235 Hess. Lichltenau

Grundbuchangaben: Grundbuch von Hess. Lichtenau Blatt 5167, Ifd. Nr. 1im
Bestandsverzeichnis, Gemarkung Hess. Lichlenau, Flur 23,
Flurstiick 110, Gebaude- und Freiflache, Blchnerstralle 4, Grolle
458 m*

1.2. Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber; Amisgerichl Eschwege
Auftrag vom: 07.11.2025
Eigentimer: datenschutzrechtliche Angaben werden dem Amisgericht

gesondert mitgeteill

1.3. Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gulachtenerstellung: Varkehrswartermittiung zwecks Zwangsversteigerung

Wertermittiungsstichtag: 05.02.2026

Tag der Orisbesichtigung: 05.02. 2026

Tellinehmer am Oristermin: der Eigentimer und der Sachverstandige

Ablauf der Ortstermin: die Verfahrensbelalliglen des Bewerungsobjektes wurden dber

den Cristermin schriftlich informiert; die Eigentimer bestitiglen
den anberaumten Termin zwecks Besichtigung des Bewertungs-
objekies, sodass das Objekt volistandig von innen begutachtet
werden konnte
harangezogena Lintarlagen,
Erkundigungen, Informationen; - Grundbuchauszug und Liegenschaftskarte Gber das
Amtsgencht Eschwege
- dirtliche Fachinformationen und Bodenrichiwertauskinfte
uber Geodateninfrastrukiur des Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte und sonstige Wertermittlungen [Amt flr
Bodenmanagemant Homberg (Efze))
- Bauzeichnungen und Enargisauswels dber die Eigentlimer

Gulachten von ﬁjgwﬂﬁgmlﬁmmmmam mit Carport, Blichnarsiralie 4, 37235 Hess. Lichienau 3
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- Fotodokumentation vom Ingenieurbiro angefertigl
Besonderheiten: keing

2. Lage- und Grundstiicksbeschreibung

21. Lage

Bundesland. Hessen

Stadt/Gemeinde: Hessisch Lichtenau - Kleinsiadt im Werma-Meiiner-Kreis mit
rd. 12.400 Einwohnem; Kindergarten, eine Grundschule und eine
Gesamtschule sind im Orl vorhanden; insgesami kleinsiddtische
Infrastruktur

Uberdrtiiche Anbindung: gute Verkehrsiage durch die durch den Or fiihrende
Bundesstralle 7 mil direkten Anschlussstellen Hessisch
Lichtenau Mitte/ West zur Bundesautobahn 44; ca. 30 km
Entfernung zur Kreisstadl Eschwege und ca. 26 km Entfernung
nach Kassel mit ICE-Bahnhof sowie Anbindungen an weilere
Bundesautobahnen und Flughafen Kassal-Calden

inraumine L

innerartliche Lage: in ainem noch sehr jJungen Wohngebiet am nordwestlichen
Stadtrand von Hess, Lichtenau

Art der Bebauung und Nutzungen

in der Strafe und im Oristeil;  allgemeines Wohngebiet mit fast ausschlielllich Einfamilienwohn-
hausbebauung mit jeweils angrenzenden ublich grolten
Gartenflachen; in der fast angrenzenden Nachbarschafl in
fullaufiger Entfernung befindet sich ein Kindergarien sowie ein
Discounter

Beaintréchtigungen: Immissionan aus der in ca. 200 m Luftiinie verlaufenden
Bundesautobahn 44 sind nicht auszuschlielfen

Tepagrafie/

geografische Ausrichtung: normale Grundsticksausrichtung mit ostseitiger Stralten-
anbindung und sid- und westseitigem Gartenteil

G i M&ﬁmmmmm mit Camport, Blchnerstralte 4, 37235 Hess Lichtenau 4
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2.2. Gestalt und Form

Gestalt und Form: fast quadratische Grundsticksform
Profil; ebenes Gelandeaniveau
Grundslicksgralea 458 m#

2.3. Erschliefung, Baugrund etc.

Strallenart/-ausbau: Bichnerstralie — schmal asphaltierte Anliegerstralle mit
einseitigem Gehweg auf der Seite des Bewertungsobjektes

Anschlisse an

Versorgungsleitungen und

Abwasserbaseiligung: voll erschlossen; elektr. Strom, Telefon, Trinkwasser sowie

Kanalanschliisse Abwasser aus éffentl. Ver- und Entsorgung

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeainsamkeiten: keine
Baugrund, Grundwasser: tragfahiger Baugrund {soweit augenscheinlich ersichtlich)

2.4, Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherle
Belastungen in Abtellung |l des Grundbuches Blatt 5167
- Ruckauflassungsvormerkung (bedingt) fir die
Hessische Landesgeselischaft
- Zwangsversteigerung

Anmerkung: eventuelle Schuldverhalinisse in Abtellung lll des Grundbuchs

werden hier nicht berlicksichtigt

Bodenordnungsverfahren: nicht bekannt, da entsprechender Vermerk Gber eventuelle
Bodenordnungsverfahren in Abteilung |l des Grundbuchs zu
stehen hal

nicht eingetragene Rechte und

Lasten; keine bekannt; diesbezlglich wurden kKeing weaiteren
Nachforschungen angestelit

%&l&mnhmﬂwﬁus mit Carpor, Bichnarstralle 4, 37235 Hess, Lichienau
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2.5, Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Darstellung im Bebauungsplan: das Bewerlungsobjekt befindet sich innerhalb des rechiskraftigen
Bebauungspianes Nr, 1130 Auf dem Roten Lande® rechiskrafiig
aus Februar 2004; GRZ 0.4; GFZ 0.6

Satzungen: keine bekannt

rdnungsrech
Bei dieser Wertermittiung wird die materielle Legalitél der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgessizi.

2.6, Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand: baureifes Land
Beitrags- und Abgabenzustand: erschliefungsbeitragsfre

2.7. Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtiichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, schrifilich eingeholt.

Die Berechnung der Bruttogrundflache und der Wohnfldchen erfolgte anhand der Grundriss-
zeichnungen. Die Gebiaudeabmessungen wurden vor Ort hinreichend auf Plausibllitat Uberprift.

2.8, Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

derzeitige Nutzung: reine Wohnnutzung im Einfamilienwohnhaus

nachhallige Mielerirage: die mittelfristig nachhaltige Netto-Kaltmiete wird Gber den Grund-
sticksmarkibericht des Werra-Mailkner-Kreises 2022, der eigenan
Mietpreissammiung sowie (ber Intemetrecherchen abgeleitet und
betrdgt fir den gesamian Wohnraum 9,20 €m* sowie fir den
Carport 40 € und den Pkw-5teliplatz 20 € pro Monat

Giaacien ion %ﬁhﬁnﬂimmﬂmm mit Carporl, Blchnersirafle 4, 37235 Hess. Lichtenau 6
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3. Beschreibung der Geb&ude und der Aulienaniagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind |ediglich die Fesistellungen dber die
Auflenbesichtigung zum Ortstermin. Die Geb&ude und Aullenaniagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

Es werden im Gutachien kaine Annahmen Ober etwaige vorherrschenden Bauausflihrungen und
Ausstattungen vorgenommaen.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausslattungen
{Heizung, Elektrik, Wasser elc.) konnte micht gepruft werden: im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeil untarstelil.

Untersuchungen auf pflanziiche und tierische Schadiings sowie uber gesundheitsschadigende
Baumalerialien wurden nicht durchgeflhrt

Ebenso wird unterstellt, dass das Gebadude baulich legal emichtet wurde.

314. Einfamilienwohnhaus

3.1.1. Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart. nicht unterkellertes singeschossiges Einfamilienwohnhaus

Baujahr: 2009

Modemisierungen: keine

Gesaminutzungsdauer: BO Jahre (laut Modellans&lze der ImmoWerty 2021)

Restnutzungsdauer, bel einem Gebdudealter von nur 17 Jahren wird die Gebaude-
restnutzungsdauer gemah linearer Abschreibung ermittelt mit
63 Jahren

Erweiterungsmoglichkeiten:  Grundstick ist laut GRZ 0.4 und GFZ 0,6 baulich noch nicht
vollstandia ausgeschipft, sodass diverse An- und Umbau-
mdglichkeiten noch gegeben sind

Aufenansicht: Strukturputz mit orange-braunem Anstrich; insgesamt
neuwertiges Erscheinungsbild

3.1.2. Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Bruttogrundfidche: 146 m*
Wohn-/ Nutzflachen: Erdgeschoss: 80 m* 57 m? Diele, Wohnen/ Essen, Blro,
Duschbad: 3 m* Hauswirtschaftsraum
Dachgeschoss: 51 m* Empore, Schiafen, Kind 1 u. 2, Bad
= die ermittelten Wohn-/Nutz- und Bruttogrundfidchen sind

m‘ﬂﬁ@milmhnm“ milt Carport, Blchnerstralie 4, 37235 Hess. Lichtenay
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Zirkamafie; die Fldchen wurden anhand der Bauzeichnungen
neu berechnet bzw. eninommen; die Gebsudemalie wurden vor
Ot hinreichend auf Plausibilitat dberprifi; sie disnen nur dieser

Wertermittiung

3.1.3. Gebidudekonstruktion

Konstruktionsart: Holzstander-Ferigieiibauweaise

Geschosse: eingeschossig, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss:
Spitzboden nur Kriechbodean

Fundamente: Stahlbeton-Bodenplatie

Umfassungswande: Holzstanderkonstruktion mit Styropor und Rigipsbekleidung;
Auften Strukturputz

Innemwande: Holzstanderkonstrukiion mit Rigipsbekleldung

Geschossdecken: Holzbalkendecke

Treppen: viertelgewendelte Zweiholm-Stahitreppe mit Holzstufen;
Leitertreppe Uber Bodenluke zum Spitzboden

Fenster: zweilachverglaste Kunsistofffenster mit AuBenrollladen

Crachkonstruktion: bliche Sparrenkonstruktion mit Zwischensparrendammung im
ausgebauten Dachgeschossbereich; dunkelblaue
Tonziegeldeckung

Dachform: einfaches Satteldach

Balkon/Terrasse: Terrasse an slidseiliger Giebelwand ca. 20 m* mit
Terrassenplatien befestigl

3.1.4. Allgemeine technische Gebdudeausstatiung

VWasserinsiallation: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das Gffentliche
Trinkwassameatz

Abwasserinstallation: uber offentl. Ver- und Entsorgung

Elektroinstallation Schalter- und Leilungssystem dem Baujahr entsprechend

Heizung: Fuftbodenheizung lber Luftwdrmepumpe; Kaminofen im
Wohnzimmar

3.1.5. Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Laminat-/Venylplatien im Dachgeschoss, Fliesen im

Erdgeschoss und Bad im Dachgeschoss
Wandbekleidung: verputzt und tapeziert; Badar gefliest
Deckenbekleidung: verputzt und tapezier

Guisichien vor ﬁmnﬂimmhnhaun mit Camport, Blichnerstralle 4, 37235 Hess. Lichienau 8
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Tlren: holzfurnierte Innentiren; einllugelige Hauseingangsiar in
Kunsistoff mit zweifacher Teilverglasung

sanilare Einrichtungen: Bad im Dachgeschoss mit Dusche und Badewanne, Duschbad mil
Waschmaschinenanschluss im Erdgeschoss

Kichenausstattung: in technisch normaler Ausslattung

Ausstattung: dem noch jungen Bauahr entsprechend ordnungs- und
zaitgemall mit erkennbar geringem Verschleild

3.1.6. Besondere Bauteile, Zustand des Gebaudes, Grundstiicksmerkmale
Besondere Bauteile/ Anlagen: nichl bekannt, keine von aulen ersichilichen

Besonnung/ Belichtung: gute natiriiche Belichtung durch grofte, teils bodentiefe Fenster
Bauschaden/ Baumangel: keine ersichtlichen

wirtschaftliche

Wertminderungen: keine ersichtiichen

energetischer

Gebdudezustand: sehr gut; laut Energieausweis (fir Wohngebaude) gemal den §§

16 fi. Energieeinsparverordnung (EnEV) liegt der Primarenergie-
bedarf bei 81 kWhi[m?a) und liegt somit unter dem Anforderungs-
wert 89 kWhi{m?a); die energetische Qualitat der Gebaudehiille
liegt bei 0,37 W/(mK) und liegt ebanfalls unter dem

Anforderungswert 0,40 Wi({m*K)
Bau- und Unterhaltungs-
zustand: insgesaml dam jungen Baujahr entsprechend in gutem und
gprdnungsgemalien Roh- und Ausbauzustand
besondere objekispezifische
Grundstucksmerkmale; riur ubliche Abzlge dber die Bauallersklasse
3.2. Carport

direkt an die nordseitige Giebelwand des Wohnhauses gebaut; in Holzkanstruktian mit
Tonziegeldeckung wie Wohnhaus; mit 7,00 m x 3,00 m (einschliefllich kleiner Gerateschuppen)
narmale Abmessungen fir einen Gblich groten Pkw-Stellplatz; gute Ein- und Ausfahr-
moglichkeiten

Crta s vt Eg}gﬂiﬂmmumwrhwa mit Camort, Bichnerstrala 4, 37235 Hess. Lichtanau i
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3.3.  AuBenanlagen

Versorgungsanschllsse vom Gffentiichen Netz bis zum Hausanschluss; gepflasterte Plw-
Stellfiache und Zufahrt zum Carport, mit Terrassenplatten befestigle Terrasse ca. 20 m*; mil Kies
befestigle Umgehung um das Weohnhaus; Rasenflachen mit diversen Anpflanzungen garensails
und mit Stahimatienzaun und einfachen Holzbohlenzaun eingefriedet

4. Ermittlung des Verkehrswerts

4.1. Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswer fir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Carport bebaute
Flurstick Buchnersiralie 4 in 37235 Hess. Lichtenau zum Wertermittiungsstichtag 05.02.2026

ermittell.

Grundbuch Biaft ifd, MNr

Hess. Lichtenau 5167 i

Gamarkung Flur Flurstick Flache
Hess. Lichtenau 23 110 458 m*

4.2. Bodenwertermittiung (§§ 13, 14, 40 ImmoWertV)

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Die Bodenwertermitllung dient der Bestimmung des Bodenwertes eines unbebauten
Grundstiicks, der auch bei bebauten Grundstiicken gesondert auszuweisen ist. Der Wert wird in
der Regel aus Vergleichskaufprelsen oder aus den von den Gutachteraus-schissen ermittelten
Bodenrichtwerten (§ 106 BauGB) abgeleitet. Dabei sind Lage, Art und Mafk der baulichen
Nutzung, Erschiielungszustand sowie der Wertermittlungsstichltag zu berucksichtigen. In der
Praxis wird haufig der Bodenrichtwert herangazogen und an objekitspezifische Merkmale (z. B,
GFZ, Grundstiickszuschnitt, Erschlielung) angepasst.

Bodenwertberechnung

Bodenrichiwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betragt 90,00 €m? zum Stichtag 01.01.2022.
Das Bodenrichtwergrundstick ist wie Tolgl definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngabiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

i e E&?&E@mieﬂwﬂhﬂauﬂ mit Camport, Blchnorsiralie 4, 37235 Hess, Lichtenay 10
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichlag = 05,02.2026

Entwickiungszustand = Dbaureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (aligemeines Wohngebiet)
abgabenrechilicher Zustand = frel

Grundsticksilache = 458 m?

Bodenwertermittiung des Bewerfungsgrundsticks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwerl an die allgemeinen Wertverhalinisse zum Wertermitt-

lungsstichtag 05.02,2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiocksmerkmale des

Bewerungsgrundsiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerls (frei) = 90,00 €/m*
abgabenfreier Bodenrichtwert = 90,00 €m*
{Al..tsga_ngswarl fiir waiters Anpassung)
ll. Zeitiche Anpassung des Bodennchiwerts _
Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erléuterung
stlick stuck

: Entrapoiation des

Stichtag 01.01.2022 05.02.2026 x 1.03 “H’Jﬂ mig::dun
Bodenpralanivesus

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage =% 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am =82,70 €m*
Wertermittlungsstichtag

- k Gru
Flache (m) 458,00 x 1,02 o it
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land % 1.00
stufe
Art der WA (aligemeines WA (allgemeines = 1,00
baulichen Wohngebiet) Wohngebiat)
MNutzung
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 84,55 €m”
Wereinflluss durch belm Bewertungsobjekt
nach ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
| abgabenfreier relativer Bodenweart = 04,55 €m*
IV. Ermitlung des Gesamtbodenwerts Ertduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 84 55 €m?
Flache = 458,00 m* .
abgabenfreier Bodenwert = 43.303,90 €

43 30400€

Der abgabenfrele Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2026 insgesamt 43.304 €.

4 i tralle 4, 372 , Lichtm
B mﬁ%&gﬁwlmmﬁma“ mil Carport, Blchners 35 Hess, Lichtenasu
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4.3. Sachwertermittlung (§§ 35-39 ImmowertV)
Beschreibung des Bewertungsmodells der Sachwertermittiung

Das Sachwertverfahren dient der Werlermittiung von Grundstiicken, die nicht Uberwiegend der
Ertragsgenerierung dienen (z. B. Ein- und Zweifamilienhauser). Der Sachwert setzt sich aus dem
Bodenwert sowie den Herstellungskosten der baulichen Anlagen abzlglich der Alterswert-
minderung zusammen. Anschlisflend erfolgt eine Marklanpassung Uber den Sachwertfaktor.

In der Praxis wird hierfiir auf Normalherstellungskostien (NHK) und Sachwertfakioren der
Guiachterausschisse zurGckgegriffen,

Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamllienhaus Carport

Berechnungsbasis pauschale

Waertschatzung

» Brutto-Grundfiache (BGF) 146,00 m*

Baupreisindex (BPI) 05.02.2026 (2010 = 188,7

100)

Normalherstellungskostan

« NHK im Basisjahr (2010} 1.208,00 €m® BGF

« NHK am Wertermittlungsstichtag 2.279,50 €/m* BGF

Herstellungskosten |

« Normgeb&ude 332.80700€

s fu-tabschiage

« besondere Bautaile

« besondera Einrchtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) A32.80T 00 €

Alterswertminderung

= Modell ' linear

« Gesamtnutzungsdauer (GND) B0 Jahre

» Restnutzungsdauer (RND) 63 Jahre

= prozeniual 21,25%

« Betrag 70.721,49 €

Zeitwert (ink]. BNK)

» Gebaude (bzw. Normgeb&ude) 262.08551 €

» hesonders Bauleils

» hesondere Einrichtungen

Gebdudewert (inkl, BNK) 262.085.51 € 7.000,00 €

Gebdudesachwerie insgesamt 269.085,51 €

Sachwert der Aultenanlagen s 1.500.00 €

Sachwert der Gebaude und Aullenaniagen = 270.585,51 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) i 43.304,00 €

varlaufiger Sachwerl = 413.888.61 €
Bl von %E;ﬁnllmmmnham mit Carpart, Blchnersiralle 4, 37235 Hesa. Lichtenay 12
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Sachwerifaktor {(Marktanpassung) - 1,09

marktangepasster vorlduliger Sachwert = 342 138.5T €

besondere objekispezifische Grundstucksmerkmale - 0,00 €

{marktangepassier) Sachwert = 34213957 €
rd. 342.000 €

Erlauterungen zu Begriffen und Wertansatzen in der Sachwertermittlung

Normalherstellungskosten (NHK) (§ 36 ImmoWertV)

Die NHK sind standardisierte Baukosten je m? Bruttogrundilache, die auf ein bastimmies
Basisiahr (2010) indexiert sind, Sie berbcksichtigen Baukonstruktionen, Ausstattungen und
ubliche Baunebenkosten. In der Praxis werden sie aus den NHK-Tabellen der ImmoWerty
herangezogen und mittels Baupreisindex auf den Stichtag fortgeschrieben.

Besondere Einrichtungen (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)

Hierunter fallen werterhohende Einrichtungen, die nicht Bestandteil der Gblichen NHK sind, wie z.
B. Schwimmbader, Saunen oder Fahrstihle, Sie sind im Sachwertvarfahren zusatzlich
anzuselzen. In der Praxis erfolgt die Bewertung anhand vergleichbarer Kostenansatze oder
Erfahrungswerten; hier keine.

Aullenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Aultenanlagen umfassen bauliche und gartnensche Anlagen, die nicht unmittelbar zum Gebaude
gehtiren, aber mit dem Grundstiick verbunden sind. Dazu zdhien z. B. Garagen, Wege, Ziune,
Terrassen und Garlenanlagen. Sie tragen im Sachwertverfahren als eigener Weribestandteil zum
Gesamtsachwert bei, hier Pkw-5Steliplatz,

_Aufienaniagen — | Sachwert (inkl. BNK) |
Pkw-Stellptatz o o o | 1.50000€
Summe [ 1.500.00 €
Baunebenkosten

Dies sind Kosten, die zuséitzlich zu den eigentlichen 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, sofern ske nichl bereits in
dan NHK beriicksichtigt sind, wie hier.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

Dies sind wertbeeinflussende Merkmale, die vom Ublichen abweichen. Beispisle sind
Baumangel, Bauschaden, aultergewthnliche Grundrisse, Altlasten oder besondera Ertrage (z. B.
aus Photovoltaik). Sie sind im jewelligen Verfahren wertmindernd oder wertsteigernd zu
berlcksichtigen; hier keine.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Allersweriminderung bertcksichligl den Wertverlust durch Aller und Abnutzung. Sie wird in der
Regel linear in Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer (RND) und Gesaminutzungsdauer {GND)
berechnet. Modemisierungen kénnen die RND verlangern und die Alterswertminderung reduzieren

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

Die GND ist die Ubliche wirtschafiliche Nutzungsdauer eines Gebéudes unter Annahme
ordnungsgemafer Instandhallung. Sie wird objekttypisch vorgegeben (z. B. 80 Jahre bei
Wohngebauden). In der Praxis orientiert man sich an den ImmoWerlV-Tabellen und
Erfahrungswerten der Gutachlerausschisse; hier B0 Jahre,

A i W%ﬁgﬁniﬁa%ﬁam mit Carport, Bichnerstralle 4, 37235 Hess, Liohienay 13



Ingenieurbliro Schwabe Marktwerigutachten 5 3 I

Christoph-Heinamann-Strale 1d, 37368 Hetbad Hailigenstadi 3 K 805

Restnutzungsdauer (RND) (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Dia RND gibt die verbleibende wirtschaflliche Nutzungsdauer eines Gebdudes bei ordnungs-
gemater Unterhaltung an. Sie ergibt sich aus der Diferenz von GND und dem Alter des
Gebaudes, gaof. angepasst durch Modemisierungen. Sie ist maligeblich fUr die Berechnung der
Altersweriminderung; hier berechnel durch lineare Alterswartminderung, 63 Jahre,

Baumangel /| Bauschaden (§ 8 ImmoWertV)

Baumangel sind Abweichungen von den allgemein anarkannten Regein der Baukuns! oder
Bauordnungsvorschriften, Bauschaden sind konkrete Beeintrichtigungen der Bausubstanz oder
Gebrauchstauglichkeil. Beide wirken sich wertmindernd aus und sind bel der Ermittiung
besonderer objekispezifischer Markmale zu berlcksichligen,

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Sachwertfakior stelll das Verhéltnis von Kaufpreisen zu voriaufigen Sachwerten
vergleichbarer Objekle dar. Er dient der Marktanpassung des rechnerischen Sachwertes.
Gutachterausschisse leften ihn aus der Kaufpreissammiung ab. In der Praxis wird chne
markigerechten Sachwertfakior haulig ein nicht markikonformer Wert ermittelt;

hier abgeleital mit 1,09.

4.4. Ertragswertermittiung (§§ 27-34 ImmoWertV)

Beschreibung des Bewertungsmodells der Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren bildet den Wert sines Grundsticks aus den nachhaltig erzielbaren
Ertragen ab und wird vor allem bei Renditeobjekien (Mietwohn- und Geschéaftsgrundstiicke)
angewendel. Ausgangspunkl ist der Reinertrag, der sich aus den marktublich erzielbaren
Ertragen (Misten, Pachien) abziglich der Bewirtschaftungskosten ergibl. Der Gebaude-
ertragswerl wird anschliefend mit dem Liegenschaftszinssatz kapitalisiert und mit dem
Bodenwert kombiniert. In der Praxis ist die marktgerechte Ableitung von Mieten und
Liegenschaftszinssatz entscheidend.

Ertragswertberechnung
Gebauda- Miateinhait Flache | Anzahl | markiiblich erzielbare Nettokaltmiete |
bazelchnung
Nutzung/Lage (m?} | (Stck.) | (€/'m7) | monatlich jahrlich
bzw. (€) (€}
(E/Stck.)
Einfamilienhaus Prw-Stelplatz 1.00 20,00 20,00 240,00
Wohnraum EG 57.00 89,20 £24.40 6.202.80
Wohnraum DG 51.00 08.20 469,20 5.630.40
Carport Pkw-Stellplatz 1,00 40,00 40,00 480,00
Summe 108,00 2,00 1.053.60| 12.643,20!

Die Ertragswertermitiiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefiihrt.

Gutachten von SPIEEL Eipfmiienwohnhaus mit Carport, Bichnersiralie 4, 37235 Hess, Lichtenau 14
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Christoph-Heinermann-Stralle 10, 37200 Haeilbad Hoiligerstads 3 M 22026

Rohertrag {Summe der marktiblich erzielbaren jahriichen Nettokaltmieten) 12.643.20 €

Bewirtschafiungskosien (nur Anteil des Vermiaters)

(19,00 % der marktiblich erzielbaren jghrliichen Mellokallmieta) = 240221 €

jahrlicher Reinertrag = 10.240.99 €

Reinertragsanteill des Bodans

2,30 % von 43.304,00 € (Liegenschafiszinssalz x Bodenwert) ) 095 090 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 924500 €

Barwertfaklor {gem. Anlage 1 zur ImmoWerty)

bel p= 2,30 % Liegenschaftszinssalz

und n = 63 Jahren Restnutzungsdauer ® 33,100

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 306.009,50 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) . 43.304,00 €

vortaufiger Ertragswert = 34931350 €

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale = ) _ﬂ.m} £

Ertragswert = 349.313,50 €
348.000 €

Erfauterungen zu Begriffen und Wertansatzen in der Ertragswertermittiung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

Dies sind werbeeinflussende Merkmale, die vam Ublichen abweichen. Beisplele sind Bau-
mangel, Bauschaden, aullergewdhnliche Grundrisse, Alttasten oder besondere Ertrage (z. B. aus
Photovoltaik). Sie sind im jeweiligen Verfahren wertmindernd oder weristelgernd zu berlick-
sichtigen.

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ist die Summe aller marktiblich erzielbaren Einnahmen aus der Nutzung eines
Grundsticks (z. B Mieten, Pachten) vor Abzug der Bewirtschaftungskosten. Er bildst die
Ausgangsbasis fur die Berechnung des Reinertrags. In der Praxis wird er anhand von orls-
ublichen Vergleichsmieten oder verdraglich vereinbarien Entgalten ermitielt.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundsticken im
Ertragswertverfahren abgeleilel wird. Er wird aus den Kaufpreisen und den erzielten
Reinertragen vergleichbarer Objekle ermitiell. Er bildel somit die Renditeanforderung des
Marktes ab und stelll einen zentralen Marktanpassungsfakior dar. In der Praxis veroffentlichen
Gutachterausschisse regelmaltig geeignele Liegenschaftszinssadtze; hier 2,30 %.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Dies sind die laufenden, nicht auf Mieter umlegbaren Kosten fir die Bewirtschallung giner
Immobilie. Dazu zdhlen insbesonders Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Betriebskosten
sowie das Risiko von Migtausfillen, Sie mindern den Rohertrag und werden im
Ertragswertverfahran vom Rohertrag abgezogen.

Die Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundsticks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentimer personlich
geleisteten Verwallungsarbeil sowie die Kosten der Geschaftsilhrung.

Die Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Werlermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveau der baulichen Anlage wahrend
ihrer Restnuizungsdauer aufgewendat werden miissen.

Das Mistausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Rickstande von Misten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorubergehenden Leerstand

o i r I
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Ingenieurbiiro Schwabe
Chrigtioph-Heinemann-Sirafle 1d, 37308 Helbad Helligenstadt

Marktwertgutachien
1 K 2028

von Raum entsiehen, der zur Vermielung, Verpachlung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechisverfolgung auf Zahlung,
Aufhebung eines Mietverhditnisses oder Raumung, hier 19 %,

Wohnnutzung Regelsatz B mm:uah bal' ekt | BWHK (€)
Verwaliungskosten 358 € Wiohnung 1 358
L | 47 € Garagel Stelipialz 2 9
instandhaltungskosten | 14,00 €m® Wohnflache 108 1.512
106 € Garage/ Steliplatz 2 B 208
Mistausfallwagnis | 2 % des Rohertrages 12.975 260
T . Summe 2.431
| BWK (%) 18,73

4.5. Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
342.000 €
349.000 €

Sachwert
Ertragswert:

Die Ergebnisse der Sach- und Ertragswerlverfahren differieren nur um rd. 2 %.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert ist mit Hilfe geesigneter Verfahren zu ermitieln. Neben den in § 7 WerV
genannien Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwerlverfahren) kinnen auch andere
Wertermittlungsverfahren angewandt werden, wenn diese zu sachgerechten Ergebnissen flhren
und das Wertbild nicht verzerren, was jedoch hier nichl vorgenommen wurde.

Das Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn sich der Grundstiicksmarki an
Vergleichspreisen orientiert. Es ist das Regelverfahren fir die Ermitllung des Bodenwertes
unbebauter sowie bebauter Grundsticke.

Das Ertragswertverfahren ist vor allem fir Verkehrswerlermittlungen von Grundsticken
heranzuziehen, die im gewohnlichen Geschaftsverkehr im Hinblick auf ihre Rentierlichkeit
gehandelt werden (z.B. Mietwohnhauser, Gewerbeimmabilien, Sondermmobilien),

Das Sachwertverfahren stehl im Vordergrund, wenn im gewdhnlichan Geschéftsvarkehr der
verkorperte Sachwert und nicht die Erzielung von Eriragen fir die Preisbildung ausschlaggebend
ist, insbesondere bei eigen genutzten Ein- und Zweifamilienhausem.

Insbesondere bel Anwendungen des Sach- und Erragswertverfahrens fihren die Verfahren nicht
unmittelbar zum Verkehrswert, sondern lediglich zum Erftrags- und Sachwean.

Gutachten von, Sbiekt; Eintamiienwohnhaus mit Camon, Bichnersiralie 4, 37235 Hess. Lichtenau 16
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Chnstoph-Heramann-Simie 19, 37308 Heilbad HeSgenalad) 3K 2802025

Bei Grundsticken mit der Nutzung des Bewerlungsobjekies sieht die Eigennutzung und nicht die
Erzielung von Erragen im Vordergrund. Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
orientiert sich deshalb an den in die Sachwertermittiung einflieBenden Faktoren (Sachwertiaktor,
Bodenwerl und Normalherstellungskosten).

Der Verkehrswert wird deshalb vorranging aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.
Plausibilititsgetreu sind auch die Aspekle des Edragswertverfahrens von Interesse.

Zudem stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung erforderlichen Daten zur
Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet,

5. Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) ist der Preis, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr am Wert-
ermittiungsstichtag ohne Berlicksichligung ungewthnlicher oder personlicher Verhaltnisse zu
erziglen ware. Er ist der zentrale Zielwert aller Wertermittiungsverfahren. In der Praxis stellt er
den wahrscheinlichsten Kaufprels dar, der zwischen einem sachkundigen Kaufer und Verkaufer
erzielt werden kinnte.

Der Verkehrswert des in der Zwangsversteigerungssache im Grundbuch von Hess. Lichtenau
Blatt 5167 eingetragene Grundstick Gemarkung Hess. Lichtenau, Flur 23, Flurstick 110,
Gebdude- und Freifldche, Blchnersiralle 4

wird zum Werlermittlungsstichiag 05.02.2026 mil rd,

342.000 €

in Worten: Dreihundertzweiundvierzigtausend Euro
geschatzt.

Heilbad

Guitachten Vo E&?&ﬁlﬂﬁm“ﬁanwmm mit Carport, Bhchnerstrale 4, 37235 Hess, Lichtanau 17
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Ingenleurbiiro Schwabe
Caristoph-Hesnemann-Stralle 1d, 37308 Heilbad Helligenstadt 3K 22025
6. Anlagen
6.1. Auszug aus der Liegenschaftskarte
w Ami filr Bodenmanagemen Homierg (Etze) Auszug aus dem
Hiss-Scholl- Siral § Liegenschaftskataster
%570 Homberg [Fira) Lisgmnschafisbarie
Hrnmer
Erniuill am 19,00 3038
e 10 e Haspaimn Lersene, Arirag: TEMITITESA

=

Gutachten von SPIEK; Einfamilienwohnhaus mit Carport, Bichnerstrafie 4, 37235 Hess. Lichienau
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Ingenieurblire Schwabe _ Markiwerigutachien
Chripinph-Huinemann-Strafie 1d, 37308 Heilbad Heiliganntads 3K 2E2025
6.2, Bauberechnungen
Bezeichnung des Objektes Grundfiache Geschosse | Bruttogrundfiache
 (Geschoss, Lage, Raum) E b a'b n a'h*n
Einfamilienwohnhaus
Bichnerstrafle 4 m m i e
37236 Hess. Lichtenau _ !, |
Mr Geschoss
1. | Erdgeschoss 9,18 793 72,786 1 73
2. | Dachgeschoss 9,18 7,83 72,76 1 T3
| Bruttegrundfliche e — 146 |
Wohnfldchen
1. Erdgeschoss
Digie 5,40
Wohnen' Essen 31,29
Eiro 10,44
Duschbad 402
Hauswirtschafisraum 3,28
Wiohnflachean rd.: 57
Mutzflachen rd.: 3
2. Da hoss
Empore 2,66
Schiafen 14,39
Kind 1 11,83
Kind 2 12,88
Bad 8 AT
Wohnflachen rd.: A1

Gutachien von MmHMmam mit Carport, Blchnersirale 4, 37235 Hess, Lichtenau
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Bauzeichnungen (chne Malistab)

Ingenieurbiro Schwabe
Chwistoph-Heinemann-Siralle 1d, 37308 Heilhad Helligenstadt

6.3.
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Cheistoph-Hainemann-Siralte 1d, 37308 Hallbad Hailigenstadi 3 K 293025
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6.4. Fotodokumentation

! Bild 1

ostseitigs Strallenansicht
mit Carporl und Gerdle-
schuppen im Vordergrund

Gutachten von SUIEK: Eintamilienwonnhaus mit Carport, Bachnerstrale 4, 37235 Hess. Lichtenau 33
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Chiiatoph-Hesnemann-Siralke 14, 37308 Helbad Helligenstad 3K 200035

Bild 2

sudseitige Glebelansicht
mil Terrasse

Bild 3

nicht ausgebauter, nur als
Kriechboden nutzbarer
Splizboden

Buiticitan vie M&Egﬁmilimmmﬂus mit Carport, Blchnersirale 4, 37235 Hess, Lichienau 13
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Christaph-Henemann-Srafle 1d, 37308 Heilbad Hebgensiad 3 K 3025

Bild 4

Wohnraum Im ausge-
bauten Dachgeschoss

Bild 5
Bad mit Badewannes und
Dusche
Bl i , z L2 . : : 2
PR SE@I& Einfamiienwofnhaus mit Carpord, Bhchrnersirafe 4, 37235 Hess. Lichienau 4
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Christoph-Hesnemann-Stralle 1d, 37308 Hedbad HelSganstadt 3 K 2072085

Bild 6

Flur im Erdgeschoss mil
vierielgawendelter Zwek-
Rl milrep pe

1

Bild 7 |

Kiche in technisch guter
Auastatiung |

| Einfamillenwohnhaws mit Camaort, Bich frafe 4, 37235 Hoss. Lichienay %
Gutachtan van E‘u’gl'f:tﬁwg[:e : aus mit Camport, Buchnerstra | 7



Ingeniaurbiiro Schwabe Marktwerigutachian 6 5
Chrisioph-Heinemann-Sirafe 1d, 37308 Hallbag Heligenstadr R G e

Bild &
Wohnzimmer mif
Karminofen
' - Bild &
Luftwarmepurmpe
| I -

CliriaANLER AR QPEEHUI}éggmillmmhnhﬂiﬁ mit Carpodt, Blchnerstralie 4, 37235 Hess. Lichtenau %



