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

AZ: 3 K 30/2023 ZIS Sprengnetter Zert (WG)

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

Am Berg 10
VERKEHRSWERTERMITTLUNG (nach § 194 BauGB) 34621 Frielendorf
zum Zweck der Zwangsversteigerung Fon: 06691 | 96 68 888

mobil: 0173 | 10 25 699
info@immowert-epp.de
www.immowert-epp.de

Uber den

74/100stel Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an den
Raumen Nr. 1 des Aufteilungsplans (Teileigentum) und
26/100stel Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an den
Raumen Nr. 2 des Aufteilungsplans (Wohnungseigentum)
an dem mit einem Wohngebaude und Gewerberdumen bebauten Grundstiick
Kleinefeld 3, 37296 Ringgau-Rdhrda

Wohnungseigentum Grundbuch Blatt 1432

Teileigentum Grundbuchblatt 1431

Wertermittlungsstichtag: 26.01.2024
Qualitatsstichtag: 26.01.2024

Verkehrswert des Teileigentums Nr. 1: 100.000 €
Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 2: 60.000 €

GA Nr. 731/21/2023 Frielendorf, 25. Marz 2024

Das Gutachten besteht aus 47 Seiten plus 5 Anlagen mit 20 Seiten (insgesamt 67 Seiten). Es wurde in 5
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:

Beschluss:

Amtsgericht Eschwege, Friedrich-Wilhelm-Stralle 39,

37269 Eschwege,
Beschluss vom 21.11.2023, AZ 3 K 30/2023

,In dem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke
der Zwangsvollstreckung betreffend den folgenden

Grundbesitz:

Die Schuldnerin ... ist Eigentumerin des im Teileigen-
tumsgrundbuch von Roéhrda Blatt 1431, laufende
Nummer 1 des Bestandsverzeichnisses eingetra-
genen 74/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Gemarkung Réhrda, Flur 5, Flurstlick 93/4,

Gebaude- und Freiflache, Kleinefeld 3, 1731 m?

verbunden mit Sondereigentum an den im Aufteilungs-
plan mit Nr. 1 gekennzeichneten im Erdgeschoss,
Obergeschoss und Dachgeschoss gelegenen nicht zu

Wohnzwecken dienenden Raumen.
Sondernutzungsrechte sind nicht vereinbart. ...
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Der Schuldner ... ist Eigentimer des im Wohnungs-
eigentumsgrundbuch von Réhrda Blatt 1432, laufende
Nummer 1 des Bestandsverzeichnisses eingetra-
genen 26/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick

Gemarkung Réhrda, Flur 5, Flurstlick 93/4,

Gebaude- und Freiflache, Kleinefeld 3, 1731 m?
verbunden mit Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 2 gekennzeichneten Wohnung im
Obergeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss.

Sondernutzungsrechte sind nicht vereinbart. ...

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

Als Sachverstandige wird bestellt: Dipl.-Ing. (TH)
Kirsten Pitz-Epp, Am Berg 10, 34621 Frielendorf. ..."

Auftragsdatum: 21.11.2023 (Beschluss); Posteingang 28.11.2023
Wertermittlungsstichtag: 26.01.2024 (Tag des Ortstermins)
Qualitatsstichtag: 26.01.2024 (Tag des Ortstermins)

Eigentimer: Teileigentum Nr. 1: eine Eigentimerin; Wohnungs-
eigentum Nr. 2: ein Eigentimer. Weitere Angaben beim
Amtsgericht Eschwege erhaltlich

Terminvereinbarung: Terminanschreiben vom 06.12.2023 und 19.01.2024 an
die Verfahrensbeteiligten

Ortstermin: Freitag, 26.01.2024; 11:00 Uhr bis 12:30 Uhr

Teilnehmer am Ortstermin:  der Eigentimer von Wohnungseigentum Nr. 2 und die
Sachverstandige Kirsten Pitz-Epp, Frielendorf

Zweck des Gutachtens: Verkehrswertermittiung zum Zweck der Zwangsverstei-
gerung (Zwangsvollstreckung)

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

Art des Bewertungs-
Objektes Nr. 1: Gewerberdume im Sondereigentum: Sozial-, Lager- und

Produktionsraume
Miteigentumsanteil: 74/100

Grundbuchangaben: Amtsgericht Eschwege
Teileigentumsgrundbuch:  Réhrda, Blatt 1431

Grole: 1.731 m?
Katasterangaben: = Gemarkung: Rohrda
Flur: 5

Flurstuck: 93/4

Art des Bewertungs-
Objektes Nr. 2: Wohnraume im Sondereigentum: 3-ZKB im Oberge-

schoss sowie Raume im Dachgeschoss
Miteigentumsanteil: 26/100

Grundbuchangaben: Amtsgericht Eschwege
Teileigentumsgrundbuch:  Rdhrda, Blatt 1432

Grole: 1.731 m?
Katasterangaben: = Gemarkung: Rohrda
Flur: 5

Flurstuck: 93/4

Lage: Kleinefeld 3, 37296 Ringgau-Rdhrda

C) auf Grundlage folgender Unterlagen wird das Gutachten erstellt:

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

planungsrechtlichen Situation, ErschlieRung: schriftliche Auskunft, Bauamt der
Gemeinde Ringgau, 18.01.2024

Bauakte, Baugenehmigung: Bauschein-Nr. B/1007/15/00699 vom 05.08.2015;
Kreisverwaltung Werra-Meiner-Kreis, Bauaufsicht

Gewerbeauskunft: schriftliche Auskunft, Gemeinde Ringgau vom 13.12.2023

Baulastenverzeichnis: schriftliche Auskunft, Kreisverwaltung Werra-Mei3ner-
Kreis, 15.12.2023

Altlasten: Verdachtsprifung beim Ortstermin

Teilungserklarung: Nummer 206 UR 2015 vom 28.03.2015, Notar Bernd Beyer,
Eschwege

Aufteilungsplane: und Abgeschlossenheitsbescheinigung des Werra-Meil3nr-
Kreises vom 12.03.2015

Bodenrichtwertauskunft: www.geoportal.hessen.de, Stichtag 01.01.2022
Mietauskinfte: IVD-Preisspiegel Hessen 2023/24, Mietwert-Kalkulator Hessen

Weitere Informationen zum Standort: lizenzierte Karten, Miet- und Kaufpreise, u.a:
Daten-Service-Portal der Firma on-geo GmbH, 18.03.2024

Weitere erforderliche Bewertungsdaten: im Quellenverzeichnis aufgefihrte Fach-
literatur und Bewertungssoftware ProSa, Sprengnetter Real Estate Services
GmbH
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D) Vom Amtsgericht zur Verfiigung gestellte Unterlagen und Informationen:

Grundbuchauszug vom 06.10.2023
Lageplan 1:500 vom 07.08.2023

E) Sachverhalte
Der nachfolgenden Wertermittlung liegen folgende Gegebenheiten zugrunde:

Mieter/Pachter:
keine Vermietung; Leerstand

Gewerbebetrieb:
vor Ort wird kein Gewerbebetrieb mehr geflhrt (abgemeldet).

Maschinen und Betriebseinrichtungen:
sind vorhanden und in einer separaten Anlage beschrieben.

Hausschwamm:
nach bauteilzerstérungsfreier Inaugenscheinnahme besteht kein Verdacht.

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

Energieausweis:
nicht vorhanden.

Bewegliche Gegenstande / mégliches Zubehdr nach § 97, 98 BGB:

bei der Besichtigung wurden von der Sachverstandigen kein mogliches Zubehor /
keine beweglichen Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt, vor-
gefunden.

Grundbuch Abt. I, Lasten und Beschrankungen:

das Gutachten ist im Auftrag des Amtsgerichtes zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes in einem Zwangsversteigerungsverfahren erstellt. Daher sind die in Abt. I
des Grundbuchs eingetragenen Belastungen nicht wertmindernd berlcksichtigt.
Es wird der unbelastete Verkehrswert ermittelt. Die Wertbeeinflussung durch die
eingetragenen Lasten und Beschrankungen (hier Wohnungsrecht bei Wohnungs-
eigentum Nr. 2) ist ggf. zusatzlich zu bericksichtigen.

Hausverwaltung:
besteht nicht, bzw. Verwaltung durch die Eigentimer selbst.

Instandhaltungsricklage:
keine vorhanden.

Besichtigung:
beim Ortstermin konnten alle Rdume besichtigt werden.
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2. Beschreibung des Grund und Bodens

Lage

Bundesland:

Kreis:

Stadt / Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung /
Entfernungen:
grolere Stadte:

Autobahnzufahrten:

Bundesstrale:
Bahnhof:

Innerdrtliche Lage:

Wohnlage:
Umgebung:
Immissionen/

Beeintrachtigungen:
Topographie:
Gestalt und Form

StralRenfront:

Grundstucksgrofe:
Grundstlicksform:

ErschlieBung
StrafRenart und Ausbau:

Anschlisse:

Grenzverhaltnisse:

Baugrund, Grundwasser:

(s. Anlage 1 + 2)
Hessen.

Werra-Meil3ner-Kreis.

Gemeinde Ringgau; rd. 2.900 Einwohner; 66,81 km?
Flache. Ortsteil Rohrda rd. 680 EW.

Eschwege rd. 13 km, Eisenach rd. 26 km, Kassel rd. 50
km, Frankfurt rd. 175 km.

A 4 Richtung Dresden rd. 20 km, A 7 Hannover-
Wirzburg rd. 48 km entfernt.

B 7 Richtung Eschwege oder Eisenach in der Nahe.

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

Lage im Ortskern.

Ortsmitte und Bushaltestelle in fuBRlaufiger Entfernung.
Geschéfte des taglichen Bedarfs rd. 3 km entfernt. Nur
dorfliche Infrastruktur vorhanden. PKW von Vorteil.

mittlere Wohnlage; als Geschafts- oder Gewerbelage
auch geeignet.

uberwiegend Wohnnutzung in offener ein- bis zweige-
schossiger Bauweise.

beim Ortstermin keine erkennbar.
eben.

(s. Anlage 3, Lageplan)

Kleinefeld: rd. 36 m.
Blumenfeld: rd. 24
Dienstheim: rd. 54
1.731 m2.

stark unregelmafig. In zwei separat verwertbare
Grundstucksteile aufteilbar. An drei 6ffentlichen
Strallen gelegen (Kleinefeld, Blumenfeld und Dienst-
heim).

WohnstralRen mit innerdrtlichem Verkehrsaufkommen.
Voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert. Gehwege vor-
handen. Parken im &ffentlichen StraRenraum mdglich.

Wasser-, Strom-, und Telefonleitungen in der Stralle
vorhanden. Abwasserbeseitigung uber den Anschluss
an das offentliche Kanalnetz.

das Gebaude ist freistehend.

soweit erkennbar gewachsener, normal tragfahiger
Baugrund; keine Grundwasserschaden. Lageubliche
Baugrund- und Grundwassersituation insoweit bertck-
sichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
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Rechtliche Gegebenheiten
Privatrechtliche Situation:

a) Grundbuchauszug: Grundbuch von Rohrda, Blatt 1431, Teileigentums-
grundbuch, vom 06.10.2023 mit letzter Anderung vom
06.10.2023.

Grundbuchlich gesicherte

Belastungen Abt. Il Ifd. Nr. 1-2: gel6scht.
Lfd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk vom 06.10.
2023.

b) Grundbuchauszug: Grundbuch von Rohrda, Blatt 1432, Wohnungsgrund-
buch, vom 06.10.2023 mit letzter Anderung vom
06.10.2023.

Grundbuchlich gesicherte

Belastungen Abt. Il Ifd. Nr. 1: beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Wohnungsrecht gemal §§ 1090 bis 1092 BGB) ...;
gemal Bewilligung vom 28.03.2015 und 30.04.2015...

Lfd. Nr. 2: gel6scht.

Lfd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk vom 06.10.
2023.

Anmerkung: sonstige Lasten und Beschrankungen in Abteilung I
werden nicht auf den Verkehrswert angerechnet. Fir
die Zwangsversteigerung wird der unbelastete Ver-
kehrswert ermittelt. Die Wertminderung durch vor-
handene Belastungen (hier Wohnungsrecht) ist ggf. zu-
satzlich zu berucksichtigen.

Der Zwangsversteigerungsvermerk wirkt sich nicht wert-
beeinflussend aus.

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

Nicht eingetragene

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

Offentlich-rechtliche Situation:

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

Baulastenverzeichnis: kein belastender Eintrag im Baulastenverzeichnis.
Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

Bauplanungsrecht
Flachennutzungsplan: dargestellt als M = gemischte Bauflache.
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Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Bauordnungsrecht
Genehmigung:

das Grundstuck liegt im Bereich eines rechtsglltigen
Bepauungsplans, dem B-Plan Nr. 215 ,Rohrda Ortsteil,
2. Anderung®, rechtskraftig seit 24.11.2005.

Dieser trifft folgende Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung: MD = Dorfgebiet

Bauweise: offen

GRZ: 0,4

GFZ: 0,7

Anzahl Geschosse: max. 2-geschossig.

bei der Kreisverwaltung Werra-Meil3ner-Kreis liegt eine
Bauakte mit Genehmigung fur ,Umnutzung und
Erweiterung der vorh. Gebaude® von 2015 vor.

Die materielle Legalitat der ausgeflihrten baulichen
Anlagen und der Nutzung wird daher angenommen.

Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand:

Beitrags- und Abgaben-
Zustand nach BauGB
und KAG:

baureifes Land nach § 3, Abs. 4 ImmoWertV 21.

nach Auskunft der Gemeinde Ringgau ist das Grund-
stlck erschlossen. ErschlieBungskosten fur die Erster-
schlieBung stehen nicht mehr aus. Kanalbau- und
Strallenbauarbeiten sind in absehbarer Zeit nicht ge-
plant.

Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation

Teileigentum Nr. 1

Wohnungseigentum Nr. 2

Stellplatzsituation/
Garagen:

Vermietungssituation:

ehemalige Nutzung: Wurstmanufaktur mit Produktions-,
Lager- und Sozialrdumen.

Wirtschaftliche Folgenutzung: gewerbliche Nutzflache
mit Produktions-, Lager- und Sozialrdumen.

derzeitige Nutzung: Wohnnutzung, 2-ZKB im 1. OG und
-derzeit noch nicht ausgebaute- Wohnraume im DG.
Wirtschaftliche Folgenutzung: Wohnnutzung.

keine Garage; Stellplatzméglichkeiten auf dem gemein-
schaftlichen Grundstick.

Laut Teilungserklarung und Grundbuchangaben kein
Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz.

keine Vermietung; Leerstand.
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3. Teileigentum Nr. 1, Grundbuch Rohrda Blatt 1431

3.1 Wertermittlungsansatze und —ergebnisse

Fir das Werkstattgebaude

in Ringgau, Kleinefeld 3

Flur 5 Flursticksnummer 93/4 Wertermittlungsstichtag: 26.01.2024
Bodenwert
Bewertungs- Entwicklung | beitragsrecht rel. BW Fléche anteiliger
teilbereich sstufe licher [€/m?] [m?] Bodenwert [€]
Zustand
Teileigentum baureifes frei 22,13 1.731,00 28.300,00
Land
Summe: 22,13 1.731,00 28.300,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebadude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich be- [m?3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
zeichnung /
Nutzung
Teileigentum Werkstatt- 589,00| 373,00 1963 40 22
gebaude
Wesentliche Daten
Bewertungs- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
teilbereich [% des RoE] satz [%] faktor
Teileigentum 15.666,00 2.625,92 € 3,75 0,50
(16,76 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert:

75,98 €/m? WF/NF

relative besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale:

-282,72 €/m> WF/NF

relativer Verkehrswert:

270,78 €/m?> WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 6,45

Verkehrswert/Reinertrag: 7,75

Ergebnisse

Ertragswert: 100.000,00 € (96 % vom Sachwert)
Sachwert: 104.000,00 €

Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert):

100.000,00 €

Wertermittlungsstichtag

26.01.2024
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3.2 Beschreibung des Gebaudes und der AuBenanlagen

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

= Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, als es fir die Her-
leitung 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
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins, bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfiihrungen im Baujahr.

= Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Installa-
tionen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstellt.

= Baumangel und Schaden wurden insoweit aufgenommen und bewertet, wie sie zersto-
rungsfrei, d.h. offensichtlich und ohne Funktionspriifungen 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 im Bedarfsfall eine diesbezligliche vertiefende bautechnische Untersuchung
anstellen zu lassen.

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

= Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

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

Angaben zum Gebdude:

Miteigentumsanteil: It. Teilungserklarung: 74/100stel Miteigentumsanteil an
nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen Nr. 1, ge-
legen im Erdgeschol® und Obergeschof}, s. auch Plan-
unterlagen Anlage 4.

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

Besichtigung: Innenbesichtigung aller Raume war maglich.

Art des Gebaudes: an Wohnhaus angebaute zweigeschossige ehemalige
Scheune und Garage mit zwei eingeschossigen Anbau-
ten, ausgebaut zu gewerblich genutzten Produktions-

raumen.
Baujahr: ca. 1963 (nach Eigentimerangaben).
Modernisierungen: ca. 2010 — 2015 Um- Anbau und Modernisierungen.
Energieeffizienz. Energieausweis liegt nicht vor.
Barrierefreiheit: Zugang zum Erdgeschol barrierefrei moglich. Schwell-

enfrei, aber nicht barrierefrei durch Treppen zum Keller-
und Obergeschol3.

Aullenansicht: Fassade unverputzt, Ziegelmauerwerk sichtbar (fehlen-
de Fertigstellung). Fensterrahmen weil3.

Eingangsbereiche: Personaleingang: Eingangstir aus Kunststoff, weil3, mit
Glasausschnitt. Eingangstor zur Anlieferung zweiflligelig
zum Klappen/Falten.

GA Nr. 731/21/2023 Teileigentum und Wohnungseigentum Seite 10 von 67
Kleinefeld 3, 37296 Ringgau-Rdhrda



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

Am Berg 10 34621 Frielendorf

Konstruktion
Konstruktionsart:

Geschossdecken:
Treppen:
Fenster:

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:
Dacheindeckung:

Uberwiegend Massivbauweise, Mauerwerk. Teilweise im
Obergeschold Fachwerk mit ausgemauerten Gefachen.

Massivdecke (Annahme).
Stahlbeton, roh, ohne Belag.
Kunststofffenster, weil}. Rollladen nicht vorhanden.

Holzdach ohne Dachaufbauten.
Satteldach.
Dachziegel, rot.

Nutzung, Raumaufteilung - Sondereigentum:

Erdgeschoss:

Obergeschol3:
Nutzflache Nfl.:

Bruttogrundflache BGF:

Blrotrakt: 2 Buroraume, Sozialraum, 2 WC, Flur.
Produktionsbereich: Eingangsbereich, Flur, Diele mit
Aufzug, gepl. Verkaufsraum, Kihlhauser 1-3, Zerlegung,
gepl. Produktion, Anlieferung, Nebenraume.

Lagerraume.

Erdgeschol}: rd. 289 m? Nfl.
Obergeschol}: rd. _84 m? Nfl.
Gesamt rd. 373 m? Nfl.

(Die Nutzflache wurde von mir den Planunterlagen entnom-
men.)

rd. 589 m2.

(Die Berechnung der Bruttoflache wurde von mir nach Plan-
unterlagen ohne Uberprifendes Aufmal} durchgefihrt.)

Rd. 62 m? BGF, bzw. 56 m? Nutzflache sind noch nicht
fertig ausgebaut (Rohbauzustand).

Innenausstattung und Zustand:

Ausstattung, Zustand:

Gebaudestandard:

Uberwiegend mittlere Ausstattung, Uberwiegend guter
Zustand; relativ neuwertig.

Stufe 3,0 im NHK-2010-Modell (von 1 — 5 méglichen
Stufen; Stufe 1 = einfachst, Stufe 5 = Luxus).

Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:
Elektroinstallation:
Heizung:

Warmwasserversorgung:

Sanitarausstattung:

zentrale Trinkwasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz.

Ableitung in kommunales Abwassernetz.
zeitgemale Ausstattung von 2015.

Zentralheizung, betrieben mit Holzpellets. Ful3boden-
heizung im Erdgeschof3. Obergeschol® ohne Heizung.
Bereich Sozialraume im Wohnhaus mit Heizkorpern, teil-
weise demontiert.

zentral Uber Zentralheizung. Warmwasserkollektoren auf
dem Dach.

Erdgeschol’: Damen-WC und Herren-WC je mit WC und
Waschbecken.
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Besondere Einrichtungen, besondere Bauteile im Sondereigentum

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:

Modernisierungen, Bausch
Modernisierungen:

Innenausstattung
(Wand, Boden, Decke):

Badern und WC’s:
Fenster, Turen:

Raumaufteilung (Grundriss-
anderung):

Bauschaden:

Fehlende Baufertigstellung:

Gemeinschaftliches Eigent
besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Modernisierungen:

Heizung (Brenner, Kessel:

Strom, Installationsleitungen,
Heizkorpern:

Warmedammung (Aufden-
wand/Fassade):

Dach (Eindeckung, Warme-
dammung):

Bauschaden:

Fehlende Baufertigstellung:

keine.
Photovoltaikanlage.

aden, etc. am Sondereigentum

wesentliche Modernisierungen der letzten 10- 15 Jahre
mit Angabe des Einbaujahres, It. Eigentimer

komplett, 2010-2015.
komplett, 2010-2015.
komplett, 2010-2015.

komplett, 2010-2015.

-Auflenwand Anbau Feuchteschaden und Schadstellen
an Ziegelwand innen und auf3en.

Die Aufzahlung ist ggf. nicht abschlieBend. Schaden soweit
augenscheinlich und offensichtlich ohne Bauteil6ffnung beim
Ortstermin erkennbar. Schadensnennung und Einschatzung
erfolgt nur im Rahmen der Verkehrswertermittlung.
-geplanter Verkaufsraum, Innenausbau und Fassade,
-geplanter Produktionsraum, Innenausbau und Tr.

um:
Eingangsstufen mit Podest und Vordach.

keine.

wesentliche Modernisierungen der letzten 10- 15 Jahre
mit Angabe des Einbaujahres, It. Eigentimer

komplett, 2010-2015.

komplett, 2010-2015.
keine.

komplett 2010-2015.

-AuRenwand Anbau Feuchteschaden und Schadstellen
an Ziegelwand innen und aul3en.

-Wassereintritt an Schornstein im Obergeschol} in
Rauchkammer.

-vernachlassigte Aullenanlagen.

Die Aufzahlung ist ggf. nicht abschlieBend. Schaden soweit
augenscheinlich und offensichtlich ohne Bauteil6ffnung beim
Ortstermin erkennbar. Schadensnennung und Einschatzung
erfolgt nur im Rahmen der Verkehrswertermittlung.
-fehlender AufRenputz

-Kellerabdichtung

-bauliche AuRenanlagen / Vorplatzbefestigung

GA Nr. 731/21/2023

Teileigentum und Wohnungseigentum Seite 12 von 67
Kleinefeld 3, 37296 Ringgau-Rdhrda



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

Am Berg 10 34621 Frielendorf

Nebengebaude, Garagen:

im Sondereigentum:

in gemeinschaftlichem
Eigentum:

AuBenanlagen:
in gemeinschaftlichem
Eigentum:

Sondernutzungsrechte
Sondernutzungsrecht:

keine.

Gartenhutte aus Holz.

Versorgung- und Entwasserungsanlagen vom Hausan-
schluf bis an das o6ffentliche Netz (Annahme).

Bauliche AuRenanlagen: Wegebefestigung mit Beton-
steinpflaster. Stellplatze geschottert.
Grundstucksfreiflache mit Rasen (ungepflegt). Keine
Grundstuckseinfriedung vorhanden.

It. Teilungserklarung und Grundbuch bestehen keine
Sondernutzungsrechte.
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3.3 Wertermittiung

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

4.1 Analyse des Bewertungsgrundstiicks

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um Teileigentum in einem Ortsteil einer
Kleingemeinde im Kreisgebiet. Die Nachfragesituation auf dem ortlichen Grund-
sticksmarkt nach Objekten dieser Art (Teileigentum zu gewerblicher Nutzung) wird
als eher gering und verhalten eingeschatzt.

Das Objekt (Produktionsstatte) eignet sich zur Vermietung oder zur Eigennutzung.
Die derzeitige gewerbliche Nutzung (nicht zu Wohnzwecken dienende Raume) ist
aufgrund der Festlegung in der Teilungserklarung auch als Nachfolgenutzung an-
zusehen.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Grundlage fur die Entscheidung, welches Verfahren anzuwenden ist, ist

= die Verfugbarkeit von Daten, bzw. von marktkonformen Wertansatzen

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

» den fir die zu bewertende Objektart auf dem Grundsticksmarkt (unter wirtschaft-
lich handelnden Markteilnehmern) tblichen Kaufpreisbildungsmechanismen.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr und der
sonstigen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung
stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von
Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der
Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

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

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unter-
stutzend fur die Ermittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltig-
keit des Werts der baulichen Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen
auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanz-
wert des Grundsticks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aufdenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.
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Sowohl bei der Sachwert- als auch der Ertragswertermittlung sind alle das Bewer-
tungsgrundstick betreffenden besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale
sachgemaly zu bericksichtigen, soweit dies dem gewodhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Dazu zahlen u.a. (nach § 8, Abs. 3 ImmoWertV 21):

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

= Baumangel und Bauschaden,

= grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

= Liquidation,

= Bodenverunreinigungen, Bodenschatze.

3.3.1 Bodenwertermittlung (gem. § 40-43 ImmoWertV 21)

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

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

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

Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Héhe auf
Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwert-
ermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Boden-
beschaffenheit, GrundstlicksgroRe und -zuschnitt — sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 26,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das
Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Dbaureifes Land

Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anbauart = freistehend

Grundstticksflache (f) = ca. 1.000 m? (Schétzung anhand Lageplan)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 26.01.2024
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Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nutzung =
beitragsrechtlicher Zustand =
Anbauart =
Grundstticksflache (f) =

frei

1.731

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land
M (gemischte Bauflache)

freistehend

m2

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wert-
ermittlungsstichtag 26.01.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale

des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 26,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 26.01.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00
Anbauart freistehend freistehend X 1,00
Art der baulichen MD (Dorfgebiet) M (gemischte X 1,00
Nutzung Bauflache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 26,00 €/m?
Flache (m?) ca. 1.000 1.731 x 0,85 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 22,10 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 22,10 €/m?
Flache X 1.731 m?
beitragsfreier Bodenwert = 38.255,10€
rd. 38.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.01.2024 ins-

gesamt 38.300,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO01: Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundsticksflache ist, umso hdher ist der absolute
Bodenwert. Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstick, was einen
geringeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem

funktionalen Zusammenhang zur Grundstlcksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstlicks-
flache des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2

mitgeteilten nicht GFZ-bereinigten Umrechnungskoeffizienten.
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Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME
= 74/100) des zu bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Teileigentums am
Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil flr die Ertrags- und
Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 38.300,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 38.300,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 74/100
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 28.342,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 28.342,00 €
rd. 28.300,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.01.2024
28.300,00 €.
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3.3.2 Ertragswertermittlung (gem. §§ 27-34 ImmoWertV 21)

Ertragswertberechnung:
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsdachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Teileigentum 373,00 - 0,00 0,00
(Werkstattgebaude)
Summe 373,00 - 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Teileigentum 373,00 3,50 1.305,50 15.666,00
(Werkstattgebaude)
Summe 373,00 - 1.305,50 15.666,00
Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete
jahrlich um -15.666,00 € ab, da wegen Leerstands derzeit kein Ertrag erzielt wird. Die Miet-
abweichung wird jedoch nicht wertmindernd bericksichtigt, da auch eine zukulnftige
Eigennutzung plausibel ist und sich dann der Leerstand nicht wertmindernd auswirkt.
Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen 15.666,00 €
Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 2.625,92 €
jahrlicher Reinertrag = 13.040,08 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
3,75 % von 28.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert - 1.061,25 €
(beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.978,83 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 3,75 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 22 Jahren Restnutzungsdauer X 14,803
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 177.322,62 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 28.300,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 205.622,62 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 205.622,62 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 105.453,00 €
Ertragswert des Teileigentums = 100.169,62 €
rd. 100.000,00 €
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Erlauterungen zu den Wertansatzen

Nutzflachen

Die Nutzflachen wurde nach einer Plausibilitdtsprifung den Planunterlagen enthommen; ein
Uberprifendes Aufmafl wurde nicht durchgefihrt. Zur Vermeidung der Vortduschung einer
Scheingenauigkeit werden die Flachenansatze gerundet angesetzt.

ErdgeschoR m m m?
Biro 1 rd. X = 16,08 m?
Biiro 2 rd. X = 23,20 m?
Aufenthaltsraum rd. X = 16,59 m?
Flur rd. X = 4,26 m?
WC-D rd. X = 4,93 m?
WC-H rd. X = 4,16 m?
Diele - Aufzug rd. X = 14,83 m?
Eingang - Verpackung rd. X = 13,14 m?
Kuhlhaus 1 rd. X = 11,65 m?
Flur rd. X = 6,59 m?
gepl. Verkaufsraum rd. X = 23,25 m?
Anlieferung rd. X = 45,44 m?
Zerlegung rd. X = 31,73 m?
gepl. Produktion rd. X = 32,75 m?
Flur rd. X = 13,73 m?
Kihlhausabfalle rd. X = 3,31 m?
Kuhlhaus Darme rd. X = 4,41 m?
Kihlhaus rd. X = 7,69 m?
Kihlhaus 2 rd. X = 7,42 m?
Kammer rd. X = 3,58 m?
Summe EG = 288,74 m?
rd. 289,0 m?
Obergeschof m m m?
Wourstlagerung rd. X = 83,82 m?
Summe OG = 83,82 m?
rd. 84,0 m?
Zusammenstellung der Flachen:
Erdgeschol} = 289,0 m?
Obergeschol’ = 84,0 m?
Gesamtnutzflache = 373,0 m?
Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten
fur mit dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

= |ImmobilienScout24 Mietpreise fir Gewerbeimmobilien,

= |VD-Preisspiegel Hessen 2023 fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien

» Marktbeobachtungen der Sachverstandigen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berlicksichtigt.

GA Nr. 731/21/2023 Teileigentum und Wohnungseigentum Seite 19 von 67
Kleinefeld 3, 37296 Ringgau-Rdhrda



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

34621 Frielendorf

Bewirtschaftungskosten

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

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 469,98
Instandhaltungskosten - 4,10 1.529,30
Mietausfallwagnis 4,00 - 626,64
Summe 2.625,92
(ca. 17 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage

= der Angaben aus dem aktuellen Immobilienmarktbericht unter Hinzuziehung
= derin (1), Kapitel 3.04. veroffentlichten Bundesdurchschnittswerte sowie

= eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

Im ortlichen Grundstiickmarktbericht wurden nur fir die Objektart Wohnungseigentum
Liegenschaftszinssatze aus einer regionalen Auswertung veroffentlicht. Sie sind fir die
Wertermittlung nur bedingt geeignet und werden durch die in (1), Bd. 3, Kap. 3.04/1/5f
veroffentlichten Werten aus der Tabelle ,Bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssatze” fur
gewerbliche Immobilien und Erfahrungswerten der Sachverstandigen angepal3t.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht
ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertrags-
werts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass das
selbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinssatze zugrunde liegt. Im zugrundeliegenden ,Sachwertmodell Hessen“ betragt die
Gesamtnutzungsdauer fur Ein- und Zweifamilienhduser 70 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer wird in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

Das ca. 1963 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) ein-
geordnet.

Hieraus ergeben sich 13 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie
folgt ermittelt:
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- ) Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflnahmen Maximale Begriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte Unterstellte 9 9
MaRnahmen MaRnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung

. , 4 4,0 0,0
der Warmedammung
Modern_|_3|erung der Fenster und 2 10 0.0
Auflentlren
Modernisierung der Leitungssysteme 2 10 00
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Warmedammung der AuRenwande 4 1,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 2 > 00
Decken, Ful3béden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der

) 2 1,0 0,0
Grundrissgestaltung
Summe 13,0 0,0

Ausgehend von den 13 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad

~=uberwiegend modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (40 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2024 — 1963 = 61 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (40 Jahre — 61 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,Uberwiegend modernisiert” ergibt sich fur das
Gebaude gemal der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 22 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) (§ 8 ImmoWertV 21)

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend inso-
weit bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kauf-
preis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten)
Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich
notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft’ unter
Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden Wertminde-
rungen quantifiziert.

besondere objektspezifischen Grundstliicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Weitere Besonderheiten -105.453,00 €

. -105.453,00 €

Summe -105.453,00 €

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schétzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in
aller Regel durch die Angabe grob geschétzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw.
Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschétzung fiir solche baulichen MalBnahmen
erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflichen, Bauteile
oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstel-
lung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens
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durch den Immobilienbewertungssachverstéandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch
nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investi-
tionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder
Kostenschéatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte
Kostenschétzungen fiir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gut-
achtens, némlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Fehlende Baufertigstellung

MaBnahmen Kostenschatzung
Baufertigstellung Gesamtgebaude
rd. =833 m2 BGF x 150 € () = 124.950 €
(Fassade/Aulienputz, AuRenanlagen, Kellerabdichtung)
Gesamt = 124.950 €
X 0,8 2)
99.960 €
geschatzte Wertminderung rd. 99.960 €

1) Pauschale Schatzung

2) Dampfungsfaktor, da bei Erhaltungsaufwendungen u.a. steuerliche Vorteile geltend gemacht werden
koénnen. (2), Bd. 12, Teil 9, S. 9/61/2.6.1/4f.

Das gemeinschaftliche Eigentum gemE betreffend:

= Baufertigstellung

anteiliger Wert

74/100 von 99.960 € = 73.970,40 €
rd. 74.000 €

Das Sondereigentum SE betreffend:
= Baufertigstellung

Abschlag EG nicht fertig ausgebaut
Nutzflache NHK 1/2 BPI AWM
56,00 m? x 455,00 €/m* x 1,792 X 0,5500 = 25.113€

= Fehlende Erhaltungsriicklage

Eine angesparte Erhaltungsriicklage wird Ublicherweise Bestandteil des Sondereigentums.
Fehlt eine solche Rucklage, sind im Falle von kostenpflichtigen MalRnahmen am
gemeinschaftlichen Eigentum Sonderumlagen zu erbringen. Daher wirkt sich eine fehlende
Erhaltungsriicklage wertmindernd aus. Die Wertminderung wird wie folgt geschatzt:

durchschnittliche Héhe der Instandhaltungsriicklage:
8,50 € pro m? WfL./Nfl. *
fehlende Instandhaltungsriicklage Bewertungsobjekt:
8,50 € x 373 m* Nfl. x 2 Jahre = 6.341,00 €
rd. 6.340 €
* (2), Sprengnetter Lehrbuch und Kommentar, Bd. 9, 9/1/4/10f

Unterhaltungsbesonderheiten gemE -74.000 €
Unterhaltungsbesonderheiten SE, nicht

ausgebaute Nutzflachen -25.113 €
fehlende Erhaltungsriicklage SE -6.340 €

boG gesamt -105.453 €
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3.3.3 Sachwertermittlung (gem. §§ 35-39 ImmoWertV 21)

Sachwertberechnung:
Gebaudebezeichnung Werkstattgebaude
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 637,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 589,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 375.193,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 26.01.2024 (2010 = 100) X 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 671.970,66 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am = 671.970,66 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 22 Jahre
e prozentual 45,00 %
e Faktor X 0,55
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche = 369.583,86 €
Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 10.000,00 €
(Zeitwert)
anteilig mit X 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 379.583,86 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 379.583,86 €
des Teileigentums insgesamt
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen  + 11.387,52 €
Anlagen
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 390.971,38 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 28.300,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 419.271,38 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,50
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Teileigentums = 209.635,69 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 105.453,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Teileigentums = 104.182,69 €
rd. 104.000,00 €
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Erlauterungen zu den Wertansatzen

Bruttogeschossflache BGF:

Die Berechnung der Bruttogrundflache BGF wurde von mir anhand der vorliegenden Plan-
unterlagen -ohne Uberpriifendes Aufmal3- vorgenommen. Zur Vermeidung der Vortauschung
einer Scheingenauigkeit werden die Flachenansatze gerundet angesetzt.

Berechnung der Bruttogrundflache nach DIN 277 (2005)
Teileigentum m m m?
1/2 Keller 52,00 m?
Erdgeschol} rd. 10,54 x 9,12 = 96,12 m?
Erdgeschol} rd. 17,52 x 9,61 = 168,37 m?
Anbau rd. 4,00 x 12,99 = 51,96 m?
Anbau rd. 7,93 x 6,43 = 50,99 m?
Obergeschol? rd. 17,52 x 9,61 = 168,37 m?
Summe 587,81 m?
rd. 589 m?

Ermittlung der Normalherstellungskosten NHK 2010

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Werkstattgebaude

Nutzungsgruppe: Betriebs-/ Werkstatten, Produktionsgebaude
Gebaudetyp: Betriebs-/ Werkstatten, mehrgeschossig ohne
Hallenanteil

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
3 910,00 100,0 910,00
4 1.090,00 0,0 0,00
5 1.340,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 910,00
gewogener Standard = 3,0

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 910,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
e Teilweise geringerer Standard X 0,700
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 637,00 €/m?2 BGF
rd. 637,00 €/m? BGF
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt
veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex
zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten inter-
poliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt,
wird der zuletzt verdéffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschldge zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlck-
sichtigt. Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu
bewertenden Gebaudes gegeniiber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich
(bspw. Keller- oder Erdgescholfiteilausbau). Bei den boG beriicksichtigt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile
werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie
dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen
sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte
fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei é&lteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemalen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile 0,00€
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

PV-Anlage 10.000,00 €
Summe 10.000,00 €

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung,
behordliche Prufungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die
AuRenanlagen kdénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder
schadhaften Aufenanlagen erfolgt die Sach-wertschatzung unter Bericksichtigung
diesbeziglicher Abschlage.

Aufenanlagen vorlaufiger anteiliger
Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen 11.387,52 €

Gebaudesachwerte insg. (379.583,86 €)

Summe 11.387,52 €

Alterswertminderung

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

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

Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich am wahrscheinlichsten zu er-zielenden Preis

zu ermitteln. Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in

der Regel nicht mit den hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das

Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® an die fir ver-gleichbare Grundstiicke realisierten

Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels eines Marktanpassungsfaktors.

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor wird auf der Grundlage

= der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses im Immobilienmarktbericht unter Hinzu-
Ziehung

= der verfuUgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen
Geschaftsstelle

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

= eigener Ableitungen der Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

Im Grundsticksmarktbericht sind regionale Marktanpassungsfaktoren flir Werkstattgebaude
und Gewerbe veroffentlicht, welche herangezogen werden. Die in (1) veréffentlichten, aus
Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren sowie
Erfahrungswerte der Sachverstandigen werden plausibilisierend herangezogen.

Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer
siehe Ertragswertverfahren; analoge Annahmen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) (§ 6 ImmoWertV 21)
siehe Ertragswertverfahren; analoge Annahmen.
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3.4 Verkehrswert (§ 6 ImmoWertV 21)

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens
enthalt die Begrundung 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 flr vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen)
basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen
von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flihren deshalb gleichermalen 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 (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder

substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

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

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

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

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

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit  rd. 100.000,00 €,
und der Sachwert mit rd. 104.000,00 €
ermittelt.

5.2 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur den 74/100stel Miteigentumsanteil an dem gemeinschaft-
lichen Eigentum fir das mit einem Wohngebdude und Gewerberdumen
(Produktionsrdume) bebaute Grundstlick

Kleinefeld 3, 37296 Ringgau,
Gemarkung Réhrda, Flur 5, Flurstiick 93/4, 1.731 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an den nicht zu Wohnzwecken dienenden
Raumen Nr. 1 des Aufteilungsplans (Teileigentum) wird entsprechend des im
Vorabschnitt ermittelten Ertragswertes, welcher durch den Sachwert gestiitzt wird,
zum Wertermittlungsstichtag 26.01.2024 mit rund

100.000 €

in Worten: einhunderttausend Euro
(= rd. 271 € /| m? Nutzflache)

geschatzt.
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4. Wohnungseigentum Nr. 2, Grundbuch Rohrda Blatt 1432

4.1 Wertermittlungsansatze und —ergebnisse

Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Grundstiick

in Ringgau, Kleinefeld 3

Flur 5 Flursticksnummer 93/4 Wertermittlungsstichtag: 26.01.2024
Bodenwert
Bewertungs- Entwicklung | beitragsrecht rel. BW Flache anteiliger
teilbereich sstufe licher [€/m?] [m?] Bodenwert [€]
Zustand
Wohnungseigent | baureifes frei 22,13 1.731,00 9.960,00
um Land
Summe: 22,13 1.731,00 9.960,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebadude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich be- [m?3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
zeichnung /
Nutzung
Wohnungs- ehem. 244,00 116,00 1963 70 35
eigentum Zweifamilien
haus
Wesentliche Daten
Bewertungs- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
teilbereich [% des RoE] satz [%] faktor
Wohnungs- 6.403,20 2.079,86 € 2,20 0,70
eigentum (32,48 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert:

85,84 €/m> WF/NF

relative besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale:

-430,34 €/m> WF/NF

relativer Verkehrswert:

512,93 €/m* WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 9,29

Verkehrswert/Reinertrag: 13,76

Ergebnisse

Ertragswert: 59.500,00 € (93 % vom Sachwert)
Sachwert: 64.300,00 €

Vergleichswert: -

Verkehrswert (Marktwert): 60.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 26.01.2024
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4.2 Beschreibung des Gebaudes und der AuBenanlagen

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

= Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, als es fir die Her-
leitung 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
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins, bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfuhrungen im Baujahr.

= Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Installa-
tionen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstellt.

= Baumangel und Schaden wurden insoweit aufgenommen und bewertet, wie sie zersto-
rungsfrei, d.h. offensichtlich und ohne Funktionspriifungen 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 im Bedarfsfall eine diesbezligliche vertiefende bautechnische Untersuchung
anstellen zu lassen.

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

= Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

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

Angaben zum Gebdude:
Miteigentumsanteil: It. Teilungserklarung: 26/100stel Miteigentumsanteil an
der Wohnung Nr. 2, im Obergeschof und Dachgeschol3,

s. auch Planunterlagen Anlage 4.

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

Besichtigung:
Art des Gebaudes:

Baujahr:
Modernisierungen:
Energieeffizienz.
Barrierefreiheit:

AuRenansicht:

Eingangsbereiche:

Konstruktion
Konstruktionsart:

Geschossdecken:

Innenbesichtigung aller Raume war maoglich.

ehemaliges Zweifamilienwohnhaus, daran gewerblich
genutzte Produktionsrdume angebaut.

ca. 1963 (nach Eigentimerangaben).

ca. 2010 — 2015 Um- Anbau und Modernisierungen.
Energieausweis liegt nicht vor.

Zugang nicht barrierefrei durch Eingangstreppe. Sonst

nicht barrierefrei durch Treppen zum Keller- und
Obergeschol3.

Fassade verputzt. Sockel leicht abgesetzt und verputzt.
Fensterrahmen braun.

Hauseingangstir aus Holz, braun, mit Glasausschnitt.
Drei Eingangsstufen mit Podest, Vordach und seitlicher
Windschutz.

Massivbauweise, Mauerwerk.
Massivdecke (Annahme).
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Treppen:
Fenster:

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:
Dacheindeckung:

Stahlbeton mit Kunststeinbelag.

Uberwiegend Holzfenster, braun. Im Dachgeschol?
Kunststofffenster, weild. Rollladen nicht vorhanden.

Holzdach mit Dachaufbauten.
Satteldach.
Dachziegel, rot.

Nutzung, Raumaufteilung - Sondereigentum:

Obergeschoss:
Dachgeschol3:

Wohnflache Wil.:

Bruttogrundflache BGF:

2 Zimmer, Kiche, Bad, Flur.

Flur, 2 Zimmer, Duschbad (gem. Planunterlagen), noch
nicht ausgebaut (Rohbauzustand).

Obergeschol}: rd. 68 m? Nfl.
Dachgeschol3: rd. _48 m? Nfl.
Gesamt rd. 116 m? Nfl.

(Die Wohnflache wurde von mir den Planunterlagen entnom-
men oder Uberschlagig ohne Aufmal ermittelt.)

rd. 244 m2.

(Die Berechnung der Bruttoflache wurde von mir nach Plan-
unterlagen ohne Uberpriifendes Aufmal} durchgefihrt.)

Rd. 48 m? Wohnflache im DG sind noch nicht fertig
ausgebaut (Rohbauzustand).

Innenausstattung und Zustand:

Ausstattung, Zustand:

Gebaudestandard:

Uberwiegend mittlere Ausstattung; renovierungsbedurf-
tig; Bad relativ neuwertig. Heizkorper teilweise, Steck-
dosen ganzlich demontiert.

Stufe 2,7 im NHK-2010-Modell (von 1 — 5 mdglichen
Stufen; Stufe 1 = einfachst, Stufe 5 = Luxus).

Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:
Elektroinstallation:
Heizung:

Warmwasserversorgung:

Sanitarausstattung:

zentrale Trinkwasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz.

Ableitung in kommunales Abwassernetz.
zeitgemale Ausstattung von 2015.

Zentralheizung, betrieben mit Holzpellets. FulRRboden-
heizung im Erdgeschol3. Obergeschol} ohne Heizung.

zentral Uber Zentralheizung. Warmwasserkollektoren auf
dem Dach.

Obergeschol’: Bad mit Dusche, Badewanne. WC,
Waschbecken und Armaturen sind nicht vorhanden
(abmontiert).

Besondere Einrichtungen, besondere Bauteile im Sondereigentum

besondere Bauteile: keine.
besondere Einrichtungen:  keine.
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Modernisierungen, Bausch
Modernisierungen:

Innenausstattung
(Wand, Boden, Decke):

Badern und WC'’s:
Fenster, Turen:

Raumaufteilung (Grundriss-
anderung):

Bauschaden:

Fehlende Baufertigstellung:

Gemeinschaftliches Eigent
besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Modernisierungen:

Heizung (Brenner, Kessel:

Strom, Installationsleitungen,
Heizkérpern:

Warmedammung (Aulden-
wand/Fassade):

Dach (Eindeckung, Warme-
dammung):

Bauschaden:

Fehlende Baufertigstellung:

aden, etc. am Sondereigentum

wesentliche Modernisierungen der letzten 10- 15 Jahre
mit Angabe des Einbaujahres, It. Eigentimer

Uberwiegend, 2010-2015.
komplett, 2010-2015.
teilweise (Fenster DG) 2010-2015.

teilweise (DG).

-im Gebaudeinneren keine erkennbar.
Jedoch Armaturen, Steckdosen und Heizkérper
demontiert.

Die Aufzahlung ist ggf. nicht abschlieBend. Schaden soweit
augenscheinlich und offensichtlich ohne Bauteil6ffnung beim
Ortstermin erkennbar. Schadensnennung und Einschatzung
erfolgt nur im Rahmen der Verkehrswertermittlung.

- Innenausbau Dachgeschol3.

um:
Eingangsstufen mit Podest und Vordach.
keine.

wesentliche Modernisierungen der letzten 10- 15 Jahre
mit Angabe des Einbaujahres, It. Eigentumer

komplett, 2010-2015.
komplett, 2010-2015.
keine.

komplett 2010-2015.

-keine offensichtlichen Schaden erkennbar.
-vernachlassigte Auf3enanlagen.

Die Aufzahlung ist ggf. nicht abschlieBend. Schaden soweit
augenscheinlich und offensichtlich ohne Bauteil6ffnung beim
Ortstermin erkennbar. Schadensnennung und Einschatzung
erfolgt nur im Rahmen der Verkehrswertermittlung.
-fehlender Aufenputz,

-Kellerabdichtung,

-bauliche AuRenanlagen / Vorplatzbefestigung.
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Nebengebaude, Garagen:
im Sondereigentum: keine.
in gemeinschaftlichem

Eigentum: Gartenhitte aus Holz.

AuBenanlagen:
in gemeinschaftlichem

Eigentum: Versorgung- und Entwasserungsanlagen vom Hausan-
schluf bis an das o6ffentliche Netz (Annahme).
Bauliche AuRenanlagen: Wegebefestigung mit Beton-
steinpflaster. Stellplatze geschottert.
Grundstucksfreiflache mit Rasen (ungepflegt). Keine
Grundstuckseinfriedung vorhanden.

Sondernutzungsrechte
Sondernutzungsrecht:

4.3 Wertermittlung
Vorbemerkungen s. S. 14, 15.

It. Teilungserklarung und Grundbuch bestehen keine
Sondernutzungsrechte.

4.3.1 Bodenwertermittlung (gem. § 40-43 ImmoWertV 21)

Vorbemerkungen s. S. 15, 16.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 26,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das

Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Anbauart

Grundstucksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land

MD (Dorfgebiet)

frei

freistehend

ca. 1.000 m? (Schétzung anhand Lageplan)

26.01.2024

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)
frei

freistehend

1.731 m2

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wert-
ermittlungsstichtag 26.01.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 26,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2022 26.01.2024 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
Anbauart freistehend freistehend X 1,00
Art der baulichen MD (Dorfgebiet) M (gemischte X 1,00
Nutzung Bauflache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 26,00 €/m?
Flache (m?) ca. 1.000 1.731 x 0,85 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 22,10 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 22,10 €/m?
Flache x 1.731 m?
beitragsfreier Bodenwert = 38.25510€
rd. 38.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.01.2024 ins-
gesamt 38.300,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E01: Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundstucksflache ist, umso héher ist der absolute
Bodenwert. Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen
geringeren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem
funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache.

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

GA Nr. 731/21/2023 Teileigentum und Wohnungseigentum Seite 33 von 67
Kleinefeld 3, 37296 Ringgau-Rdhrda




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

34621 Frielendorf

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME
= 74/100) des zu bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Teileigentums am
Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil flr die Ertrags- und

Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 38.300,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 38.300,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 26/100
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 9.958,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 9.958,00 €
rd. 9.960,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.01.2024 9.960,00 €.
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4.3.2 Ertragswertermittlung (gem. §§ 27-34 ImmoWertV 21)

Ertragswertberechnung:
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsdachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 116,00 - 0,00 0,00
(Zweifamilienhaus)
Summe 116,00 - 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 116,00 4,60 533,60 6.403,20
(Zweifamilienhaus)
Summe 116,00 - 533,60 6.403,20

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete
jahrlich um -6.403,20 € ab, da wegen Leerstands derzeit kein Ertrag erzielt wird. Die Miet-
abweichung wird jedoch nicht wertmindernd berucksichtigt, da auch eine zuklnftige
Eigennutzung plausibel ist und sich dann der Leerstand nicht wertmindernd auswirkt. Die
Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen 6.403,20 €
Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 2.079,86 €
jahrlicher Reinertrag = 4.323,34 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,20 % von 9.960,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert - 219,12 €
(beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.104,22 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=2,20 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 35 Jahren Restnutzungsdauer X 24,232
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 99.453,46 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 9.960,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 109.413,46 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 109.413,46 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 49.920,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 59.493,46 €

rd. 59.500,00 €
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Erlauterungen zu den Wertansatzen

Wohnflachen

Die Wohnflache wurde von mir den Planunterlagen entnommen; die Wohnflache im DG wurde
anhand Umrechnungsfaktor ermittelt. Zur Vermeidung der Vortduschung einer Schein-
genauigkeit werden die Flachenansatze gerundet angesetzt.

Obergeschof m m m?
Zimmer rd. X = 15,60 m?
Zimmer 2 rd. X = 22,45 m?
Kiche rd. X = 16,59 m?
Flur rd. X = 4,14 m?
Bad rd. X = 9,24 m?
Summe EG = 68,02 m?
rd. 68,0 m?

Dachgeschof m m m?

rd. 480 m?

Zusammenstellung der Flachen:

Obergeschol? = 68,0 m?
Dachgeschol? = 48,0 m?
Gesamtwohnflache = 116,0 m?
Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck marktublich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiugbaren Vergleichsmieten
fur mit dem Bewertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstiicke

= dem Mietwertkalkulator der Gutachterausschisse Hessen,

= Marktbeobachtungen der Sachverstandigen und

= der on-geo-Vergleichsmiete

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bertcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 351,00 € 351,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 116,00 m? x 13,80 €/m? 1.600,80 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 128,06 €
Summe 2.079,86 €

Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage

= der Angaben aus dem aktuellen Immobilienmarktbericht unter Hinzuziehung
= derin (1), Kapitel 3.04. verdffentlichten Bundesdurchschnittswerte sowie
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= eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

Im ortlichen Grundstickmarktbericht wurden nur fir die Objektart Wohnungseigentum
Liegenschaftszinssatze aus einer regionalen Auswertung veroffentlicht. Sie werden durch die
in (1), Bd. 3, Kap. 3.04/1/5f veroffentlichten Werten aus der Tabelle ,Bundesdurchschnittliche
Liegenschaftszinssatze” und Erfahrungswerten der Sachverstandigen plausibilisiert.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht
ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertrags-
werts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass das
selbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinssatze zugrunde liegt. Im zugrundeliegenden ,Sachwertmodell Hessen“ betragt die
Gesamtnutzungsdauer flr Ein- und Zweifamilienhauser 70 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer wird in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird
das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

Das ca. 1963 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Moderni-
sierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%)
eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 11 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie
folgt ermittelt:

o . Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen | Mafinahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 30 00
Warmedammung ' '
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 20 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 20 0,0
Modernisierung von Badern 2 20 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. > 20 00
Decken, Ful3béden, Treppen ' '
Summe 11,0 0,0
Ausgehend von den 11 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
~=uberwiegend modernisiert* zuzuordnen.
In Abhangigkeit von:
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e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1963 = 61 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 61 Jahre =) 9 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,uberwiegend modernisiert” ergibt sich fir das
Gebaude gemal der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 35 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) (§ 8 ImmoWertV 21)

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berilicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend inso-
weit berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kauf-
preis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten)
Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbezlglich
notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft’ unter
Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden Wertminde-
rungen quantifiziert.

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale anteilige
Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten rd. -49.920,00 €

o rd. -49.920,00 €

Summe rd. -49.920,00 €

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schétzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in
aller Regel durch die Angabe grob geschétzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw.
Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschétzung fiir solche baulichen MalBnahmen
erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzfldchen, Bauteile
oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstel-
lung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens
durch den Immobilienbewertungssachverstéandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch
nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investi-
tionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder
Kostenschétzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte
Kostenschétzungen fiir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gut-
achtens, nédmlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Fehlende Baufertigstellung

MaRnahmen Kostenschatzung
Baufertigstellung Gesamtgebaude
rd. =833 m2 BGF x 150 € () = 124.950 €
(Fassade/Aulienputz, AuRenanlagen, Kellerabdichtung)
Gesamt = 124.950 €
X 0,8 2)
99.960 €
geschatzte Wertminderung rd. 99.960 €

1) Pauschale Schatzung

2) Dampfungsfaktor, da bei Erhaltungsaufwendungen u.a. steuerliche Vorteile geltend gemacht werden
kénnen. (2), Bd. 12, Teil 9, S. 9/61/2.6.1/4f.
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Das gemeinschaftliche Eigentum gemE betreffend:
= Baufertigstellung

anteiliger Wert
26/100 von 99.960 € = 25.989,60 €
rd. 26.000 €

Das Sondereigentum SE betreffend:
= Baufertigstellung

Abschlag DG nicht ausgebaut
Wohnflache NHK 2/3 BPI AWM
48,00 m* x 510,75 €/m*> x 1,791 X 0,5000 = 21954 €

= Fehlende Erhaltungsriicklage

Eine angesparte Erhaltungsriicklage wird Ublicherweise Bestandteil des Sondereigentums.
Fehlt eine solche Riicklage, sind im Falle von kostenpflichtigen MaRRnahmen am
gemeinschaftlichen Eigentum Sonderumlagen zu erbringen. Daher wirkt sich eine fehlende
Erhaltungsriicklage wertmindernd aus. Die Wertminderung wird wie folgt geschatzt:

durchschnittliche Héhe der Instandhaltungsriicklage:
8,50 € pro m? Wfl./Nfl. *
fehlende Instandhaltungsriicklage Bewertungsobjekt:
8,50€ x 116 m? Wfl. x 2 Jahre = 1.972,00 €
rd. 1.970 €
* (2), Sprengnetter Lehrbuch und Kommentar, Bd. 9, 9/1/4/10f

Unterhaltungsbesonderheiten gemE -26.000 €
Unterhaltungsbesonderheiten SE,
nicht ausgebaute Nutzflachen -21.954 €
fehlende Erhaltungsriicklage SE -1.970 €
boG gesamt -49.924 €
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4.3.3 Sachwertermittlung (gem. §§ 35-39 ImmoWertV 21)

Sachwertberechnung:

Gebaudebezeichnung

Ein - Zweifamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

681,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 244,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 166.164,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 26.01.2024 (2010 = 100) X 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 297.599,72 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am = 297.599,72 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 35 Jahre
e prozentual 50,00 %
e Faktor X 0,5
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche = 148.799,86 €
Herstellungskosten
anteilig mit X 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 148.799,86 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 148.799,86 €
des Wohnungseigentums insgesamt
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen  + 4.464,00 €
Anlagen
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 153.263,86 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 9.960,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 163.223,86 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,70
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 114.256,70 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 49.920,00 €
(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 64.336,70 €
rd. 64.300,00 €
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Erlauterungen zu den Wertansatzen

Bruttogeschossflache BGF:

Die Berechnung der Bruttogrundflache BGF wurde von mir anhand der vorliegenden Plan-
unterlagen -ohne Uberpriifendes Aufmal3- vorgenommen. Zur Vermeidung der Vortauschung
einer Scheingenauigkeit werden die Flachenansatze gerundet angesetzt.

Berechnung der Bruttogrundflache nach DIN 277 (2005)
Wohnungseigentum m m m?
1/2 Keller 104,00 x 05 = 52,00 m?
Obergeschol? rd. 10,54 x 9,12 = 96,12 m?
Dachgeschol? rd. 10,54 x 9,12 = 96,12 m?
Summe 244,25 m?
rd. 244 m?

Ermittlung der Normalherstellungskosten NHK 2010

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das
Gebaude: Zweifamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AufRentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 615,00 23,0 141,45
2 685,00 11,0 75,35
3 785,00 52,5 412,13
4 945,00 13,5 127,58
5 1.180,00 0,0 0,00
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gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 756,51
gewogener Standard = 2,7

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 756,51 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3
ImmoWertV 21
o (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG X 0,900
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 680,86 €/m? BGF
rd. 681,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt
veroffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex
zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten inter-
poliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index vorliegt,
wird der zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschldge zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlick-
sichtigt. Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu
bewertenden Gebaudes gegeniiber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich
(bspw. Keller- oder Erdgeschofiteilausbau). Bei den boG bericksichtigt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren.
Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwert-
berechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung,
behdrdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten. Die
Auenanlagen kdénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder
schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezug-
licher Abschlage.

Aufenanlagen vorlaufiger anteiliger
Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen 4.464,00 €

Gebaudesachwerte insg. (148.799,86 €)

Summe 4.464,00 €

Alterswertminderung

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

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

Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich am wahrscheinlichsten zu er-zielenden Preis

zu ermitteln. Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in

der Regel nicht mit den hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das

Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert an die flr vergleichbare Grundstlicke realisierten

Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels eines Marktanpassungsfaktors.

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor wird auf der Grundlage

= der Angaben des Ortlichen Gutachterausschusses im Immobilienmarktbericht unter
Hinzuziehung

= der verfuUgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen
Geschaftsstelle

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

= eigener Ableitungen der Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

Im Grundstiicksmarktbericht sind regionale Marktanpassungsfaktoren fiir Wohnungseigentum

veroffentlicht, welche herangezogen werden. Die in (1) verdffentlichten, aus Kaufpreisen fir

vergleichbare Objekte abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren sowie Erfahrungswerte der

Sachverstandigen werden plausibilisierend herangezogen.

Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer
siehe Ertragswertverfahren; analoge Annahmen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) (§ 6 ImmoWertV 21)
siehe Ertragswertverfahren; analoge Annahmen.
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4.4 Verkehrswert (§ 6 ImmoWertV 21)
Vorbemerkungen s. S.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 59.500,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Sachwert betragt rd. 64.300,00 €.

Verkehrswert

Der Verkehrswert fir den 26/100stel Miteigentumsanteil an dem gemeinschaft-
lichen Eigentum flir das mit einem Wohngebaude und Gewerberaumen
(Produktionsrdume) bebaute Grundstick

Kleinefeld 3, 37296 Ringgau,
Gemarkung Roéhrda, Flur 5, Flurstlick 93/4, 1.731 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der mit Nr. 2 des Aufteilungsplans gekenn-
zeichneten Wohnung (Wohnungseigentum), wird entsprechend des im Vorabschnitt
ermittelten Ertragswertes, welcher durch den Sachwert gestutzt wird, zum Wert-
ermittlungsstichtag 26.01.2024 mit rund

60.000 €

in Worten: sechzigtausend Euro
(= rd. 513 € / m* Wohnfléache)

geschatzt.
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5. Zusammenfassung der Ergebnisse

1. Verkehrswert fur den 74/100stel Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum fir das mit einem Wohngebdude und Gewerberdumen (Produktions-
raume) bebaute Grundstick Kleinefeld 3, 37296 Ringgau, Gemarkung Réhrda,
Flur 5, Flurstick 93/4, 1.731 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an den
nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen Nr. 1 des Aufteilungsplans (Teil-
eigentum):

100.000 €

2. Verkehrswert fur den 26/100stel Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum fir das mit einem Wohngebaude und Gewerberdumen (Produktions-
raume) bebaute Grundstick Kleinefeld 3, 37296 Ringgau, Gemarkung Rdéhrda,
Flur 5, Flurstiick 93/4, 1.731 m?, verbunden mit dem Sondereigentum an der mit
Nr. 2 des Aufteilungsplans gekennzeichneten Wohnung (Wohnungseigentum)

60.000 €

Das Grundstlck und die Miteigentumsanteile wurde am 26.01.2024 von mir besich-
tigt. Ich versichere das vorstehende Gutachten personlich, parteilos, wirtschaftlich
unabhangig und ohne personliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Frielendorf, den 25.03.2024

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

= Die Begutachtung des Grundsticks und der Sondereigentume erfolgte aus-
schlief3lich im Rahmen der Verkehrswertermittlung fur die Zwangsversteigerung.
Die Sachverstandige haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die
sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

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

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

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

= Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass ein Grundstlick 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
moglich. Der oben ermittelte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen
kontaminierungsfreien Zustand des Grundstlcks. Evtl. vorhandene Belastungen
des Grund und Bodens mussten demnach gesondert wertmindernd in Ansatz
gebracht werden. Es liegen zwar keine offensichtlichen Hinweise auf Belas-
tungen vor, diese sind jedoch auch nicht auszuschlie3en.

= Das vorstehende Verkehrswertgutachten genief3t Urheberschutz und wurde aus-
schlieRlich fur den angegebenen Verwendungszweck erstellt. Eine Verwendung
durch Dritte ist nur im Rahmen des angefuhrten Zwangsversteigerungs-
verfahrens zuldssig. Eine andere Verwendung des Gutachtens bedarf grund-
satzlich der schriftichen 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
durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung
zugefihrt werden.

= Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens kann das Gutachten vom
Amtsgericht im Internet oder sonstig verdffentlicht und an Dritte weitergegeben
werden. Dies gilt auch fur die betreibende Glaubigerin und deren Bevoll-
machtigte.
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7. Quellenverzeichnis:

Literatur:

(1) Dr. Sprengnetter, Hans Otto (Hrsg.):
Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Bd. 1-4. Loseblattausgabe.
Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler, 148.
Erganzungslieferung, Stand 03/2024

(2) Dr. Sprengnetter, Hans Otto (Hrsg.):
Immobilienbewertung — Lehrbuch Bd. 5-16. Loseblattausgabe. Sprengnetter Real Estate
Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler, 74. Erganzungslieferung, Stand 12/2023

(3) Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, online-Wissensdatenbank zur Immobilien-
bewertung

(4) Geschéftsstelle der Gutachterausschusse fur Immobilienwerte beim Amt flr Boden-
management Homberg (Efze): Immobilienmarktbericht 2023

(5) Bernd-Peter Schafer:
Ausgewahlte Fragen zur Tatigkeit des Grundstuckssachverstandigen als Gerichts-
gutachter. Seminarskript 05.06.2023

Daten und Werte:

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

Gemeinde Ringgau:
Gemeindeverwaltung, Am Anger 3, 37296 Ringgau, Tel.: 05659-97 97 0

Kreisverwaltung Werra-Meil3ner-Kreis:
Honer Stral3e 49, 37269 Eschwege. Baulasten, u.a.: Tel.: 05651-302-0

Rechtsgrundlagen:
BauGB:
Baugesetzbuch in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag guiltigen Fassung

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

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

ZVG:
Zwangsversteigerungsgesetz in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag glltigen 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 2024) erstellt.

8. Verzeichnis der Anlagen:

= Anlage 1: Regionalubersicht ca. 1:200 000

= Anlage 2: Stadtplanausschnitt 1:10.000

= Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte 1:500
= Anlage 4: Planunterlagen

= Anlage 5: Objektfotos
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Anlage 1: Ubersichtskarte MairDumont

37296 Ringgau, Kleinefeld 3
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18.03.2024 | 02580042 | © OpenStreetMap Contributors - .

Die Region im MaBstab 1:200.000 inkl. ausgewadhlite Infrastrukturinformationen

Die Ubersichtskarte stellt die Region im MaBstab 1:200.000 dar. Zusatzlich 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 Verfliigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf
auch fur gewerbliche Zwecke genutzt werden. Datenquelle: Infrastrukturinformationen: microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02580042 vom 18.03.2024 auf www.geoport.de: ein Service der
on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form.
g CoOpYyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Anlage 2: Regionalkarte MairDumont

37296 Ringgau, Kleinefeld 3
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18.03.2024 | 02580042 | © Falk Veriag, D-73760 Ostfildern

MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m

0 1.000 m

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

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthélt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposée 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 02580042 vom 18.03.2024 auf www.geoport.de: ein Service der
on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form.

Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte 1:1.000 (Wiedergabe nicht maRstéblich)

HESSEN Auszug aus dem
Amt fiir Bodenmanagement Homberg (Efze) Liegenschaftskataster
Hans-Scholl-Stralte 6
34576 Homberg (Efze) Hthnmmd\dlshm 1:500
Erstalit am 14.02.2024
Flurstick: 93M Gemende: Ringgau Antrag: 202463658-2

Quelle: Amtsgericht Eschwege
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Anlage 4: Planunterlagen
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Anlage 5: Objektfotos

Abb. 3: TEG, Ansicht Westseite
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Abb. 4: TEG, Ansicht Westseite und Sidseite

Abb. 5: TEG, Ansicht Slidseite

Abb. 6: TEG, Ansicht Stdseite
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Abb. 9: TEG, Zerlegebereich
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Abb. 10: TEG, Obergeschof}

Abb. 11: TEG, Obergeschol3, Lagerraum

Abb. 12: TEG, Aufenthaltsraum
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Abb. 13: TEG, Schadstelle Innen- und AuRenwand im Anbau

ol

Abb. 15: TEG, noch nicht ausgebauter Bereich (geplanter Verkaufsraum)
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Abb. 18: Hauseingangsbereich, gemeinschaftliches Eigentum
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Abb. 21: gemeinschaftliches Eigentum, Kellerabdichtung, Fertigstllung erforderlich
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Abb. 22: WEG, 1. OG, Flur

Abb. 23: WEG, 1. OG, Bad

Abb. 24: WEG, 1. OG, Kiiche
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Abb. 25: WEG, DG, Flur

v &P :

Abb. 26: WEG, DG, Zimmer

Abb. 27: WEG, DG, Zimmer
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Abb. 29: gemeinschaftliches Eigentum, Keller, Heizungsanlage
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Abb. 30: gemeinschaftliches Eigentum, Grundstucksfreiflache
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