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Auftraggeber Amtsgench Emﬂ:
Friedrich-Wilhelm-Strasse

37280 Eschwege
Wertermittlungsstichtag 02.02.2024

Gutachtenauftrag vom 13.12 2023 zum Aktenzeichen: 3 K 3172023 (ber die Erstellung des
ginas Verkehrswergutachiens (iber das im Grundbuch von Witzenhausen eingatragens
Grundstiick, Blalt 3146, Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1, Gemarkung Witzenhausen, Flur
30, Flurstick 150/, Hof- und Gebaudefliche, Baupiatz, Kasseler Landstralle 20, GroGe
2.064 m® und Gber die im Grundbuch von Roflbach eingetragenen Grundstiicke, Blat 433,
Bestandsverzeichnis ifid. Nr. 1, Gemarkung Rofbach, Flur 13, Flurstiick 88/1, Erholungs-
Landwirtschafts- u. Waidflache, Ackerand und Hutung, Im Siestor, Grole 10.296 m®, Hd.
Nr. 2, Gemarkung Roflbach, Flur 8, Flurstiick 276/114, Landwirtschafts- und Waldfidcha,
vor der hohen Schneise, Grofe 1.067 m*

Das nachstehands Gutachten, in sechs gebundenan Ausfertigungen, sowie siner
schreibgeschitzen PDF-Version fir das Gericht, basteht aus 76 Saiten.
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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjek! | Grundsliick, bebaut mit einem 1-2 Familienhaus und
einem Werkstatigebdude und 2 unbebauten

Grundsticken
'Abschluss der Recherche und Wertermittlungs- 02.02.2024
;_ :Eulda Qualitatsstichtag | -
Ortstermin 16.01.2024
Baujahr des Wohngebéudes ca, 1973
‘Wohnflache Wohnhaus . ca, 263 m*
Gewerbeflache ca. 1D-I_I. rri |
Bodenwert (relativ) ) 34 gm‘
Grundstiicksgrolie | 2.054 rn"-
Bodenwert (absolut) 69.836 Ei
Rohertrag _ | 22 800 €/Jahr|
Bewirtschaftungskosten Bl rd. 5.980 €/Jahr
Reinertrag ' 16.820 €/Jahr
Liegenschafiszinssatz | ' 2.5 Prozent
Ilﬂmuwnungndauar | n 15 Jahre
Barwertfaklor rd. 1.2;"_
Gebaudeeriragswert 186.918 E
Bodenwert _,,EEEE_E_E |
vorldufiger Ertragswert 256.754 €
besondere objekispezifische -2.000 €
Grundsticksmerkmale
| Ertragswert _ 254,754 €
Verkehrswert _ 255754 € |
‘Verkehrswert | rd. 255.000 €
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inretraset L deo Gouodalics Sashee: Laoosiale 20 o 17213 Wilssniuusen und J unbebacten GrundatGcien
1. Allgemeines

Zweck des Gutachtens Verkshrswertermitlung im Rahman aines
Zwangsverstaigarungsverfahrans,

Bewertungsobjekt Zu bewerten sind insgesamt zwel Grundstiicke. Ein Grundstiick
ist mit ginem 1-2 Familienhaus und einam Werkstatigebdude
bebaut. Zwel Grundsticke sind unbebaut

Hinweis Der Sachversténdige bewerlet im vorfiegenden Fall das
bebaute Grundstick Kasseler Landsiralle 20 anhand des

Ertragswartverdfahrens und weist am Ende des Gutachtens
eiganstandige Verkehrewerta fiir die ainzelnen unbabauten

Grundstiicke aus.
Grundbuchrechtliche Dio zu bewaranden Grundsticke, sind in folgendan
Bezeichnung Grundblcherm verzaichnat:
Blaft . 3148
Lid. Nr ' -
Amtsgerichl..... .. = Eschwego
Grundbuch von Roflbach
([ A— 2
Die Eintragung lautet auszugswaise wia foigt
Flultﬂtl ................................. 190/
mwm Elslulplltr_ Kasseler Landstrafe 20,
GesamigroBe 2.054 m®
Fll.ntl:l:lt H!-H
Emmmu m Ackerand und
Hutung, Im Siester, Grifle 10.296 m”
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Nutzung

GoMBNUNG . iiirrir e Rolbach
FRIBIIOR . e rvevvryrrrrepriserrisisbem 278/M14

medw vor der hohan Schneisa,
Grilie 1.067 m?.

Cas Wohnhaus st akiuall unbewohnt. Das Warkstatigabdude
ist aktuell verpachiat.

Der Ortstermin fand am 18.01.2024 stalt. Es konntan aille
wesentiichen Bereiche des Bawertungsobjek!s besichtigl
warden.

Anwosand wanen:

Vertreterin der Erbangemeainschafl
Pachler des Gewerbebetrisbes

Herr Jan Rohde, Sachverstdndiger
Wertermitilungsstichiag Isl der 02.02. 2024, Die Recherche

beziglich der werl relevanien Merkmale des
Bewertungsobjekis wurde an diesem Tag abgeschiossen.
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unbeglaubigle Grundbuchausziige vom 30.10 2023

Bodenrichiwertauskunfl sus -boris- Hessen, Stand 01.01.2022
vom 27.01.2024

Zeichnungen und Bauunteriagen des Bewerungsobjekls aus
der Bauakte der Stadt Witzenhausen

Lageinformationen der Fa. ongeo GmbH
Marktinformationen aus eigenan Recharchen

*  Auskunft der Stadtverwaltung Witzenhausen, arailt durch Frau

Lower am 23.01.2024, ob fir den Bereich des
Bawertungsgrundsticks ain Bebauungsplan vorliegt
Auskunfl der Stadtverwallung Witzenhausen, Uber den Status
von Erschileflungs- und Emeuerungsbeitragen, ereill durch
Frau Lower am 23.01.2024
Immobilienmarkibericht 2023 des Guinchlerausschusses des
Werra-Meilner-Kreises

VD Immobilenpreisspiegel Hessen 2022

Die wasantiichen rechifichen Grundlagen der
Varkehrswerlermiftlung und damil auch des vorliegenden
Gutachtens finden sich in den folgenden Rechisnormen:

Baugesetzbuch (BauGa)
Immaobillenwerarmitiungsverordnung (immoWenv 2021)
Baunutzungsverordnung (BauNVQO)
Varordnung zur Berechnung der Wohnflacha (WoFIV)
Zweile Berechnungsverordnung (I1.BY)

Hessen (HBO)
Birgerfiches Gesetrbuch (BGB)
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Kleiber, Wolfgang, Jirgen Simon. Verkehrswerdermittiung von
Grundstiicken. Kommentar und Handbuch zur Ermiltlung von
Verkehrs-. Versicherungs- und Belethungswerlen unler
Berocksichligung von WerlV und BelWentV. 7., volistindig neu
bearbaltete Auflage. Koin: Bundesanzaigerveriag 2014
praxisnahe Eriduterungen zur Verkehrswenermittiung von
Grundsilckan, 7. volistindig neu bearbeitete Auflage 2014,

Bundesanzeigerveriag

Fischer, Lorenz. Neue Fallstudien zur Wertermittiung von

Immaobilien, 2, neu bearbeitete und arweiterte Auflage 2013,

Minchen. Bundesanzeijerveriag

Goetz Sommer, Ralf Kroll, Lehrbuch zur Immobilienbewernung,

4. Auflage, Koin: Wemar Veriag 2013

Reinhold, Wilfried. Wertarmittlungsrichtlinien 2006

Mnu.l Uberarbeitete und erwettere Auflage.
Neuwied: Luchterhand

Ko, Hausmann. Roff, Rechie und Belastungen in der

Varkehrswariarmittiung von Grundsiiicken. 5., umfassend

Uberarbaitele und erweilerte Auflage 2015, Wamer Verlag

2015

Metzger, Barnhard. Wartaérmittiung von Immaobilien und

GrundstUckan. Minchen: Haule 2005

Zimmarmann, Heller. Der Verkehrswer von Grundsticken,

2. neu bearbeitete und erweiterta Auflage, Minchan,

Vahlen Verlag GmbH, 1998

Hans Natscher, Katharina Bisutge. Immabilien in der

Zwangsverstaigarung. Kompendium zu rechthchen

Grundlagen mit Praxishinweisen. Institut fir

Sachverstandigenwesen & V., 1. Auflage 2011

Stumpe, Tillmann, Versteigerung und Wertarmittiung,

2wangs-, Tellungs-, Nachlassversteigerungen und

Versisigarungen nach § 19 WEG, 2. Auflage,

Bundesanzeigerveriag 2014

G-mmunmummwpmu.t.nm,

Bundesanzeigerveriag

Kieiber, Wolfgang. Fachzeitschrit GuG, Grundsticksmarkl

Warner Veriag

Kigiber, Wolfgang, Tillmann, Hans-Georg. Tabellenhandbuch
zur Ermittiung des Verkehrswerts und des Belelhungswerts
Bundesanzreigerveriag, 1. Auflage 2008

Theo Gerady. Rainer Mackel, Herbert Troff, Bernhard Bischoff,
Praxis der Grundsticksbewariung, Olrog Verlag GmbH
Monchen, Grundwerk 138. Ausgabe, Marz 2022
Sprangnetter, Immabilionbewartung, Markidalen und
Praxishilfen, Loseblaftsammiung, Stand Juni 2022
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Niahere Umgebung

Parkplitze

Das Objekt befindat sich in einem Gewerbagebiat,
demantsprachend bestaht die direkle
Umgebungsbebauung aus unferschiedlichen
Gebaudelypen.

Bushalteslelle in fulbaufiger Entfernung
Bahnho! Witzenhausen ca, 4 km
Autobahnauffatrt, A7, ca. 12 km
Flughafen Kassel-Calden ca. 53 km

Flughafen Paderbom-Lippstadt ca 124 km

Im Bereich des zu bewerlenden Grundstiicks sind einige
Parkpliitze im affentlichen Strallenraum vorhanden. Auf
dem Grundstiick bafindet sich ein Carport und @ine
Garage am Gewearbebetrieb und mahrare Stellplitze.

Bei der Kasseler Landstralle handall @s sich um eine

rechi ruhige Strafia mit Durchgangsverkahr, Insofern
konmien am Onstermin keng stdrenden Verkehrs- oder

sonstige Immissionen festgesteil werden.

In Witzenhausen gibl es emnen Kindergarten. aing
Grundschule und eine Gesamischule.
Einkaufaméglichkeiton fir den kurzfristigen Bedar sind in
der Niihe in ausreichenden Umfang vorhanden. Der
mitted- und langfrstige Bedarf kann in Kassel gadeckt
wearden.

Es handelt sich um aine gute Wohnlage mit folgenden
wesenthichen Eiganschafen:

gute rubige Wohnlage

gewachsenes Umield

gute Infrastrukiur

Immissionen durch Strallenverkehr oder durch

sonstige Verursacher konntan am Orstérmin nicht
fesigestell werden

- B & @
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2.2 Rechtliche Gegebenhaiten

Rechte und Lasten in In Abtallung Il des voriegendan Grundbuchauszugs vom
Abteilung Il 30.10.2023 ist ein Vorkaufsrecht der Stadl Witzenhausan

fir das Flurstlick 190/9 eingetragen. Das Vorkaufsrecht

ist in Zwangsversteigerungsverfahren ausgeschiossen
und wird nicht berlcksichtigt.

Waitarhin st eing Grunddienstbarkait

(Kanalbenutzungarecht) fir den jewailigen EigentOmer
des Grundsticks Witzenhausen Flur 30, Flurstlick 190/8

gingetragen. Dieser Viermark ist nicht

bewerungsralevant
Abgabenrechtliche Gemal schrifticher Auskunft der zustandigen
Situation Mitarbeiterin der Stadt Witzenhausen, Frau Lower vom

23.01 2024, sind keine ErschlisBungsbeitrige mehr
abzurechnen. Mafinahmen die Anfeger- oder

Emeuerungsbeitrge der Stadt zur Folge hétten, sind
Zurzedt nicht geplant.

Baulasten Gemall schrftiicher Auskunfl vom Wearra-Meillner-Kreis
vom 16.01.2024, sind 10r die FlurstGcks 150/9, 861 und
2768/114 keine Eintragungen im Baulastenvarzeichnis
vorhanden.

Denkmalschutz Dureh Auskunfl von Frau Lower, unteriegl dis vorhandens
Bebauung nichi dem Schutz des
Denkmaischutzgesetzes.

Altlasten Laut der Auskunft vom Regierungsprasidium Kassel vorn
10.01.2024, sind fOr die Flursticke 190/9, 861 und
2767114 keine relevanten Eintragungen Ober Altlasten
vorhanden.

Energioausweis Am Oristermin wurde kein Energeauswads vorgelegl

Bauplanungsrecht Fir den Bareich des Wohnhauses, besteht laul Frau

Léwer, der Bebauungsplan Nr. 11 Gemarkung
Witzanhausen Gelslorial im Bersich B 451°

Baugenohmigungsunierlagen des Wohnhauses konnlan
der Bauakte entnommenan werden. Dar Sachverstandige
geht im voriegenden Fall davon aus, dass die
aufstahande Bobauung des Grundstidcks rechiskriftig
genehmigt wurde, bow Bestandsschulz basteht.
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Medeetvanet S des Graodslics Kesseler Landairale 20 i 37313 Witsentuausen und J unbebaten Grundaluchan

Wo und wie werden die
rechtiichen Gegebenheiten
bei der Wertermittiung

Laut Frau Lower darf das Wohngeblude nach § 8
BauNVO nur von Aufsichis- und
mmwwmmmmmﬂ
wardan, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind.

Der Sachverstandige hat diesen Sachverhalt in der
angesetzten Martkmiste mit berlcksichtigt und geht davon
aus, dass die Flachen zu diesem Preis vermietbar sind.

Weilere werl relevante Zustandsmerkmale, konnben zum
Mﬂﬂmnﬁﬁwm Es wird

dass keine weileren derartigen
E&Iriguuﬂﬁhquhmnnﬁﬂﬂm:umrhﬂmm
Dabei handelt as sich vor allem um:

*  Erschlielungsbeitrdge nach §§ 127 BauGB
*  Umilagungsausgleichsabgaben nach §§ 84 BauGB

* mmmm .lthlﬂrln-
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Bebauung

Bauliche Aulenanlagen

Dhe nachfolgenden Angaben erfoigen in einem fur

ausreichendam Umfang. Es handelt sich

dabei ausdriicklich nicht um eine detaillierte
Baubeschreibung. Die Angaben baxiehen sich aul
hiervon abweichend ausgefuhn sein. Beschreibungen dar
nicht sichtbaren Bautelle beruben auf Auskinfien,
vorfiegenden Unleriagen oder Annahmen. Am Ortstermin
konnten alle wesentlichen Bereiche des

Bewertungsobjekis basichligt werden,

Das Bewerlungsgrundstick ist mil einem 1-2
Familienhaus und einem Werkstatigebdiude bebautl

ca. 1973, Anbau Garage an Werksiatigebdude ca. 1577

Werkstatigebaude Flachdach

Fulbboden: Fliesen. Laminal. Teppichboden

Wande und Decken: (berwiegend verputzt und
gestrichen bzw. tapazier. in den Nassriumen Fliesen
innentiren, Holz

Hoizfenster, teidwaise Kunststoff

Olzantralhaizung (ca. 25 Jahre alt)
Zantrale Warmwassernversorgung

Einfriadung
Balestigle Wege- und Parkflachen
Ver- und Entsorgungsleltungen

Saita 10 von T8



Jan Rohde
AT e M S T

‘warnahrnass b des Geundation Hasasie: Laedstate 0 (n 37213 Witssnbhuusee 4o 2 ucbelaten Grurduches

Nutzflichen Die Wahn- und Gewerbeflachen wurden aus dan
Flachenberechnungen und Planuntetiagen der Bauakie
antnomman. Untar Zuhilfenahme von Referenzmaiien, die
am Ortstermin genommen wurdan, arfolgle eine Kontrolle
dar vorfiegenden Unterlagen aul Plausibiltal Die
nachfolgenden Fiichen wurden in ainer fir
Wertermittiungen ausraichendan Genauighei! ermitielt

Wohnhaus: Nutzfidche im Kellergeschoss . ca 91 m*
meﬁﬂnﬂm um.‘rn'
mwmm ﬂ..m.m::
”Eu:m&

 Gewerbe: Nutzllache

2630
ca. 104 "
Gesamtfiache @Jarm

Hinweis Die vom gewerblichen Mieter genutzten Parkfidchen und
Raume im Kellergeschoss sind Ublicherweise in der Miote
anthalten und werden insbesondans in

Nebengeschaftsiagen nichi zusatziich zur Migle
barechne.

Gebiuderustand Das Bewsrungsobjekt befindet sich insgesamt in einem
schiechien Unterhallungszustand. Es ist zu erkennen,

ausgetauscht. Der energetische Zustand des gesamien
Gebdudes antsprichl nichl den Anforderungen, der an
heutige Wohngebdude gestelll wird. In absehbarer Zeit ist
eine grundlegende energetische Modemisierung
erforderlich. Der vorgelundene Zustand wird bel der
Schatzung der Restnutzungsdauer angemessen
bertckeichtigt Es wird vorausgeselzt, dass das Gebaude
nach den zum Bauzeitpunk! Oblichen Regeln des
Bauhandwerks arichiet wurden.

Laut der Baubeschreibung aus der Bauakle, besteh! das
Dach der Garage aus Wellasbesipiatten. Im Rahmen
ainer mbglichen Emeuverung des Daches, sind dafir hohe
Entsorgungskosten zu erwarten. Die Kosten fiir die
Entsorgung schiitzi der Sachverstandige aul 2.000 € und
berGcksichtigl dies in dan objekispezifischen
Grundsticksmarkmalen.
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Die Bodenbeschaffenhail (2. B, Bodanglte, Eignung als
Hlun.nn:l Balastung mit Altablagerungen ) wurda im
utachtans nicht untersucht.
umwmmﬂmmm
Fachgutachier durchgefihrt warden.
Im Rahmen diesas Verkehrswertgutachtens wurde
lediglich bei der Sichtung der vorgelegien Unteriagen und
beim Orstermin aul mogliche Indikatoren 1ir
Besonderhaiten das Bodens geachlel Es waren jedoch
kelne Auffalligkaiten srkennbar. Dementsprechand wird
gine standortiibliche Bodenbeschaffenhail unterstelil.

Das GrundstOck wird von der Kasseler Landstrale

varkehramilig erschiossen. Es wird davon ausgegangen,
dass die Gbrige Erschliellung (2. B. Kanal, Wasser, Gas,
Strom und Telekommunikation) ebenfalls Uber desa

Straflen verluft

Es handelt sich im vorliegendan Fall um ain
Wertgutachten und nicht um ain Bausubstanzgutachien!
Es wurdan nur augenscheinfiche, stichprobenartige

Feststeliungen getroffen. Vorhandens Abdackungen von
Boden-. Wand- oder Deckenflachen wurden nieht entfernt.
Bel der Substanzbeschreibung muss daher unter
Umstanden eine Gbliche AusfUhrungsart und ggf. die
Richtigkelt von Angaben unlersigll werden, Aussagen
(ber terische und pllangiche Holzzerstbrer oder sog.
Rohrieitungsfrall, Baugrund- und statische Probleme,
Schall- und Warmeschutz, gesundhoilsschiidliche Stoffe
etc, sind daher im Rahmen dieses Gulachtens, ohne

Weitarhin wird vorausgesetzt, ﬁlndhmmﬂmmmmlrl
glitigen einschisgigen technischen Vorschrifien und
Normen (z. B. Statik, Schall- Warme- und Brandschutz)
aingehallen worden sind
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Vergleichswertverfahren

Die normierten Varfahren zur Ermittiung des
Verkehrswertas sind in der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWerfy 2021)
beschrigban. Zur Ermittiung des Verkshrewaries sind das
Vergieichswernverfahren (§ 25 ImmoWertV), das
Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 Immo'WertV) und das
Sachwartverfahren (§§ 35 bis 38 ImmoWartV) oder
mahrere diesar Verfahren heranzunehan.

Im Vergleichswartverfahren wird der Verkehrswen aus
ainer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen solcher

Grundstlcke ermitlell, die mit dem zu bewerienden
Grundstick hinreicheand (berainsbhmmends
Grundstlicksmarkmale (z. B. Lage, Baujahr, Grolle,
Bauart, Ausstattung und Zustand) aufweisaen. Danaeben
kann der Vergleichswert auch aus geeigneten
Vergieichsfakioren abgeleist werdoan.

im Ertragswertvarfahren wird der Verkehrswer auf der
Grundiage markilblich erzieibarer Eririge ermitieit. Aus
diesam Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei
Grundstilcken angewandl. die auf eine Vermietung hin
susgerichiet sind oder unter
gehandalt werden. Dieses Uit 2. B. bei varmieteten
Mahrfamilienh3usem und gemischi genutzien
Grundstilcken zu. Im vordiegendan Fall ist das
Ertragswertvarfahren am besten geeignel.

Im Sachwerverahren wird der Verkehrswart auf der
Grundiage der gewdhniichen Herstallungskosten der
nutzbaran baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das
Sachwertverfahren findetl enlsprechand den
Gapfiogenheiten des Grundsticksemarkies dann
Anwandung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die
Kosten fir die Ermichiung eines vergieichbaren Gebaudes
fiir den Wart ausschiaggebsnd sind. Das (st z. B. bal sigen
genutzian bebauten Grundstiicken der Fall.

Das zu bewerends Grundsilck, sl mil einem 1-2
Famillenhaus und etnem Werkstatigebdude babaut
Derartige Objekts werdan in der Regel ertragsarienbert
genutzl bew. angeschaft. Der gawthnliche
Geschafisverkehr schatzt solche Objekte im Aligemeinen
nach dan zu erwaranden Ertrfigen ein.
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3.2 Ertragswertverfahren

nach ImmoWertV

Demzufolge mussan auch bel der Varkehrswertarmittiung
die Mieten und die zu erwartenden Kosien der
Unterhaltung und Verwaltung im Vordergrund stehen. Dies
ist im Rahmen der von der ImmoWertV vargegebenen
Verfahran nur (ber das Erragswertverfahren maglth.

Das aligemeine Ertragsweriverfahren nach iImmoWertV
ist wie foigt aufgebaut:

Rohertrag

Bewirtschaftungskostan

Reinertrag (Bodenwertaniell + Gebludeanisil)
Bodenwenanteilsverzinsung

Reinerrag (Gebaude)

Barwertfaktor

Enragswen (Geb3ude)

Bodenwen

(- besondere objektsperifische Grundsticksmerkmale
Ertragswert

Die Eingangsgroflan des Ertragswertverfahrens werden
im Foigenden zunachst quantifizierl. Daran anschliieflend

wird die Ertragswertberechnung mit den ermitteltan

Eingangsgroben .
Berechnungen werden Rundungan vorgenomman. Aus
diesem Grund kann der Nachvollzug der Berechnungen,
rum Ergebnis des Sachverstindigen, zu genngen
Abweichungean fihran.

Die tatsachiichen Mieten weichen oft von den am Mark! zu
erzielenden Misten ab, wie Im voriegenden Fall. Flr die
nachfoigende Werermittiung werden marktdbliche Mieten
berlcksichligt. Diese wurden mithilfe des aktuelien IVD-
Immobilienpreisspiegel Nordhessen, der
Marktbeobachlung und eigenen Recherchen des
Sachverstandigen ermiltelt und fir die
Ertragswariberachnung zugrunde getegl.

im IVD-iImmobilienpreisspiegal werden die
Wohnungsmieten mit einem mittlaren Wohnwar im
Umiland von Kassel, in der Spanne von 5,00- 6. 30 €m*
hmwnlufuhmwunﬁm 70 m* Wohnfifiche
ausgewiasen. Die Ubergrofie das Wohnbereiches fhn
hiar zu Abschidgen.

[ B

o+ M
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3.3 Rohertrag

Die Hallenmieten mit mittlerem Nutzungswert, wardan im
IVD-Immabilienpreiaspiegel fir das Umiland von Kassal in
@iner Spanne von 3,00- 3,50 €/m’, ausgewiesan, Die
Biromiaten warden in der Spanne von 4,50- 6,00 €m*
angegeben. Zusatziich solite die vorhandene Aullenftache
der Gewerbaeainheit und der kleine Blroanteil der
Gawerbesinheil berlicksiohtigt warden.

Im variegenden Fall geht der Sachverstiindige von ainer
durchschnitilich zu erzislenden Markimiate des
von 5 €/m® aus. Diesen Ansatz halt der

Sachverstandige fir angemessen und sachgerechl.

Der Rohertrag ist die Summe der marktDblich erzielbaren
Nettomiete fir das Bowertungsobjekt.

Anmerkung zum Rohertrag Nebenfiéichen in Kellergeschossen und Parkplitze sind in

Nebenlagen, wia im vorfiegenden Fall, in der Miate der
Hauptfidchen enthalten und werden nicht

berechnet Dwese Nebenfigchen sind meist in den Miaten
singeprelst’. Aus diesam Grund arfoigt fur die
Barachnung des Rohertrags keine Berlcksichligung
dieser Flache. Fir die Gamge am Werksiatipebiiuda wird
aina Miste von 50 €Monat angenommen.

Somit ergibt sich der monatiiche Rohertrag wie foigt:

N

Gl.ﬁl]-l‘ _mrwm - Rohertrag h_

€Monat
Miete Wohnhaus 263m* x 5€| . 1.315€
Miote Werkstalt | 104m" x  5€ 1d 520 €
‘Miste Garage | 50€
‘Summe 1885€
Rohedrag  monatiich 12006
Der jéitviiche Roherirag ergibt sich wie foigt
monatiicher Rohertrag 1.900 €
x 12 Manate
j#hriicher Roherirag PRI E 3
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Die Bewirtschafiungskosten, geméll der zweiten
Barechnungsverordnung (1l.BY) setzen sich zusammen

aus den Kosten der , der Instandhaltung, des
Mistausfallwagnissas, der Kosten, die als Kostan bed dam
Eigantiimer verbleiben und den Belriebskesten, die in der
Regel vorm Mieler naben dar Miete zu tragen sind. Hieraus
resultient, dass bis aul die Betnebskosten, der Rohertrag

um die vom Eigentimer zu traganden
Bawirtschaftungskosten zu vermindern ist,
Im vorliegenden Fall ergeben sich die
me
\Verwaitungskosten  Wohnen s .'II BI€ =  1.053€
Gawerpeanho 3 % des EME- . 18T €
Jahresrohertrags
Garage 1 x 4BE = 46 €
Instandhaltungskoston thﬂunnm H3m'_ x| 1380€ = rd. S.BHE.
F Gawertasinhei 104 m* :LH.H}E-"HLHEE
- Garage 1 x| 14€ =  104€
Mietauslallwagnis Wohnungen 2 % des i15.‘fﬂ£'l5 rd. 316 €
Roherirags
Gewerbeainhail 4 % des 624D € . 250 €
. i . . S S
Bewirtschaftungs- m
kosten

1.5 Restnutzungsdauer

—— - - - —_—

Somil argibt sich der Reinertrag des Grundsticks wie
folgt:

..Hhﬂuurm ME;
- Bewinschaflungskasten 58980 €
= Jahriicher Reinertrag 16820 €

Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die

baulichen Anlagen, bei ordnungsgamailer Unterhaltung
und Bewirtschaftung voraussichilich noch wirtschaftlich
genutzt werden kannan,
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3.6 Liegenschaftszinssatz

Sio wird im Allgomainen durch Abzug des Altars von der
Gesaminutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittell. Im
vorhegenden Fall handelt es sich um ein Wohnhaus das
ca. im 1873 amchiet wurde und das sich n sinem
schiechten Unterhaltungszusiand befindet. Es stehen
umfangreicha Mafinahmen zur \Verbessarung der
energetischen Gebaudesituation an.

Der zustandige Gutachlerausschuss geht bei seinem
Werermittiungsmodel von einer Gesaminutzungsdausat
von 70 Jahren aus. Diese Gesamtnutzungsdaver muss

auch In dieser Werlermitiung als Basis swingend
angenomman warden. Nur o flhnt die Warermittiung zu

Dar Lisgenschaftszinssalz st laul ImmoWartV der
Linasatr, mit dem der Verkehrewen von

im Durchachnitt markiGblich verzinst wird. Er soll von den
jewastigen Gutachierausschissen auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und nachhaitiger Reinertriige
ormittalt wardan. Es handelt sich um Mitelwerte, die ggf
in Abhéngigkeit von den Eigenschaften des jeweiligen
Objektes anzupassen sind

Fir vergleichbare Objekte lagt der durchschnitiliche
Liegenschafisrinssate, dar im akiuellen
Grundsticksmarkibarichl des zustindigen
Gutachterausschusses verdflanticht wurde, bei 1.8
Prozent. Mit einer Standardabweichung von 1.5. Aufgrund
des vorgefundanen Zustands, hilt der

ginan Liegenschafiszinssatz von 2 5 Prazent zum
Wertermittiungsstichtag fiir angemessen und sachgerachi
Dieser Liegenschaftszinssatz hegt im Rahmen der vom
Gutachierausschuss ausgewiasenan
Standardabweichung.
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Anmerkung zum Im Ertragswertverfahren wird zundchst der jdhdiche

Barwertfaktor Gebludereinertrag, der nach Abzug aller Kosten verbleibt,
armittell. Dieser Reinertrag fallt dem
Grundstickseigentimer jghriich bis zum Ende der
Restnutzungsdauer zu, Es stalll sich dann die Fraga.
waichan Wert, der Gber die angesetzie
Restnutzungsdauer jedes Jahr beim
Grungsilckseigentimaer zu verbuchenda
Gebaudereinertrag am Werermittlungsstichtag hat. Zur
Emittiung diesas Werls wird der Geb&udereinartrag mil
dem soganannien Barwertfakior multiplaiert.

Mit dam Barwartfakior, der von der Restnutzungsdauer
und dem Liegenschafiszinssatz abhéngig s, wird somil
der auf den Werlermittlungsstichtag bezogene Wert des
zuklnfigen jghrlichen Gebéudereinertrags ermitiai.

Barwortfaktor In Abhangigkeit von Liegenschafiszinssatr (2.5 %) und
Restnutzungsdauer (15 Jahre) arhdlt man smen
Barwertfakior von rd. 12.4.

3.7 Bodenwart

Bodenrichtwernt Dar Bodenwart wird im vorliegenden Fall aus dem
Bodennchitwart abgaleitel, Nach § 198 BauGB sind
Bodenrichiwerie, durchschnittliche Bodenwerte flr
bestimmie Zonen nnerhalb eines Gebwets. die im
Wesenllichen gleiche Lage- und Nutzungsmerkmale
aulwetsen. Sle werden von Gutachlerausschissen aus
Kaufpreisen ermillell. Der Bodanrichiwerl 10r das
Bewertungsgrundstiick, gemal -boris- Hessen -Stand
01.01.2022- batrdgt 34 €m® Diesen Wert hall dor
Sachverstindige auch nach seiner Marktkenntnis flr

angémessan

Bod p— WFI‘MMMMM&M

Grundstiicks
Ausgangswert(lat) | 4 €
Grundsiicksgrite x| 2054 nf
Bodenwert (absolut) = BEB3E €

rr— -
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Der Ertragswert ergib! sich mit den ermitteften
Eingangsgriiten wie loigt:

o —

Rohertrag 22800 €/ahr
- Bewirtschaftungskosten 5980 €Jahr
=  Relnaertrag (ohne BW 1um-ru.uw

i ———— pe—

Bodenwartverzinsung (LZ 2.5 | E*I.H-B:E.h!u'

= Reinerirag | 15074 €ldanr
x Barwerttakior 124

= Gebaudeeriragswert | 188918 €
+ Bodenwer 69838 €
= voridufiger Ertragswert 256754 €

2|}
g
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Aufteilung

a > FEr 3 i RIE PRESET RN W e W e

Fir die bebaute Kasseler Landstrae 20, wurda ein
Gesamtverkohrswert von 255 000 € ermittel.

Aul dern Flursick B&/1 sind zwei alters Hitten emchist,
diase kdnnan wartmalig nicht berlcksichiigt werden. Es
ist auch nicht bekannt, ob daflr sine

bandtigh wird oder vorhanden sl Aus diesam Grund,
wardan in diesem Gutachlen belda Grundslicka, als
unbabaut deklanen.

Die Werarmittliung fur die unbebauten Grundsilicke
orientiert sich an dem Bodanwear aus -boris- Hessen
Stand 01.01 2022, der im vorfieganden Fall fir Ackeriand
bei 0,90 €/m” iegl. Diesan Wert halt der Sachverstindige
flr beide Flurstlcke flir angemessen.

Die Verkehrswerta ergeben sich somit wie folgt:

Flurstiick 8601
Ausgangswart (redativ) 0,80 &m*
Grundstocksgrate x 10206
Bodenwerird. (sbsolt) = 0288 €
Verkehrswert . 9.300 €
Flurstilck 2761114
Ausgangswert (retatrv) 080 ©m
Grundstiicksgrafia x 1067
Bodenwer! rd, (absolut) = 960 €
Vorkehrswert - 1.000 €
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Definition

H
Verfahren

Bel dem Bewertungsobjekt handell es sich um &in
Grundstiick. daa mit einem Wohnhaus und einem

Der Varkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs
normiert ist, wird im Aligemeinen als der Preis angesahan,
dar im gawohnlichan Geschiftsverkehr unter
Berlcksichtigung aller wart relevanien Merkmale 2u
erzigien ware. Insofern handelt es sich bel dem
Verkehrawerl um die Prognose des wahrscheinlichsten
Preises.

Die Wertamittiungsverfahren nach ImmoWerty 2021 sind
nach der Arl des Werlarmittiungsobjekis unter
Barlcksichligung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und dor sonstigan
Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur
Verfigung stehenden Daten, zu wéhien, Der
Verkehrowert, als der wahrscheinlichste Preis, st aus dem
Ergebmis der nder des herangerogenen Varfahren(s )
unter Wirdigung saines odar ihrer Aussagefahigkeit zu
ermittaln. Im vorfiegenden Fall wurde das Aligemaing
Entragswertverfahren angewendet. Dabal wurden
marktublche Eingangsgrifien, wie zum Balsplel Misten,
Bewirtschaftungskosten und ein Liegenschafiszinssatz
angewendet. Insofern spiegelt sich in dem ermitigiten
Ertragswert die Lage auf dem Grundsticksmark! wider.

Unler Barlicksichligung aller wert besinflussendan
Grundsticksmerkmale wird der Vierkehrswert des

Grundstlcks, Kasseler Landstrafle 20 in 37213
Witzanhausen

zum Wertermittiungsstichtag 02 02 2024 geschatzt auf
255.000 EUR
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Unter Berlcksichligung aller wen beginflussenden
Grundsticksmerkmale wird der Verkehrswen, des
unbebauten Grundstiicks, Im Siester (Flurstick B&6/1)

um Wernermitthingsstichtag 02 (2 2024
geschatrt aul
9.300 EUR

Unter Berlicksichtigung aller wert beeinflussendan
Grundsticksmarkmale wird der Verkehrswert, des
unbebauten Grundsticks, vor der hohen Schneise

(Flurstlick 276/114)

Zum 02022024

geschatz! auf

1.000 EUR

lch varsichera, das vorstahende Gutachten parteilos und

ohné parsdniiches Interesse am Ergabinis verfasst zu
haben
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5. Abbildungsverzeichnis

Anmaerkung zu Die Fotos in diesem Gutachlen zeigen nicht sAmiliche Fidchen

den nachfolgenden des Bewerlungsobjekis. Sie dienen kedighich dazu. einan

Fotos repriisentatven Eindruck vom Lustand zu vermitiein
Bewertungsobjokt
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