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1.Vorbemearkungen
A) Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Eschwege, Friedrich-Wilheim-Stralle 39,
37268 Eschwege,
Beschiuss vom 20.10.2021, AZ 3 K 32/2021
Beschluss: In dem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke
der Zwangsvolistreckung betreffend das Grundbuch
von Vockerode Blatt 1304 auf den Namen wvon ..
aingetragene Grundstick
ifd. Nr. 8, Vockerode, Flur 14, Flurstick 52/2,
Gebdude- und Freifliche, Schwalbenthaler Stralle 48,
1716 m?
ist der Verkehrswert festzusetzen (§ 74a Abs. 5 ZVG).
Als Sachversidndige wird bestellt Dipl. Ing. Kirsten
F'rt:~Epp Am Berg 10, 34621 Frielendor.
Auftragsdatum: 20.10.2021 {Beschluss), Posteingang 28.10.2021
Wertermittlungsstichtag: 23.11.2021 (Tag des Ortstarmins)
Qualitatsstichtag: 23.11.2021 (Tag des Ortstermins)
GA Nr. BTTE/2021 Einfamiienhaus, Seite 2 von 38
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Am Berg 10

Eigentimer ein Eigentimer, weitere Angaben beim Amtsgericht
Eschwege erhaltlich.

Terminverginbarung: Terminanschraiben vom 02.11,2021 an die Verfahrens-
beteiligten.

Tag des Ortstermins. Dienstag, 23.11.2021, 11:00 Uhr bis 11:30 Uhr

Teilnehmer am Orstermin:  die Sachverstindige

Lweck des Gutachtens: Verkehrswertermittiung zum Zweck der Zwangsver-

B) Bewertungsobjekt

steigerung (Zwangsvolistreckung)
Verkehrswerldefinition nach § 194 BauGB: .Der Ver-
kehrswer! (Marktwerf) wird durch den Preis bestimmi,
der in dem Zeitpunkl, aul den sich die Ermittiung be-
zZieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechifichen Gegebenheffen und talsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der

i ohne Ricksicht auf ungewdhniiche oder
pearsdnliche Verhdlinisse zu erzielen wére."

Arl des Bewertungs-
objektes: Einfamilienhaus
Grundbuchangaben: Amtsgericht: Eschwege
Grundbuch: Vockerode, Blatt 1304
Grundstick: Hd. Nr. 8
Grolle: 1.716 m*
Katasterangaben: Gemarkung: Vockerode
Flur: 14
Flurstlick: 5212
Lage: Schwalbenthaler Stralle 48, 34290 Meifner-Vockerode

C) auf Grundlage folgender Unterlagen wird das Gutachten erstelit:
= Karen: Regionalkarte, 1: 200,000, Stadtplan 1:10.000, Lageplan Malistab 1:500

34621 Frielendorf /{‘l

« Bauakie, Baugenshmigung. laul telefonischer Auskunft der Gemeinde Meiliner,
Bauamt vom 20.11.2021 liegt keine Bauakte vor

 planungsrachtliche Situation; schriftliche Auskunft, Bauamt Gemeinde Meillner
vom 17.12.2021

= Denkmalschutz: telefonische Auskunft, Werra-Meillner-Kreis, Untere Denkmal-
schutzbehdrde, 21.12.2021

« Baulasten: schriftiche Auskunft, Bauverwaltung Werra-Meillner-Kreis, 12.11.2021

* Altlasten: Verdachtsprifung beim Oristermin

GA Nr. GTTHEBR2021 Einfamiienhaus, Sedle 3 von 38
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= Bodenrichtwertauskunft www geoportal hessen.de, Stichtag 01.01.2020

« Mistauskiinflte: Immobilienpreisspiegel des IVD MNordhessen Stand 01/2021,
aktueller ortlicher Immobilienmarktbericht, on-geo-Vergleichsmieten

*  Weitere Informationen zum Standort: lizenzierte Karten, Miet- und Kaufpreise, u.a:
Daten-Service-Portal der Firma on-geo GmbH, 17.12.2021

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

GmbH

D) Vom Amtsgericht zur Verfilgung gestellte Unterlagen und Informationen:
« Lageplan 1; 500 vom 26.08.2021

= Grundbuchauszug vom 16.09.2021

E) Sachverhaite
Der nachfolganden Wertermittiung liegen folgende Gegebenhaiten zugrunds;
« M

keine Um*rr:iatﬁr'g: Leerstand.
Gewerbebetrieb:
&3 wird vor Ort kein Gewerbebatriab gafiihrt.

. N u ni n:
sind nicht vorhanden soweit bei der Aullenbesichtigung erkennbar.

Hausschwamm:
nach bauteilzerstdrungsfreier Inaugenscheinnahme besteht kein Verdacht, so-
weit bei der Aulenbesichtigung erkennbar,

Eﬂbﬂﬂtﬂlﬂﬂhﬂhﬂ' Buamhmdmum mmmnm ergeben haben.

Energleausweis:
keine Angabe moglich, da kein Eigentimerkontakt zustande kam.

kuln I.ul:l&hl‘.'lf I kﬂinﬂ huwig!lt-lun Gﬁgunl‘lﬂﬁdﬂ mﬂ hﬂi dur Aullenbesich-

tigung erkennbar.

* Grundbuch Abt. |l, Lasten und Beschrankungen.
das Gutachten ist im Auftrag des Amisgerichtes zur Ermittiung des Verkehrs-
wertes in einem Zwangsversteigerungsverfahren erstellt. Daher sind die in Abt. |l
des Grundbuchs eingetragenen Belastungen nicht wertmindernd berlcksichtigt.
Es wird der unbalastate Verkehrswert ermittell. Die Wertbeeinflussung durch die
aingetragenen Lasten und Beschrinkungen Ist ggf. zusatzlich zu berOcksichtigen
{hier Altenteil, Wohnungsrecht)

= Besichtigung:

beim Ortstermin konnte nur eine Auflenbesichtigung von der Strale her durch-

gefuhrt werden.

GA Nr. 87THNS2021 Emfamilsnhaus, Sevle 4 von I8
Schwalbenthaler Stralle 48, 34260 Meibner-Vockerode



Kirsten Pite-Epp | Dipl. ing. {TH) Am Barg 10 34821 Frinlandarf /8

2. Wertermittlungsansitze und —ergebnisse

Wertermittiungsergebnisse
{in Anlehnung an Aniage 2b WertR 2006)
Fur das Einfamilienhausgrundstiick in Meifner, Schwalbenthaler StraBe 48
Flur 14 Flursticksnummer §2/2 Wertermittiungsstichtag: 23.11.2021
Bodenwert
Bewertungs- | Entwicklungs | abgaben- BWiFlache Fliche Bodenwerl (BW)
teilbereich -stufe rechtlicher [€/im) [m7] [€]
Zustand
bebaut baureifes Land | fred 21,45 816,00 17.500,00
Gartentand baureifes Land | fred 2,00 200,00 1.80:0,00
Summae: 23,45 1.716,00 18.300.00
Dbjektdaten
Bewertungs- = Gebdude- BRI BGF | WFINF Baujahr GND RHND
teilbereich be- m7 | [m7 [m?] [Jahra] | [Jahre]
reichnung /
Nutzung
bebaut Einfamitien- 331,00 128,00 1781 B 10
haus
bebaut Schuppen 12,50 30 5
Wesentliche Daten
Bawesrtungs- Jahresroherirag RoE [€] BWHK Liegenschaftszins- | Sachwert-
teilberelch [*& des RoE] satz [%] faktor
bebaut 6.804 00 197316 € 1,50 0,85
(29,00 %)
Gartanland 0.00 0.00 .00 1,00
Relative Werte a
relativer Bodenwert: 153,17 €m* WFINF
refative besondere objektspezifische =171.43 €m® WF/NF
Grundsiicksmerkmale:
relativer Verkehrswert: 319,05 E'm”" WFINF
Verkehrswert/Rohertrag: 591
Verkehrswert/Reinertrag: 8,32
Ergebnisse
Ertragswert 30.800,00 € {99 % vom Sachwert) I
Sachwert 40.300,00 €
Vergleichswert o I
Verkehrswert (Marktwert): 40.200,00 € .
Wertermittiungssbichiag 23112021 I
GA Nr. BTTHSRZ021 Envfamilanhaus, Seile 5von 38
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3. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Beschreibung des Grund und Bodens

Lage (s. Anlage 1 + 2}

Bundesland: Hessen.

Kreis: Werra-Meiltner-Kreis.

Gemeinde / Einwohnerzahl. Gemeinde Meiltner; rd. 2.900 Einwohner, 44 81 km®
Flache. Oristeil Vockerode rd. 500 Einwohner.

Uberdrtliche Anbindung:
grolere Stadte: Eschwege rd. 11 km, Kassel rd. 35 km.
Autobahnzufahrien: A 7 Hannover-Wirzburg rd. 30 km, A4 Richtung
Dresden rd. 35 km entfernt.

Bundesstralle: B27 Gottingen-Eschwege, B 7 Kassel-Eschwege je rd. 7
km.

Bahnhot: Regionalbahnhof Eschwege rd. 11 km, ICE-Bahnhof
Eisenach, ca. 40 km.

Innerdrtliche Lage: zentrale Innerortsiage.
Bushaltestelle fulldufig emeichbar (wenige Verbindun-
gen). Geschifle des taglichen Bedarfs in Abterode rd

2,5 km entfernt.

Waohnlage: mittlere Wohnlage, als Geschaftslage auch geeignet.

Umgebung: Uberwiegend Wohnnutzung in offener zweigeschossiger
Bauweise.

Beeintrachtigungen: malig durch Strallenverkehr

Topographie: eben.

Gestalt und Form (s. Anlage 3, Lageplan)

Straltenfront: rd. 12,5 m.

Mittlera Tiefe. rd. 150 m.

Grundsticksgrtie: 1.716 m".

Grundstiicksform: schmal und sehr langgesireckt.

ErschiieBung

Strallenart und Ausbau: Uberdriliche Verbindungsstralle L3241 mit maligem
Verkehrsaufkommen. Voll ausgebaut, Fahrbahn asphal-
tiert. Gehwege vorhanden. Parken im 6ffentlichen
Strallenraum bedingt méglich.

Anschlisse: das Grundstlck ist erschlossen. Wasser-, Strom-, und
Telefonleitungen vorhanden. Abwasserbeseitigung Gber
den Anschluss an das dffentliche Kanalnetz.

Granzvernaltnissa: das Gebdude ist freistehend. An die westliche Grund-
st{icksgrenze gebaut.

Baugrund, Grundwasser. soweit augenscheinlich erkennbar gewachsener, nor-
mal tragfahiger Baugrund; keine Grundwasserschiden.
Die lagelibliche Baugrund- und Grundwassersituation ist
im Bodenrichtwert barlcksichtigt

GA Mr. BTTMER021 Eirdamilienhaus, Seite 8 von 18
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Rechtliche Gegebenheiten

Privatrechtliche Situation:

Grundbuch: der Sachverstandigen fiegt ein Grundbuchauszug des
Grundbuchs von Vockerode, Blatt 1304 vom 16.09,
2021 mit letzter Anderung vom 16.09.2021 vor

Grundbuchlich gesicherie

Beiastungen Abt. II: das Bewertungsgrundstick ifd. Nr. 8 betreffend:
Lfd Nr. 1. Alenteil ..., gemal Bewiligung vom
26.07.1882.
Lfd. Nr. 4. beschrankte persfniiche Dienstbarkeit
(Wohnungsrecht) ..., gemal Bewilligung vom
14.07.1998.
Lid. Nr. 5 Zwangsversieigerungsvermerk vom
25.05.2021.

Anmerkung: sonstige Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il

werden nicht auf den Verkehrswert angerechnet. Fir
die Zwangsversteigerung wird der unbelastete Ver-
kehrswert ermittell. Die Wertminderung durch vor-
handene Belastungen (hier Altentail, Wohnungsrecht)
ist ggf. zusatzlich zu berlicksichtigen.

Der Zwangsversteigerungsvermerk wirkt sich rnicht
wertheeinflussend aus.

Bodenordnungsverfabren:  da in Abteilung |l des Grundbuches kein entsprachen-
der Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung
davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in
kein Bodenordnungsverfahren (z.B. Sanierungs- oder
Umilegungsgebiet) einbezogen ist.

Nicht aingatragena

Rechte und Lasten: Gber sonstige nichl eingelragene Lasten und (z.B.
beginstigende) Rechte und besondere Wohnungs- und
Mietbindungen liegen keine Angaben vor.
Anhaltspunkte fir ein Bestehen haben sich beim Oris-
termin und bei den Recherchen zur Gutachtenerstat-
tung nicht ergeben.

Offentlich-rechtliche Situation:
Altlasten: aus der durchgefiihrten Objektbesichtigung ergaben sich
lich keine Hinweise. Ein Altlastenverdacht gilt

als unwahrscheinlich.

Baulastenverzeichnis: es besteht ein belastender Eintrag im Baulastenver-
zeichnis: Abstandsflachenbaulast.
Bauvaufsichtshehdrde Werra-Meillner-Kreis, Bawlasien-
verzeichnis Blatt 50.00, 17.03 1882
Lfd Nr. 1: .Der jewsilige Eigentimer des Grundstilckes
(Flur 14, Flurstick 52/2) gestaltel, dafl von seinem
Grundstilck die in der beigefiiglen beglaubiglten Flur-
karle in Rol dargestelfen Teilfdche dem Nachbar-
grundstiick Flur 14, Flurstiick 4872 bei der Bamessung
von Bauwich und Abstandsfiachen rugerechnet wird: er
ist verpllichlet mil eigenen Gebduden ... den vorge-
schriebenen Bauwich und die Abstandsfidache ein-
zuhalten.*

GA Nr 87TTHMES2021 Einfamilisnhaus, Seita T von 38
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Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht laut Auskunft der Unteren Denk-
malschutzbehdrde nicht.

Bauplanungsrecht

Darstellung im Fldchan-

MNutzungsplan FNP: MD = Dorfgabiet.

Festsetzungen im

Bebauungsplan: Fir diesen Bereich ist kein Bebauungsplan vorhanden.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach
§ 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen,
d.h. eine Babauung hat sich nach der Bauweise, der Art
und dem Mal der baulichen Nutzung und der (bar-
baubaren Grundsticksflache in die Eigenart der naharan

Umgebung einzuflgen,

Bauordnungsrecht

Genehmigung: Beim Bauamt der Gemeinde Meillner liegt zu dem
Wohngebaude keine Bauakte mit Baugenehmigung vor,
Die materialle Legalitit der ausgefihrien baulichen An-
lagen und der Nutzung wird jedoch angenommen, da es
sich um baulichen Altbestand handelt. Sollte diese An-
nanme nicht zutreffen, ist das Gutachten entsprechend

Zu andern
Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand: baureifes Land nach § 5, Abs. 4 ImmoWenV,
Beitrags- und Abgaben-
Zustand nach BauGB
und KAG: das Grundstlck ist erschlossen (AllerschiieBung).

Erschiiefungskosten fir die ErsterschliieBung stehan
nicht mehr aus. Kanal- und Strafenbauarbeiten sind in

absehbarer Zeit nicht geplant.

Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation

Derzeitige Nutzung: Waohnnutzung; Einfamilienhaus.

Wirtschafthche Folge-

nutzung: Wohnnutzung; Einfamilienhaus.

Steliplatzsituation/

Garagen: keine Garage. Steliplatzmbglichkeit auf dem Grund-
stick.

Vermistungssituation: soweit bei der AuBenbesichtigung erkennbar. keine

Vermietung: Leerstand.

GA Mr, BFTHS021 Eintamilisnhaus, Soile 8 von 38
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A

3.2 Beschreibung des Gebidudes und der Auenanlagen

« Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichligung, sowia die vorfiegendan Bauakten und Beschreibungen.

= Die Gebdude und Aulenanlagen werden nur insoweil beschrieben, als es fir die
Herleitung dar Daten zur Wertermittiung notwendig ist. Hiarbei werden die offen-
sichtlichan und vorherrschanden Ausflihrungen und Ausstattungen baschrieban. In
einzeinen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind.

= Angaben (ber nicht sichtbare Bautefle beruhen auf Angaben aus den vor-liegenden
Unterlagen, Hinwaisan wahrend des Oristermins, bzw. Annahmen aufl Grundlage
der Oblichen Ausflihrungen im Baujahr.

= Die Funktionsfahigkeil einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Iinstallationen (Heizung, Elekiro, Wasser atc.) wurde nicht geprift, im Gutachien
wird die Funktionsfahigkeit unterstelit

= Baumadngel und Schaden wurden insoweit aufgenommen und bewertel, wie sie
zerstrungsfrei, d.h. offensichtlich und ohne Funktionsprifungen erkennbar waren.
In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandana Bauschaden und
Baumangel aul den Verkehrswert nur pauschal und Oberschidgig geschatz
berlicksichtigt. Es wird empfohlen, ggf. eine diesbezigliche vertiefende bautech-
nische Lintersuchung anstellen zu lassen.

» Beim dem Gebdude handelt es sich um baulichen Altbestand. Evil. Schaden an
nicht sichtbaren Teilen und der (Holz-)Konstruktion konnen hier wegen bauteil-
zerstérungsfreier Betrachtungsweise nichl berlicksichtigt sein. In der Wertermitt-
lung wird von einem GOblichen standsicheran Zustand ausgegangen.

= Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (ber gesundheits-
schadigende Baumaternalien wurden nicht durchgefihrt.

= Efflillung von Brandschutzerfordernissen wurde nicht Oberprift; dies ist nicht
Gegenstand des Gutachtens,

Angaben zum Gebiude:

Besichtigung: es war nur eine Aulenbesichtigung méglich. Die Be-
schreibung beruht daher auf den Planunterlagen,
dblichen Ausflhrungen im Baujahr und plausiblen An-
nahmen

Art des Gebdudes: Wohngebdude: freistehendes unterkellertes zweige-
schossiges Einfamilienhaus in Fachwerk- und Massiv-
bauweise. Kaller und Dachraum sind nicht ausgabaut.

Baujahr: 1781 (laut Hausinschrift),

Modemisierungen: offensichtlich keine wesentlichen Modemisierungen in
den letzten 10-15 Jahren.

Energieeffizianz. Vorhandensein eines Energieausweises ist nicht be-

kannt und konnte nicht recherchient werden. Offensicht-
lich wurden keine energetischen Modemisierungen (wie
z. B. AuBenwand- und Dachddmmung, Emeusrung der
Fenster afc.) vorgeanommen,

Aulenansicht: varderer Bereich mit Kunststoffverkleidung, weill. Hintan
Erdgeschoft verputzt und weill gestrichen, Oberge-
scholl Fachwerk. Sockel verputzt oder gestrichen
Fensterrahmen wail.

GA Nr, BT 792021 Einfamifienhaus. Seite B von 38
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Hauseingangsbereich: Eingangstir aus Holz, braun, mit Verglasung. Vier
Eingangsstufen mit Podest.

Konstruktion:

Konstruktionsart: Keller Massivbauweise. Sonst Holzfachwerk, teilweise
Massivbau (Erdgeschol hinten)

Geschossdecken: Decke Ober Keller massiv, ggf. auch Holzbalken; sonst
Holzbalkendecken (Annahma).

Treppe: Kellertreppe massiv, Beton, Gescholireppe Holztreppe
mit Holzgelander (Annahme),

Fenster ginfache alte Holzfenster mit Einfachverglasung, schad-
haft, erneuerungsbedirftig. Rollladen vorhanden.

Dach:

Dachkonstruktion: Holzdach ohne Aufbauten.

Dachform: Satteldach.

Dacheindeckung: Dachziegel, rot.

Dachfidchen: Annahme, dall keine Dachdadmmung vorhanden.

Kamin: 2 Kamine, (ber Dach verklinkerl. Zur Funktionsfahigksit
keina Angabe moglich.

Nutzung, Raumauftellung:

Kellergescholl: Kellerrdume.

Erdgeschoss: Wohnréume.

Obergeschoss: Wohnraume.

Dachgescholi: Speicher.

Wohnflache Wil Erdgeschoss: rd. 63 m?
Obergescholl. rd 63 m*
Gesamt rd. 126 m* WL

{D4e Berechnung der Wohnfiache wurde von mir Gberschiagig
ohne Oberprifendes Aufmall durchgeflhrl Sie weicht tw. von
den diesbazGglichen Viarschriften (DIN 283, WoFIV, 1L BV) ab,
sie ist deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung zu
verwenden )

Bruttogrundfiache BGF: rd. 331 m?®,
{Dig Berechnung der Brulioflache wurde von mir nach Plan-
unterlagen (Katasterkarte) ohne Uberprifendes Aufmall
durchgefihrt.

Innenausstattung und Zustand:

Wand-, Boden-, Decken-

Belage, Tlren, Zustand: wegen Aufenbesichtigung keine Angaben moglich.
Annahme: umfassend renovierungsbedirftig.

Ausstattungsstandard: Ausstattungsstandard geschatzt: Stufe 19 im NHK-
2010-Modell (von 1 — 5 moglichen Stufen; Stufe 1 =
einfachst, Stufe 5 = Luxus).

GA Nr. 6T FNER021 Einfamifenihas. Saie 10 von 38
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Technische Gebaudeausstattung:
Wasser-, Abwasser- und
Elektroinstallation: wegen Aullenbesichtigung keine Angaben maglich.

Annahme: modernisierungsbedirftig.

Haizung,

Warmwasserversorgung:  wegen Aullenbesichtigung keine Angaben maoglich.
Annahme: einfache Heizmoglichkeit vorhanden. Moder-
nisisrungsbedarf.

Sanitarausstattung: wegen AuBenbesichtigung keine Angaben maéglich.
Annahme: einfaches Bad vorhanden. Modemisierungs-
bedarf.

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen:
besondere Einnchtungen;  keine (Annahma).
besondere Bauteile: vier Eingangsstufen mit Podest.

Zustand des Gebliudes:

wirtschaftliche Wertmind.:  Modernisierungsbedarf.

Belichtung, Basonnung: ausreichand.

Bauschaden: -Fenster mit Verwitterungsschaden, Oberaltert
-Gebaudesockel mit Feuchteschaden, Putzabplatzungen
-am Giebel fehlende Ortbleche

-verwahrioste Aullenanlagen.

Die Aufzahlung ist ggf. nichi abachliefend, Schaden soweil
augenscheinlich und offensichilich ohne Bauleilbffnung beim
Ortstermin anhand der Aulenbesichtigung erkennbar

Allgemeinbeurteilung: vernachlassigtes Grundstlck, offensichtlich Leerstand.
Garage, Nebengebiude:

Garage: nicht vorhanden.

Nebengebaude: rickwartig an Hauptgebaude angebauter Schuppen, ca

B x 25 m, Rickwand Massiv, Pultdach. Weitere
Einzelheiten von Stralle aus nicht erkennbar.

AuBenanlagen:

Ver- und Entsorgung: Die Versorgungs- und Entwésserungsaniagen gehen
vom Hausanschiuss bis an das dffentiche Netz (An-
rnahme).

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber den Anschluss an
das dffantliche Kanalnetz (Annahme).

Fraeigelande: bauliche Aulenanlagen: Wegebefestigung, Hofeinfahrt
betoniert oder gepflastert.

Nicht bauliche AuBenanlagen: Freiflache mit Gras-
bewuchs und teilweise sehr dichtem Baum- und
Buschbestand. Vernachlassigter Zustand.
Grundstickseinfriedung: strallenseitig Metalizaun, sonst
Drahtzaun.
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4, Wertermittiung

Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des
Grundstickes, d.h. den Im nachsten (auch fikiv zu unterstellenden) Kauffall am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis maglichst zutreffend zu ermitteln. Somit
ist der Verkehrswert als der Preis zu bestimmen, den _Jedermann’, d.h, der wirt-
schaftlich handeinde Marktteflinehmer, im Durchschnitt fir dieses Grundstiick zu
Zahlen bereit wire.

4.1 Analyse des Bewertungsgrundstiicks

Das Bewerlungsgrundstiick ist mit einem Einfamilienhaus in miltiger Lage eines
Ortsteils der Gemeinde Meilner bebaut. Die Machfragesituation auf dem ortlichen
Grundsticksmarkt nach Objekten dieser Art -Eigennutzungsobjekt in l&ndlich und
dirflich gepragter Lage- wird zwar als vorhanden, nicht Oberdurchschnittlich
aingaschatzt.

Nachteilig fir das Objekt wirken sich die abseiige Lage und der umfassende
Modernisierungsbedarf aus. Die derzeitige Wohnnutzung wird auch als wirtschaftliche
Folgenutzung angesehen.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 8 der Immaobilienwertermittiungs-

verordnung (ImmoWerfV) das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren

sind nach der Ar des Werlermittlungsobjekies unter Berlcksichligung der im

gewohnlichen Geschafisverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen

Umstanden des Einrelfalls, insbesondera der zur Verflgung stehenden Daten, zu

wahlen; die Wahl ist zu begrinden

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittiung 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 Geschéftsverkehr) und

= von der Verfigbarkeit und Zuverissigkeit der zur Emreichung einer hohen Markt-
konformitat des Verfahrensergebnisses erforderfichen Daten.

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut und somit ein typisches Objekt
zur persdnlichen und zweckgebundenen Eigennutzung. Deshalb wird fur die vor-
liegende Ermittlung des Verkehrswertes vorrangig das Sachwertverfahren ange-
wandt, zumal die erfordedichen Daten vorhanden sind.

Obwohl es sich um kein typisches Ertragsobjekt handelt, wird zusatziich sine Erirags-
wertermittlung durchgefuhrt, da ein weiteres Verfahren zur Ergebniskontrolie dient.
Das Ergebnis wird unterstiitzend herangezogen,

Da keine ausreichende Anzahl hinreichend wvergieichbarer Kaufpreise ermittelt
werden konnte, was Voraussetzung fir die Durchfihrung des Vergleichswert-
verfahrens ist, kommt hier das Vergleichswerlverfahren nicht zur Anwendung.

Sowohl bei der Sachwert- als auch der Ertragswertermittiung sind alle das Bawer-

tungsgrundstiick betreffenden besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale

sachgemdll zu beriicksichtigen, soweil dies dem gewdhnlichen Geschiftsverkehr

entspricht. Dazu zéhlen u.a (nach § 8, Abs, 3 ImmoWertV):

= wirtschaftliche Uberalterung.

= Abweichungen vom normalen baulichen Zustand wie beispielsweise ein Ober-
durchschnitilicher Erhaltungszustand oder Baumangel und Bauschaden,

= von den marktlblich erzielbaren Erirdgen erheblich abweichende Ertrége (Mehr-
oder Mindermiete)
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4.3 Bodenwertermittlung (gem. § 16 ImmoWertV)
Der Bodenwerl ist i.d R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
weartverfahren ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstiick zu ermitteln. (§ 16, Satz 1 ImmoWertV)

Dabel kann der Bodenwert auch auf der Grundiage geeigneter Bodenrichiwerte
ermittait werden. {(§ 16, Satz 2 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwerigrundsticks hinreichend mit den Grund-
sticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlicks Obereinstimmen,

Bodenrichtwerte werden als _zonale® Bodenwerte mifgeteiit. Der zonale Boden-
nichiwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grund-
sticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesantlichen gieiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Abweichungen des zu bewertenden Grundstickes vom Bodenrichtwearigrundstlck in
den wertbeeinflussenden Merkmalen (wie Erschlieflungszustand, spezielle Lage, Arn
und Mall der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt und -
grole oder Abweichungen des Wertermittiungsstichtages vom Stichtag der Ableitung
der Bodenrichtwerte) bewirken eine entsprechende Abweichung des Bodenwertes
des Bewertungsgrundstiickes vom Bodenrichiwert.

Fir dia durchzufihrende Bewertung liegt ein zonaler Bodenrichtwen des Gutachtar-
ausschusses Wemra-Meilner-Kreises aus dem Geoportal-Hessen vor, der in Barug
auf die Lage, den Entwicklungszustand, den Beitrags- und Abgabenzustand, das
Baugebiet und die Grile definiert ist, so dass ein geeigneter Bodenrichiwert vorfiegt,
der der Bodenwertermittiung zugrunde gelegt wird.

Das (Teil-)Grundstick wird ausschliellich aus bewertungstechnischen Grinden in Be-
wertungsteilbereiche aufgateill. Bei den Bewertungsteilbereichen handell es sich um
Grundstiicksteile, die nicht vom Ubrigen Grundstiickstell abgetrennt und unabhangig
von diesem selbststandig verwertet (z. B. verduliert) werden kénnen baw. sollen

Ehmc:hnung dixg Huwnmmgshllhumﬂm Buhwung!ﬂutamg Flache

babaut Emnfamilisnhaus BB m®
Gartenland Garten 800 m®
Summe der Bewerlungsteilbereichsfldchen 1.716 m*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betréigt (mittlere Lage) 21,00 €/m* zum Stichtag 01,01.2020.
Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiat)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Anbauart = freistehend
Grundsticksflache = ca 200m*
Beschrelbung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittiungsstichtag = 23.11.2021
Entwicklungszustand = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
abgabenrachtlicher Zustand = frai
Anbauart = fraistahend
Grundsticksfidche = (Gesamtgrundstick = 1.716 m*
Bewertungsteilberaich = 816 m*
GA Nr. TTI118/2021 Eintamilienhaus, Seite 13 von 38
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Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs
MNachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeainen Wertverhaltnisse zum Wert-
ermittlungsstichtag 23.11.2021 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale

des Bewertungsteilbereichs angepasst

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
‘abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = free
abgabenfreier Bodenrichtwert = 21,00 €m*
:Auawmuﬂﬂ for weitere ﬁnpmur@ﬁ
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Hlmmrtgmndulmh ndstick Ang:ml.mg:hkmr Erl@uterung
Stichtag 01.01.2020 23.11.2021 . 1.00 ED1
Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage miitlera Lage mitters Lage 11 1,00
Anbauart freistahend freistahend " 1.00
_;l.l_gumgmr ahg_abm‘l'rlilr BRW am WII'EH'I'II‘HMI‘!EIIMEE = 21,00 €/m*
Flache (m®) ca 900 B16 . 1,02 EQ2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land . 1,00
Art der baulichen MD (Dorfgebiet) M (gemischie - 1,00
Nutzung Baufidche)
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichbwert = 21,42 €'m®
Werteinfluss durch baim Bawertungsobjekt
noch ausstehande Abgaben = 0,00 €m*
(abgabenfreier relativer Bodenwert = 21,42 €m*
IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerls Erlguterung
‘abgabenfreier relativer Bodenwert = 21,42 €im*
Flache '- B16 m*
abgabenfreier Bodenwert = 17478,72€

rd. 17.500.00 €

Der abgabenfrele Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 23.11.2021 ins-
gesamt 17,500,00 €.

Erliuterungen zur Bodenrichtwertanpassung
ED1: Stabile Marktiage, keine Anderung seit letztem Stichtag angenommen.

ED2: Grundsatzlich gilt Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso geringer ist der absolute
Bodenwert, Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen hiheran
reiativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der refative Bodenwert steht in einem funktionalen
Zusammenhang zur Grundsticksfiache.
Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundsticks auf de Grundstiicks-
flache des Bewerungsgrundsticks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2
mitgeteiltan nicht GFZ-bereinigien Umrechnungskoeffizienten

GA Nr. BTTHER2021
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4.4 Sachwertermittiung fir den Bewertungsteilbereich ,bebaut”
(gem. §5§ 21-23 ImmoWert\)

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 - 23
ImmoWert beschrieben

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerien
der auf dem Grundstick vorhandenen nutzbaren Gebaude und Aullenanlagen sowie
ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittiungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwenr ist getreannt vom Sachwert der Gebaude und Aullenaniagen i d. R.
im Vergleichswertverfahren (vgl. § 16 Immo\WWenV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware

Der Sachwert der Gebdude (Normgeb&ude zzgl. eventuell vorhandener besonderer
Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstsl-
lungskosten unter Ber(icksichtigung der jewails individuellen Merkmale:

= Dbjektart,

= (Ausstattungs)Standard,

* Restnutzungsdauver (Alterswertminderung),

* Baumangel und Bauschaden und

= hesondere objekispezifische Grundsticksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der Aullananlagen wird, sofern dieser nicht bereits bel der Boden-
wararmittiung mit erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fUr die
Gebdude i. d. R. auf der Grundiage von Ublichen Herstellungskosten oder als
Leitwert aufgrund von Effahrungssétzen abgelaiet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Aullen-
anlagen ergibt, ggf. nach der Berlcksichtigung vorhandener und bei der Boden-
wartermittiung sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude und Aullen-
anlagan noch nicht berlcksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstlcks-
merkmale, den vorldufigen Sachwert (= Substanzwerl) des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist abschlieend hinsichtiich seiner
Realisierbarkeit auf dem drilichen Grundsticksmarkt zu beurteilen und an die
Marktverhalinisse anzupassen. Zur Berlicksichtigung der Markigegebenhaiten st @in
Zu- oder Abschlag vom vorldufigen Sachwert vorzunehmen. Die Marktanpassung”
des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen GrundstlUcksmarkt mittels
des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) flhrt im Ergebnis
zum marktkonformen Sachwert des Grundstiicks.

Der Begriff des Sachwerifakiors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWerlV erldutert.
Seine Position innerhalb der Sachwertermittiung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diesa
ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-(Markianpassungs)faktoren aus im
Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb
auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorldufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekis (brw. des Objekts zunachst ohne
Berlicksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendeat
werden. Erst anschlisfend dirfen besondere objektspezifische Grundsticksmerk-
male durch Zu- bzw, Abschidge am vorlaufigen marktangepassten Sachwerl
berGcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittiung
erforderliche Modelitreue beachtet,

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwert-
faktors ein Preisvergleich, bel dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden +
Gebaude + Aullenaniagen) den Vergleichsmalstab bildel.
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Sachwertberechnung fir den Bewertungsteilbereich , bebaut™:

EIWMI.IHE Einfamilienhaus Schuppen
Berechnungsbasis pauschale

Wertschatzung
» Brutto-Grundfiache (BGF) 331,00 m*
Bauprelsindex (BPIj 23, 11.2021 (2010 = 100} 143,89
NMormalherstellungskosten
« NHK im Basisjahr {2010) 576,00 €/m" BGF
= MHE am Wertermidthungsstichiag 528 B& £'m* BGF
Herstellungskosten
« Normgebaude 274 352 66 €
» Zu-iAbschiage

* besondere Bauteila
» besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl BNK) 274.352.66 €

Alterswertminderung

» Maodell lnesar

» Gesamtnutzungsdauer (GND) 64 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre

- F'I"D..".‘I'I'I'I:I.lﬂ ﬂ‘.aﬂ- “

 Betrag 23148877 €

Zoitwert (inkl. BNK)

# Gebaude (bzw. Normgebaude) 42 BEABE £

# besondere Bauteile 200,00 €

= besonders Einrichiungan

Gobdudowart (inkl. BME) 43053 B0 € §00.00 €
Gebdudesachwerte insgesamt 43.553.89 €
Sachwert der Aufienaniagen 4 2177,69 €
Sachwert der Gebdude und Aullenaniagen e 4573158 €
Bodenwert (vgl Bodenwertermittiung) * 17.500,00 €
vorldufiger Sachwert = 63.231,58 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) * 0,85
marktangepasster vorldufiger Sachwert fir den Bewertungstellbereich = 60.070,00 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 21.600,00 €
{marktangepasster) Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,bebaut* = 38.470,00 €

rd. 38.500,00 €
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Erlduterungen zu den Wertansiitzen im Sachwertverfahren

Bruttogeschossfliche BGF:

Die Berechnung der Bruttogrundfiache BGF wurde von mir ohne (berprifendes
Aufmall anhand der vorliegenden Planunterlagen (Gebaudeaullenmale aus der
Katasterkarte mangels anderar Angaben) nach DIN 277/2005-2016 durchgeflhrt. Zur
Vermeidung der Viortduschung einer Scheingenauigkeil werden die Volumenansétze

gerundet angesetzl. 5. auch Anlage 4.

Ermittiung der Normalherstellungskosten NHK 2010

Es werden die BGF-bezogenen NHK 2010 gemal Anlage 1 der SW-RL (Sachwert-
richtlinie) angewandt. Im Bewertungsfall werden die Mormalherstellungskosten auf
Basis der NHK-2010-Werte fir Ein- und Zweifamilienhduser angesatzt und an die
Eigenschaften des Bewertungsobjektes angepasst. Der Ansatz der NHK ist aus (1),
Kapitel 3.01.1f entnommaen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
Ermitilung des Gebiudestandards:

Schwalbenthalar Strafle 48. 34280 Meilner-Viockerode

Bauteil Wagungsantedl Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulienwande 23,0 % 1.0
Dach 15.0 % 0.5 0.5
Fenster und Aulentiran 11.0% 1,0
Innenwande und -1ren 11,0 % 1.0
Deckenkonstruktion und
Treppen 11.0% 0.5 0.5
Fullbaden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 8.0 % 1.0
Heizung ) 9.0 % 1,0
Sonstige technische
Fppirencod s 6.0 % 1,0
| insgesamt 100.0 % 05% |580% | 116% | 00% | 0.0%
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude:
Einfamillenhaus
Mutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise freistehend
Gebaudetyp KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebiudes
Standardstufe taballerie refativer retativer
NHK 2010 Gabaude- NHK 2010-Anbeil
standardanten|
[e/m® BGF] %] [eim* BGF]
1 570,00 30,6 173,85
2 635,00 58,0 368,30
3 T30.00 115 83.85
4 880,00 0,0 0.00
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogens NHK 2010 = 626,10
gewogener Standard = 1,9
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfoigt durch Interpolation des gewoganan
NHK-Werts zwischen die taballierten NHK

Berlcksichtigung der eforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHEK 2010 626,10 €/m* BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengnetter
[l Fachwarkhauser (Eicha) o 0,82

576.01 €m® BGF
rd 576,00 &/m* BGF

NHK 2010 filr das Bewertungsgebiude

Baupreisindex

Dia Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wartermiti-
lungsstichtag erfolgt mittels dem Verhdltnis aus dem Baupreisindex am Wert-
ermittiungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom
Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1), Kapitel 4.04.1
abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittiungsstichtag wird bei zurlickiiegenden
Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei akiuellen Wertermittiungsstichtagen,
fir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt vertffentlichte Indexstand

zugrunde gelagt

Zu-/Abschlige zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschidge zu den Herstellungskosten des Normgebdudes be-
ricksichtigt. Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangeindem Gebaudeausbau
des zu bewertenden Gabiudes gegenlber dem Ausbauzustand des Normgebaudes
erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau). Hier nicht der Fall.

Besonders zu veranschlagende Bauteile

Die bei der Ermittliung der Bruttogrundfliche nicht erfassten wesentlichen wert-
haitigen Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone, Vorddcher) werden nun einzeln erfasst
und berlicksichtigt Grundlage dieser Zuschlagschitzungen sind die in (1) Kapitel
3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten for
besondere Bautella. Bei alterean und/oder schadhaflen und/oder nichl zeitgemalen
basonderan Bautalen erfoigt die Zeitwerischatrung unter Berlicksichtigung dies-
bezlglicher Abzlge.

besondere Bauteile Herstellungskosten Leitwert (inkl, BNK)

Eingangsstufen 200,00 €

Summe 200,00 €
Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betnebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal
in ihren Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschétzt, jedoch nur in der Hohe,
wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage sind die in [1],
Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswere der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten fur besondere (Betriebs)Einrichtungen. Hier nicht vorhanden

Baunebenkosten
Die Baunebenkosien (BNK) sind in den angesatzien NHK bereits enthalten
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AuBlenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aullenanlagen, bestehend aus baulichen Aulian-
anlagen und sonstigen Anlagen, insbesondere Gartenanlagen, wurden im Ortstermin
getrennt erfasst und einzein pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die
in (1), Band 3, Abschnitt 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerie fir durchschnittliche
Herstellungskosten. Bei alteren undioder schadhaften Aullenanlagen erfolgt die
Leitwertschatzung unter Barlicksichtigung diesbez(glicher Abschiage.

Aultenanlagan Sachweart (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 500 % der 217760 €

Cebaudesachwerte insg (43.553.89 €)

Summe ZATT 69 €
Alterswertminderung

Nach § 23 ImmoWerty und 4.3 SW-RL (Sachwertrichtlinie) wird aine gleichmaiige
(d.h. lineare) Alterswertminderung nach den in (1), Bd. 3, 5. 3.02.1/3 verdffentlichten
Werten vorgenommen

Marktanpassungsfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV beschrisbenen Wertarmittlungsverfahren ist es, den

Verkahrswert, d.h. den am Markt durchschnittich am wahrscheinlichsten zu er-

zielenden Preis zu ermitteln. Das herstellungskostenorientierte Rechenargebnis

~vorldufiger Sachwert” st in der Regel nicht mil den hierfir gezahiten Marktpreisen

identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis _vorldufiger Sachwert® an die for

vergleichbare GrundstGcke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfoigl

mittels eines Marktanpassungsfakiors.

Dar objektartspezifische Marktanpassungsfakior wird auf der Grundlage

« der Angaben des drtlichen Gutachterausschusses im Immobilienmarktbencht
unter Hinzuziehung

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

= eigener Ableitungen der Sachverstandigen

bastimmt und angasatzt

Im Grundstlicksmarktbericht sind fir die Objektart Einfamifienhaus regionale Markt-

anpassungsfaktoren veréffentlicht, welche herangezogen werden.

Die in (1) verbffentlichten, aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekie abgeleiteten
Marktanpassungsfakioren sowie Erfahrungswerte der Sachverstandigen werden
plausibilisierend herangezogen.

Gesamtnutzungsdauer GND

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich
aus der fur die Bastimmung der NHK gewdhliten Gebdudeart sowie dem Gebdude-
ausstattungsstandard. Sie st deshalb wertermittiungstechnisch dem Gebaudetyp zu-
zuordnen und ebenfalls aus 1], Kapite! 3.02.5 entnommen.

Ermittiung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fir die gewahite Gebaudeart
und den Standards tabellierten dblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt

Standard 1 12 3 4 5
Obliche GND [Jahre] | 60 |65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bel einem Gebdudestandard von 1.9
betrigt demnach rd. 64 Jahre.
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Restnutzungsdauver RND

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "(blicher Gesami-
nutzungsdauer' abziglich "tatsichlicherm Lebensalter am Wertermittlungsstichtag”
zugrunde gelegt Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modemisierungsmalinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansdtzen unmittelbar erforderliche
Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modemisierung in der
Wertermittiung als bereits durchgefihrt unterstailt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichligung von
durchgefilhrten oder zeitnah durchzuflhrenden wesentlichen Modemisierungsmal-
nahmen, wird das in [1]. Kapitel 3.02 4 beschriebene Modell angewandet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

Das ca. 1900 errichtete Gebaude wurde —soweil bei der Aullenbesichtigung erkenn-

bar- in den letzten 10-15 Jahren offensichtlich nicht modamisiart.

In Abhangigkeit von:

« der (blichen Gesamtnutzungsdauer (64 Jahre) und

= dem [, vorldufigen rachnerischen”) Gebaudealter (2021 — 1781 = 240 Jahre) ergibl
sich eine (vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (64 Jahre - 240 Jahre
=) 0 Jahren

= und aufgrund des Modernisierungsgrads _nichl modarnisiert” ergibt sich for das
Gebdude eine (modifimerte) Restnutzungsdauer von 10 Jahren.

Aus der Oblichen Gesamtnutzungsdauer (64 Jahre) und der (modifzierten) Rest-
nutzungsdauer (10 Jahre) ergibt sich ein fiklives Gebdudealter von (84 Jahre — 10
Jahre =) 54 Jahren Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungs-
stichtag ain fiktives Baujahr (2021 — 54 Jahran =) 1867,

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude
Einfamilienhaus® in der Wertermittiung

= gine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 10 Jahren und

= ein fiktives Baujahr 1967

zugrunde gelegl

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale boG (§ 8 ImmoWertV)

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungs-
ansdtzen des Sachwertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des
Objekts komigierend insoweit berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom
Auftraggaber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

* Baulast

Die Wertminderung durch die Baulast kann darin gesehen werden, dall die belaslete
Flache von Bebauung frei zu halten ist und damit nicht den Wert von baureifem Land
(hier 21 €/m?), sondern nur den Wert von Gartenland hat (hier 2 €/m?).

Wer Flache ohne Belasiung 218 m" x 21 Emt = 453 B0 €
Wert Flache mit Belastung 2186 m* x 2 fEm* = 4320 €
Differenz = Wertminderung 410,40 €

rd. 400 €

GA Nr, B7TTHS2021 Emnfamilienhaus, Seite 20 von 38
Schwalbenthaker Stratte 48, 34290 Meilner-Viockerode



Kirsten Pitz-Epp | Dwl. Ing. (TH) Am Berg 10 34821 Frielendorf )

= Unterhaltungsbesonderheiten

Die Wertminderung durch aufzuwendende Kosten fUr unmittelbar anstehenda
Schadensbeseitigungskosten und Modemisierungsmalinahmen, die die baulichen
Anlagen in ain dem Alter und der Restnutzungsdauer enisprechenden Zustand
versetzen (keine umfassende, nur partielle Modemisierung, Schadensbehebung)
kann hier wegen AuBenbesichtigung nur (berschidgig und pauschal geschatz
werden:

MaBnahman | Kostenschitzung
Unterhaltungsbesonderheiten, Bauschiden

rd. = 126 m* Wh. x 210 € = 26518 €

Gesamt = 28518¢€

i 0.8 il

21,215 €

geschitzie Wertminderung rd. 21.200 €

1) (1), Bd 3, 3.02. 32 11 Modemiserungs- und Instandsstzungskosten, Feuschalssitzs e Einfemilan-

hauser in Em" Wh

Z) Markianpassung, da Mosten nichl 1:1 des Wieriminderung entsprechen (1), Bd. 3. 5. 300/ und (2), Bd
12, Tedl 8, 5 9126 141

basondere objektspazifische Grundstlicksmerkmale Wertbeainflussung Img_.__
Unterhaltungsbesonderheiten -21.200,00 €
*  Unterhallungsbesonderheiten -21.200,00 €
Sonstige Rechie und Belastungen -400,00 €
*  Baulast -400.00 €
Summe -21.800,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,bebaut” (gem. §§ 17-
20 ImmoWertV)

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWenV be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzieibaren jahriichen
Ertragen (insbesondare Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller
Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet, Malgeblich fir den (Ertrags)Wert des
Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittell sich als Rohertrag
abzOglich der Aufwendungen, die der Eigenlimer fir die Bewirtschaftung ein-
schliefilich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten),

Das Ertragswertverfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigen-
timer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grund-
stickswerts (bzw. des daflr gezahiten Kaufpreises) darstelll. Deshalb wird der
Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die
Verzinsung fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstick vor-
handenen baulichen (insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflan-
zungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichan
und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aullenanlagen i. d. R im

Vergleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermittein, wie ar
sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des
Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt (Der Bodenertragsanteil stallt
somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt
sich als Differenz (Gesami)Reinertrag des Grundstlicks® abzlglich Reinerirags-
anteil des Grund und Bodans®.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung
{d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und
sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafiszinssaizes und der Resi-
nutzungsdauer amittalt

Der voriaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert” und Wert der
baulichen und sonstigen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objekispezifische GrundstUcksmerkmale, die bai der
Ermittlung des voridufigen Erragswerts nicht berlicksichligt wurden, sind bei der
Ableitung des Ertragswerts aus dem vorldufigen Ertragswert sachgemal zu berlick-
sichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaul-
preisen abgelaiteten Liegenschafiszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im
Wesenthichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundsticksrein-

ertrages dar.
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Ertragsweartberachnung:
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsichliche Nettokaltmiete
ifd. | Nutzung/Lage (m*) | (Stek)| (€m® monatlich |ahriich
Mr brw, (€} (3]
{€/Sick.)
Einfamilienhaus 126,00 - 0,00 0,00
Schuppen
Summe 126,00 - 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Misteinheit Flache | Anzahl | marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
ifd. | Nutzung/Lage (m?) Stk ) [E/mT) menatlich jahriich
Nr. bzw (€) (€)
(E/Stck.)
Einfamilienhaus 126,00 4 50 567,00 6.804 00
Schuppen
Summe 128,00 . BAT 00 G.804,00
Die tatsdchliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete
jahrlich um -6.804,00 € ab. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundiage der marktiblich
erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt (vgl § 17 Abs. 1 ImmoWerfV). Der Einfluss der
Mistabweichungen wird nichi berlcksichligl, da bel einem Eigennutzungsobjekt Oblichenveise
keine Eriragsarzielungsabsicht besteht, sondem die Eigennutzung im Vordergrund steht
Rohertrag (Summe der markiiblich erzieibaren jahrfichen Nettokaltmieten) 6.804,00 €
Bewi osten (nur Antail des Vermiaters)
(29,00 % der marktiblich erzielbaren jghriichen Nettokaltmiete) - 197316 €
jahrlicher Reinartrag = 483084 €
Reinertragsanteil des Bodens '
1,50 % von 17.500,00 € {Liegenschaftsrinssalz « Bodemwert) = 262,50 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 456834 €
Barwertfaktor (gem. Aniage 1 zur ImmaWiertV)
baei p= 1,50 % Liegenschafiszinasatz
und n= 10 Jahren Restnutzungsdauver a 8,222
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 42.129,23 €
Bodenwent (vgl Bodenwertermittiung) + 17.500,00 €
vorliufiger Ertragswert flir den Bewertungsteilbereich ,bebaut™ = 58.629,21 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 21.600,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich , bebaut* = 38.029,23 €
rd. 38.000,00 €
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Erlduterungen zu den Wertansitren

Wohnfidchen

Die Wohnflachen wurden von mir anhand von Planunterlagen (Katasterkarte) -ohne
Uberprifendes Aufmal- ermittell. Zur Vermeidung der Vort@uschung einer Schein-
genauigkeit werden die Flachenansatze gerundet angesetzt. S. Anlage 4.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrages ist der aus dem Grundstiick marktiblich
erzielbare Ertrag (Nettokaltmiete) aus den Wohn- und Nutzflachen. Dieser ist aus der
langperiodischen Betrachtung der Mietpreisentwickiung abzuleiten. Der marktlblich
erzielbare Ertrag fur das Bewertungsobjekt wird als im Bereich der ortstblichen
Mettokaltmiete liegend angesehen

Direkte Vergleichsmieten aus der Lage des Bewertungsobjekies konnten von der
Sachverstandigen nicht ermittelt werden,

Die ortsObliche Nettokaltmiete fir Wohnen wird daher aus

* dem aktuellen &rilichen Immobilienmarkibericht,

= Marktbeobachtungen der Sachverst&ndigen und

= der on-geo Vergleichsmiete abgeleitet

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktlblich erzielbaren Netto-
kaftmiste durchgefihn (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis
von Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer
Anteil am Rohertrag, oder auch auf €m® Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als
Absolutbatrag je Nutzungseinhait bzw. Bawirtschaftungskostenanteil) bestimmi.
Dieser Wertermittiung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 vertffentlichten durch-
schnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt Dabei wurde darauf geachtet,
dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der
Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage

= der Angaben des orilichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

= derin (1), Kapitel 3.04, vertffentlichten Bundesdurchschnittswerte sowie

= gigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt

Im @rtlichen Grundstickmarktbericht wurden fir die Objektart Einfamilienhaus Liegen-
schaftszinsstze aus einer regionalen Auswertung verdffentlicht. Sie werden fur die
Wertermitilung herangezogen und durch Erfahrungswerie der Sachverstandigen
plausibilisiert

Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer
sighe Sachwertverfahren; analoge Annahmen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) (§ 8 ImmoWertV)
siehe Sachwertverfahren; analoge Annahmen
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4.6 Bewertungsteilbereich ,Gartenland”

Bodenwertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenland”

Ermﬂthmg des Bodenwerts fir den Mr?hllhlmhh waartenland”

voridufiger relativer Bodenwert (E/m?) 2,00 €'m®
Iu-mns::rtlngu Zum mﬂﬁ:ﬁg&n relativen Bodenwert + 0,00 £fm*
relativer Bodenwert (€/m*) = 2,00 €im*
Flacha (m®) w 800,00 m*
1|I'i.'||r|l|.|1'l,!||r Bodanwert = 1.800,00 €
fu-(Abschigge zum vorlaufigen Bodenwert + 0,00 €
Bodenwert =  1.B00,00 €
rd..1.800.00 €

Cer Bodenwertanteil fir den Bewertungsteilbereich Gartenland betragt zum Wert-
ermittiungsstichtag 23.11.2021 insgesamt 1,800,00 €.

Vergleichswertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenland™

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Gartenland” sind erganzend
zum reinen Bodenwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenaniagen
{z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objekispezifische Grund-
sticksmerkmale (z. B, Pachtrechte) zu berlicksichtigen

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Gartenland™ (vgl 1.800,00 €
Bodenwertarmittiung)
Wert der AuBenanlagen [vgl Einzelaufstellung) + 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Gartenland" = 1.800,00 €

rd. 1.800,00 €
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5. Verkehrswert (§ 8 ImmoWertV)
5.1 Ableitung des Verkehrswertes

Der Abschnitt _Verfahrenswall mif Begrindung® dieses Verkehrswerigutachtens
anthalt die Bagrindung fir dia Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des
Verkehrswerts herangezogenen Werlermittiungsverfahren. Dort ist auch erlauter,
dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen)
basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaBige Umsetzungen
von Preis-vergleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleichermaBen in die Nahe
des Varkehrswerts.

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

dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

* von der Art des zu bewertenden Objekts ((bliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertonentierte Preisbildung im gewthnlichen Geschaftsverkehr) und

= von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Ermeichung einer hohen Markt-
konformitat des \Verfahrensergebnisses aforderlichen Daten,

Ubersicht Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilberaichs | Verglsichswert Ertragswert Sachwern
bebaut 38.000,00 € 38.500,00 €
Gartentand 1.800.0 € 1.800,00 € 1.800,00 €
Summe . 39.800,00 € 40300 00 €

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd, 39.800 €,
der Ertragswert mit rd. 40.300 € ermittelt

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus
den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aus-
sagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWerlV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergabnisses wird dabel
wesentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewbdhnlichen Geschafts-
varkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen
Wertermittiungsverfahren errelchbaren Ergebniszuveriassigkeit bestimmt

Bal dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt.
Beziglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht
1,00 (¢} und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fiir das Sach-
wertverfahren in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwerl, Orilichar Sachwertfaktor)
und fir das Eriragswertverfahren in sehr guter Qualitdt (ausreichend gute Ver-
gleichsmieten, drtlicher Lisgenschaftszinssatz) zur Verflgung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitdt der Verfahrensergebnisse wird deshalb
dem Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das
Gawicht 1,00 (b) beigameassen,
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Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) = 1,00 (b) = 0,400 und

das Sachweartverfahren das Gewicht 1,00 (c) = 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogenea Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengesieliten Verfahrens-
ergebnissen betrigt [40.300,00 € x 1,000 + 39.800,00 € x 0,400 | + 1,400 = rd.
40.200,00 €

5.2 Verkehrswert
Der Verkehrswert fiir das als Wohngrundstick mit einem Einfamiienhaus bewertete
Grundstick

Gemarkung Viockerode, Flur 14, Flurstick 52/2,
Schwalbenthaler Stralle 48, 34200 Meiltner-Vockerode
Gebaude- und Freifldche, 1.716 m*

-welches nur von auBen besichtigt werden konnte- wird entsprechend des im
Vorabschnitt ermittelten gewogenen Mittels aus Sachwert und Ertragswert zum
Wertermittiungsstichtag 23.11.2021 mit rund

40.200 €
in Worten: vierzigtausendzweihundert Euro
(= 319 € /| m* Wohnfliche)

geschatzt

Das Gebdude und das Grundstick wurden am 23.11.2027 von auBen von mir
besichtigt. Ich versichere dall ich das vorstehende Gutachten persdnlich, partailos,
wirtschaftlich unabhdngig und chne persdnlichem Interesse am Ergebnis verfasst
habe.

Frielendorf, den 22.12.2021

L]
F P -

ipl. Ing. Kirsten pp
Zarifiziere Sachwerstdndige, ZI5 Spengnetier-dart (WG)
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6. Schlussbemerkungen:

= Die Bagutachtung des Grundsticks und des Gebaudes erfolgte ausschlieliich im
Rahmen der Verkehrswerlarmittiung fir die Zwangsversteigerung. Die Sachver-
stdndige haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergabnissa unterliegen nicht der Haftung.

« |m Gutachten ggf angegebene Aussagen des Eigentiomers/Vertreters/Mieters/
Nachbarn etc. wurden nur mindlich erteilt. Eine schriftliche Bestatigung liegt der
Sachverstandigen nicht vor. Eine Haftung der Sachverstindigen fir den Inhalt der
Aussagen wird ausgeschiossen. Die Aussagen des Eigentlmers etc. werden in
dem Gutachten teilweise als Annabmen verwendet und als solche kennthch
gemachl. Soliten diesa Annahmen nicht zutreffen, ist das Gutachten ggf. zu
dndem.

= Die vorliegende Wertermittiung ist somit kein Gutachien zur Beurteilung der Bau-
substanz der baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des
vorliegenden \Verkehrswertgutachlens wurden keine Untersuchungen hinsichtlich
Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Einhaltung von Brandschutzvorschrifien
sowie gezialte Untersuchungen zu Bauschaden und Baumangealn vorgenommen,
Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziglich Befall durch tierische oder
pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoff-
belasteter Bauteile durchgeflhrt.

« Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtiiche (Bau)Schéden und Um-
stande bertcksichtigen, die durch Inaugenscheinnahme erfasst werden kdnnen.
Bauteilzersttrende Uintersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebsudes
nicht durchgefihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschaden und Baumangel
an der statischen Konstruktion sowie an anderen Bauteilen kénnen somit im
vorliegenden Gutachten auch nicht berlicksichtigt sein,

* Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass ain Grundstick im Rahmen einer
Verkehrswertermittiung genereli nicht auf eventusll vorhandene Altlasten bzw.
Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens
im Hinblick auf das Vorhandensein von Altlasten wére nur Ober das Entnehmen
von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Baugrundgutachtens moglich.
Der oben ermittelte Verkehrswert unterstelll grundsatzlich einen kontaminierungs-
freian Zustand des Grundstlcks. Evil. vorhandena Belastungen des Grund und
Bodens mussten demnach gesondert wertmindernd in Ansatz gebracht werden.
Es liegen zwar keine offensichtlichen Hinweise auf Belastungen vor, diese sind
jedach auch nicht auszuschiielen.

= Das vorstehende Verkehrswerigutachten geniefit Urheberschutz und wurde aus-
schliefifich fir den angegebenan Verwendungszweck erstelll. Eine Verwendung
durch Dritte ist nur im Rahmen des angefihrien Zwangsversteigerungsverfahrens
zuldssig. Eine andere Verwendung des Gutachtens bedarf grundsatzlich der
schriftichen Genehmigung der Verfasserin.

» Die im Gutachten und in den dazugehtrigen separaten Anlagen enthaltensn
Karten und Daten der Fa. on-geo GmbH sind urheberrechtlich geschitzt, Sie
durfen nicht aus dem Gutachlen separiert undfoder einer anderen Nutzung
zugefihrt werden

* Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens kann das Gutachien vom
Amitsgericht im Internet oder sonstig verdffentlicht und an Dritte weitergegeben
werden. Dies gilt auch fir die betreibende Gldubigerin und deren Bevolimachtigte.
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7. Quellonverzelchnis:

(1) Dr. Sprengnefter, Hans Otto (Hrsg. ):
Immobitienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Bd. 1-4. Loseblattausgabe. Sprengnetier
Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler, 136, Erganzungslieferung, Stand
1172011

{2) Dr. Sprengnetter, Hans Otio (Hrsg.}:
Immobilienbewertung = Lehrbuch Bd. 5-4. Loseblattausgabe. Sprengnetier Heal Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler, 5. Erganzungslieferung, Stand 082021

(3) WF-Bibliothek 32 0 (EDV-gestitztes Nachschlagwerk):
Sprengneiier GmbH, Sprengnetter, Kierg, Krankch, Bad Neusnahr-&hraeiler Stand 2018

(4) Geschafisstelle der Guischterausschisse fir Immobiliermserte balm Amt fir Bodenmanage-
ment Homberg (Efze); Immobilienmarkibaricht 2021

(5) Bamd-Peter Schafer.
Ausgewshlie Fragen zur Tatigkeit des Grundstbckssachverstdndigen als Gerichisgutachier
Seminarskript 23. Sept. 2015

Daten und Werte:
on-geo GmbH:
Daten-Service-Fortal Ubersichiskarte, Stadtplan, Luftbild u.a., Firma on-geo GmbH, Brienner
Strae 12, B0333 Minchen
Gemeinde Meilner.
Gemeindeverwaltung, Hinterweg 4, 37280 Meilner, Tel . 05657-98 97 0
Kreisvenwaliung Werra-Meillner-Kreis.
Hohner Stralle 49, 37269 Eschwege Baulasten, Denkmalschutz u.a.: Tel: 05651-0896 0

Rechtsgrundlagen:

BauGH:

Baugesetzbuch in der jeweils zum Wertermittiungsstichtag giltigen Fassung

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundstiicka in der jeweils
zum Wertermittiungsstichtag glitigen Fassung

Immoiverty;

Verordnung Ober die Grundsatze fir die Ermittiung der Verkehrawerte von Grundstiicken in der
jeweils zum Wertermittiungsstichtag glltigen Fassung

WertR.

Wertermittlungsrichtiinien — Richtlinien fr die Ermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken in der jeweils zum Wertermittiungsstichtag glitigen Fassung

BGB

Blrgeriches Geselzbuch in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag giltigen Fassung

SW-RL: Richtlinie zur Ermitiung des Sachwerts (Sachwertrichifinie - SW-RL),

WW-RL Richtlinie zur Ermittiung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vargleichswert-
richtlinie = YW-RL)

EW-RL: Richtiinie zur Ermittiung des Ertragswerts (Ertragswartrichtlinie — EVW-RL)

BRW-RL. Richilinie zur Ermittiung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtiinie — BRW-RL) in der
jewnaits zum Wertermittiungastichtag glltigen Fassung

NG

Zwangsvaersteigerungsgessatr in der jpweils zum Wartarmittlungsstichtag goltigen Fassung

Fachspezifische Software:

Das Gutachten wurde unter Versandung des von der Spreangnetter GmbH, Bad Neuanahr-
Ahrweiler entwickeiten Softwareprogramms ,Sprengnetter - ProSa, Version 36.21.4° (0522021)
erstellt
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8. Verzeichnis der Anlagen:

= Anlage 1:
= Anlage 2
Anlage 3:
» Anlage 4.
Anlage 5:

Regionallbersicht ca. 1:200 000
Stadtplanausschnitt 1:10.000

Auszug aus der Liegenschaftskarte 1:500
Wohnfi&chen- und Bruttogrundflachenberechnung

Objektfotos
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Anlage 1: Ubersichtskarte MairDumont

34290 MelBner-Vockerode, Schwalbenthailer Strabe 45
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Anlage 2: Regionalkarte MairDumont

34290 Meiliner-Vockerode, Schwalbenthaler Strale 48
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Anlage 4: Wohnflichen- und Bruttogrundflichenberechnung
a) Berechnung der Bruttogrundfliche

Berechnung der Bruttogrundfliche BGF nach DIN 27772005
‘Wohnhaus m m m*
Keliergeschall rd 825 x 1325 = 82,81 m
Erdgeschol d 625 x 1325 = 8281 m*
Obergescholl d. 625 x 1326 = 8281 m*
Dachgescholl d. 625 x 1325 = 8281 m

Summe = 33125 m

[ 331 o] |

*) Die Bruttogrundfiachen wurden von mir anhand von Planunteriagen -ohne Oberprifendes
Aufmall- ermittall. Mangels anderer Angaben wurden hier die Gebaudeaullenmalle aus der
Katsterkarte entnommen. Zur Vermeidung der Vortauschung einer Scheingenauigkeit werden
die Flachenansatze gerundet angesatzt

b) Wohnflichenermittiung mittels Wohnfldchenfaktor

A= rlprq,'ﬁ-—ﬂ'iuﬂﬂ—ql‘-

skl .I-..a---?l--h—-

‘_.l! e

m * m* m*
Gebaudeaullenmalle EG ca 825 x 1325 = B2A m* GA
Emechnung der Weohnfiache aus der Bruttogeschollfische mitteis Umrechnungskoeffizient 1
828 m G x 078 = 629 m' Wi
63.0
m* m* e

GebaudeauBenmalle0OG ca 626 x 1326 = 828 m* Gf
Ermechnung der Wohnflache aus der Brutiogeschollfische mitteis Umrechnungskoeffizient 1)

828 m' GA x 076 = 629 m' WIL
630
Wohnfiache EG d 630 m*
Wohnflache OG d 830 m

Summe der Wohnfilichen rd. 1260 m*

* Mafangaben aus Planunteriagen
(Lizgenschaftskarte)
Gf. = Gescholifiache
Wi = Wohnfiache
1) Wen aus Tab. 1-2: "Wohn-/Nutrfiache | Brutto-Grundfiiche der Wohn-
/Nutzgeschosse in VoligeschoBen”. Kapiel “Nutzflichentakior”, s. (1), Bd
4, 3.11/2 1, und ErButerungen im Texd.

*} Die Wohnflachen wurden von mir anhand von Planunterdagen -ohne Dberprifendes
Aufmall- ermitteit Mangels anderer Angaben wurden hier die Gebdudeaullenmalle aus der
Katasierkarte entnommen und die Wohnflache mittels Umrechnungstaktor ermittelt. Zur
Vermeidung der Vortduschung einer Scheingenauigkest werden die Fléchenansatze gerundet
angesetrl
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Anlage 5: Objektfotos

Abb. 1) Umgebung. Schwalbenthaler Stralls

Abl. 2: Strafenanaich

Abb. 3: Sireflenansichl, Giebalssite
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Abb 6 Hauseingang

G Nr. BTTNEMR2021 Einfamibenhaus, Seite 38 von 38
Schwalbenibaler Strafle 48, 24200 Mailiner-\Vockerods



Kirsien Pitz-Epp | Dipl. Ing. (TH) Am Berg 10 34821 Frelendorf S L}

Abb. 8 Einfahrl

Abb. 9 Gebsudesockel, Schadatalien
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Abl. 11: Westseile

Abb. 12 Blick van Morden
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