GUTACHTEN

in der Zwangsversteigerungssache 3 K 33/2024
des Amtsgerichts Eschwege
uber den Verkehrswert (Markiwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Objektart: Werkstattschuppen

Adresse: Alte Bahnhofstralte 4, 37247 Groflaimerode/ OT Trubenhausen
Baujahr: um 1870

Nutzflache: ca. 100 m*

Grundstiick: 1.286 m*, Ml (Mischgebiet)

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittiungsstichtag 04.04.2025

ermittelt mit rd. 36.000 €

Ausfartigung Nr-3v. 5§
Dieses Gulachien besiehl aus insgesam! 27 Seilen, davon sind 22 Sedlen Guiachientext und 2 Anlagen mit 5 Seiten enthalten
Das Gutachien wurde auftragsgemdl in 5 Ausfertigungen zzgl. ainer digitalen Ausfertigung arstalll, davon ene fir mene Linteriagen
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1. Alligemeine Angaben

1.1. Angaben zum Bewertungsobjekt
Arl des Bewerlungsobjekts: nicht unterkellerter eingeschossiger Werkstatischuppen und

angrenzender Holzschuppen
Objektadresse: Alte Bahnhofstralle 4, 37247 GrofRalmerode/ OT Trubenhausen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Trubenhausen Blatt 867, Ifd. Nr. 1 im

Bestandsverzeichnis, Gemarkung Trubenhausen, Flur 2,
Flurstiick 58/4, Gebéude- und Freifiache, Alte Bahnhofstralle 4,
Grble 1.286 m*

1.2. Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Eschwege

Auftrag vom: 13.02.2025

Eigentimer: datenschutzrechtliche Angaben werden dem Amitsgericht
gesondert mitgeteilt

1.3. Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zwecks Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 04.04.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 04.04.2025

Teilnehmer am Oristermin: der Eigentimer und der Sachverstandige

Ablauf der Ortstermin: die Verfahrensbeteiligten wurden Uber den Ortstermin schriftlich
informiert; der Eigentiimer bestétigte den anberaumten
Ortstermin und stimmte der Innenbesichtigung zu, sodass
samtliche Raumlichkeiten des zu bewertenden Werkstatt-
schuppens und des angrenzenden Holzschuppens nebst den
AuBenanlagen ausflhrlich besichtigt werden konnten; der
Eigentimer informierte den Sachverstandigen (ber die Historie
des Gebaudes

Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen: - Grundbuchauszug, amtlicher Kartenauszug des Geoportals

Hessen (iber das Amtsgericht Eschwege

- Fotodokumentation Ober das Ingenieurblro

Besonderheiten: keine

Objekt: Werkstatischuppen, Alle Bahnhofstralle 4, 37247 GroBalmerode/ OT Trubenhausen



Bausachverstandigenbiro Schwabe Marktwerigutachten
Chastoph-Heinemann-Strale 1d, 37308 Helbad Hedigenstad! 3 K 3272024

2. Grund- und Bodenbeschreibung

21. Lage

2.1.1. GroArdumige Lage

Bundesland: Hessen

Stadt/Gemeinde: Trubenhausen - Oristeil von GrolRalmerode im Wera-Meilner-
Kreis mit rd. 400 Einwohnem; kleine, landlich gepragte
Gemeinde mit leicht rickldufiger Bevblkerungszahl, Kinder-
garten, Schulen sowie Versorgungseinrichtungen befinden sich
in der Kernstadt GroRalmerode

Uberdriliche Anbindung: gute Verkehrslage durch die tangierende Bundesstralle 451; zur

Kreisstadt Eschwege ca. 4 km Entfernung; zum Oberzentrum
Kassel mit Anbindung an die Bundesautobahnen 7, 44 und 49
sowie |ICE-Bahnhof Kassel-Wilhelmshohe ca. 30 km

2.1.2. Kleinrdumige Lage

innerbriliche Lage: am oOstlichen Ortsrand in typisch dorflicher Wohnlage

Ar der Bebauung und Nutzungen

in der Stralle und im Ortsteil:  insgesamt typisch dorflich offene Wohnbebauung mit
angrenzenden unterschiedlich groen Hof- und Gartenflachen

Beeintrachtigungen: sehr geringe Immissionen des ortlichen Anliegerverkehrs

Topografie/

geografische Ausrichtung: unglinstige Grundstiicksausrichtung mit stdseitiger
Straflenanbindung und Gartenteil

2.2. Gestalt und Form

Gestalt und Form: trapezformige Grundsticksform
Profil: relativ ebenes Gefalleniveau
Grundstiicksgrolie 1.286 m*

2.3. ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart/-ausbau: Alte Bahnhofstralle - zweispurig asphaltierte Anliegerstralte ohne
Gehwege; sehr gering frequentiert

Objekt: Werkstattschuppen, Alle Bahnhofstralle 4, 37247 Grollalimerode/ OT Trubenhausean 5



Bausachverstandigenblro Schwabe Marktwerigutachten
Christoph-Heinemann-Strafle 1d, 37308 Hellbad Heilgenstadt 3 K 3372024

Anschiisse an

Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung: teilerschlossen; nur Stromanschluss
Grenzverhalinisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten: keine

Baugrund, Grundwasser: tragfahiger Baugrund (soweit augenscheinlich ersichtlich)

2.4. Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte

Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches von Trubenhausen Blatt B67:
- Zwangsversteigerung

Anmerkung: eventuelle Schuldverhalinisse in Abteilung Ill des Grundbuchs

werden hier nicht berticksichtigt
Bodenordnungsverfahren: nicht bekannt, da entsprechender Vermerk Gber eventuelle
Bodenordnungsverfahren in Abteilung Il des Grundbuchs zu

stehen hat

nicht eingetragene Rechte und

Lasten: keine bekannt; diesbezlglich wurden keine weileren
Nachforschungen angestellt werden

2.5. Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis: keine bekannt

Altlastenverzeichnis: es handelt sich um keinen altlastenverdéchtigen Standort nach
Ansicht des Sachverstandigen

Denkmalschutz: bei dem Bewertungsobjekt handeilt es sich aufgrund seiner
Gebdéudehistorie um kein Kulturdenkmal gemal hessischem
Denkmalschutzrecht

Bauplanungsrecht

Darstellung im Bebauungsplan: das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb eines
rechtskriiftigen B-Plan-Gebietes der Stadt Grolalmerode,
Bebauungsplan Nr. 4, [Ehemaliger Bahnhof Trubenhausen® aus
1989; Mischgebiet

Satzungen: keine bekannt

Objekt: Werkstattschuppen, Alle Bahnhofstralle 4, 37247 Grokalmeroda/ OT Trubenhausen



Bausachverstandigenbiro Schwabe Marktwerigutachten
Chrristoph-Heinemann-Strafle 1d, 37308 Hellbad Heibgenstadt 3K 332024

Bauordnungsrecht
Bei dieser Wertermittiung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen

vorausgesetzt.

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

2.7. Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern

nicht anders angegeben, schriftlich eingeholt beziehungsweise mit dem Eigentimer wahrend des
Oristermins besprochen.

Die Berechnung der Brutfogrundflache und der Wohnfidchen erfolgte anhand der
Liegenschafiskarie. Die Gebaudeabmessungen wurden vor Ort hinreichend auf Plausibilitat

Uberprift,

2.8. Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

derzeitige Nutzung: gewerbliche Nutzung; Werkstatt und Lager

nachhaltige Mietertrage: die mittelfristig nachhaltige Netto-Kaltmiete wird (ber die
Grundstiicksmarktdaten 2025, Uber den Grundsticksmarki-
bericht des Werra-Meiliner-Kreises 2022 sowie der eigenen
Mietpreissammiung abgeleilet und betréagt fir die Nutzflachen
des Werkstattschuppens 2,50 €m?, der Holzschuppen wird
aufgrund der maroden Bausubstanz werineutral betrachiet

3. Beschreibung der Gebdude und der AuBenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aultenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittiung notwendig ist.

Objekt: Werkstattschuppen, Alte Bahnhofstralle 4, 37247 Groflaimerode/ OT Trubenhausen 7



Bausachverstandigenbiro Schwabe Marktwerigutachten
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Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzeinen Bereichen kbnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind.

Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen aul Angaben aus den vorliegenden Unterlagen
bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfiihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
(Heizung, Elektrik, Wasser etc.) konnte nicht geprift werden; im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie (ber gesundheitsschidigende
Baumaterialien wurden nicht durchgeflhrt.

Ebenso wird unierstelit, dass das Gebéude baulich legal errichtet wurde.

3.1. Werkstattschuppen
3.1.1. Gebiudeart, Baujahr und Aulenansicht

Gebaudeart: eingeschossiger Werkstattschuppen

Baujahr: um 1870

Modernisierungen: zwei elekirisch bedienbare Rolltore, Elektrik
Gesamtnutzungsdauer: 40 Jahre (laut Modellansédtze der ImmoWertV 2021)
Restnutzungsdauer: 5 Jahre (keine Ableitung der wirlschaftlichen Restinutzungsdauer,

da nur geringste und bereits abgeschriebene Modernisierungen

stattgefunden haben; hier erfoigt die Ableitung anhand des

tatséchlichen desolaten baulichen Zustandes)
Erweiterungsmoéglichkeiten:  nur gewerblicher Aus- und Umbau maoglich

= Detailauskunft dber das Bauamt Stad! Grofalmerode
Aullenansicht: Strukturputz mit weilem Anstrich; leichte Putzverfarbungen und -

abplatzungen oberhalb des Sockels vorhanden

3.1.2. Bruttogrundflache, Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Bruttogrundfiache: 12Tm*

Wohn-/ Nutzflachen: Erdgeschoss: ca. 100 m?®; Biro, Lager, Werkstatt/Garagen

(auch fiir Kleinbusse)
=> die ermittelten Nutz- und Bruttogrundfigchen sind Zirkamafe;

die Malle fir die Nutzflichen wurden der Liegenschaftskarte
entnommen; die Gebdudemalle wurden vor Ort hinreichend auf
Plausibilitat Gberprift; sie dienen nur dieser Wertermittiung

Objekt: Werksiatischuppen, Alle Bahnholsiralle 4, 37247 Groflalmerode/ OT Trubenhausen 8



Bausachverstandigenblro Schwabe
Christoph-Heinemann-Strafle 1d, 37308 Hellbad Heiigenstadt 3K 3372024

3.1.3. Gebéudekonstruktion

Konstruktionsart: Mauerwerkkonstruktion

Geschosse: eingeschossig, Erdgeschoss

Fundamenie: Beton-Streifenfundamente und -Bodenplatte

Umfassungswande: 24 cm Mauerwerk ohne Warmedammung

Innenwande: 11,5 cm und 24 cm Mauerwerk

Geschossdecken: nur teilweise mit Zwischendecke, Zangenbinder

Treppen: ohne

Dachkonstruktion: Holz-Dachbinder mit (iberalterter Blechabdeckung; dringend
modemisierungsbedirftig (Undichtigkeiten bei Schlagregen)

Dachform: flaches Satteldach

Balkon/Terrasse: ohne

3.1.4. Aligemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallation: ohne &ffentliche Wasserversorgung

Abwasserinstallation: ohne offentliche Entsorgung

Elektroinstallation: Leitungs- und Schaltersystem wurden zwischenzeitlich
provisorisch veriegt

Heizung: ohne

3.1.5. Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Uberwiegend Betonfullboden; Blroraum mit verschlissenem
Teppichboden

Wand-/ Deckenbekleidung: werputzt mit Anstrich

Fenster: Glasbausteine, isolierverglaste Holzfenster alteren Baujahres

Tiren: Stahitiren, zwei elektrisch betriebene Sektionaltore (technisch
Uberaltert)

sanitére Einrichlungen: keine vorhanden

Kiichenausstattung: keine vorhanden

Ausstattung insgesamt: in stark dberaltertem verschlissenen Ausstattungsstandard

3.1.6. Besondere Bauteile, Zustand des Gebiudes, Grundstiicksmerkmale
Besondere Bautelle/ Anlagen: keine

Besonnung/ Belichtung: geringe naturliche Belichtung
Bauschaden/ Baumangel: keine

wirtschaftliche

Wertminderungen: keine

Objekl: Werkstaltschuppen, Alle Bahnhofstralle 4, 37247 Groflaimerodel OT Trubenhausaen
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Christoph-Heinemann-Stralle 1d, 37308 Hedbad Hedigenstadt 3K 3W2024
energetischer

Gebéudezustand: schlecht, entspricht nicht den Anforderungen der EnEV

Bau- und Unterhaltungs-

Zustand: noch solide Rohbaukonstruktion aus dem Baujahr mit dennoch

desolater Dachkonstruktion und -deckung; liberalterter und
verschlissener Ausstattungsstandard mit insgesamt erheblichem
Modermisierungsstau

besondere objekispezifische

Grundsticksmerkmale: Gbliche Abziige Uber die Baualtersklasse

eingeschossige Holzkonstruktion, Flachdach mit Holzbretterabdeckung, insgesamt stark maroder
Zustand und abrisswirdig (geht wertneutral in die Berechnungen ein)

3.3. AuBenanlagen
asphaltierte Hofflache; leicht geschotterte und mit Rasen bewachsene Zufahrten zu den
Garagentoren; starker Wildbewuchs im sldéstlichen Grundstiicksteil; keine Einfriedungen

4. Ermittlung des Verkehrswerts

4.1. Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Werkstattschuppen und Holzschuppen
bebautem Grundstiick Alte Bahnhofstralte 4 in 37247 Groftaimerode/ OT Trubenhausen zum
Wertermittlungsstichtag 04.04.2025 ermittelt.

Grundbuch Bilatt ifd. Nr.

Trubenhausen B&6T 1

Gemarkung Flur Flurstiick Fldche
Trubenhausen 2 59/4 1.286 m*

Objekt: Werkstatischuppen, Alte Bahnhotsiralle 4, 37247 Grolalmerodel OT Trubenhausen 10
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4.2, Bodenwertermittiung

4.2.1. Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, getrennt
vom Werl der Gebéude und der Aullenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichs-
kaufpreisen so zu ermittein, wie er sich ergeben wiirde, als wenn das Grundstiick unbebaut wére
(§40 ImmoWertV).

Liegen geeignete Bodenrichtwerle vor, so kénnen diese ansielle oder ergénzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§40 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

- den &rtlichen Verhalinissen,

- der Lage und

- des Entwicklungszustandes gegliedert und

- nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

- der Erschliefungssituation sowle des abgabenrechtlichen Zustandes und
- der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestait

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flir vergleichbare
unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind.

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschisse verpfiichtet (§193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 Bau GB). Er
ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m?* Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundsliicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeinflussenden Merkmalen, wie Erschlieungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt,
aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtages vom Kaufzeitpunkt der Vergleichs-
grundstiicke bzw. vom Slichtag, zu dem der Bodenrichiwerl abgeleitet wurde bzw. dem
Bodenrichtwert (§13 ImmoWertV). Fiir die anzustellende Bewertung liegtein i. S. d. § 13
ImmoWertV sowie § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB geeigneter, d. h, hinreichend gegliederter und
beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom
Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner relativen Richtigkeit
(Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenricht-
wertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitét berprift und als zutreffend beurteilt.
Die Bodenwertermittiung erfoigt deshalb auf der Grundlage diese Bodenrichtwerts, d. h. durch
dessen Umrechnung auf die aligemeinen Wertermittiungsverhaltnisse zum Wertermittiungs-
stichtag und die Grundstiucksmerkmale des Bewertungsobjektes (vgl. § 13 ImmoWentV und
nachfolgender Abschnitt Bodenwertermittiung” dieses Gutachtens).

4.2.2. Bodenwertberechnung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert belrégt 22,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Arl der baulichen Nutzung = Ml (Mischgebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frel

Objeki: Werkstaltschuppen, Alte Bahnhofstralle 4, 37247 Grolalmerode/ OT Trubenhausen 11
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittiungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand

Grundsticksflache

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhalinisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 04.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des

04.04.2025
baureifes Land
MI {Mischgebiet)
frei

1.286 m*

Bewertungsgrundsticks angepasst.
|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
| abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 22,00 €m*
abgabenfreier Bodenrichtwert = 22,00 €m*
Msweﬂ fur weltere Anpaumq)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwerigrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfakior | Erlauterung
stuck stuck
i - Extrapolation des
Stichtag 01.01.2022 04.04.2025 1,05 :
Bodenrichtwertes
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage x 0,98 mm
iickssusrichiung |
lageangepasster abgabenfreier BRW am = 22 64 €m*
Wertermittlungsstichtag
Flache (m*) 1.286,00 » 1,00
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land = 1,00
stufe
Art der MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) x 1,00
baulichen
| Nutzung
|angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 22,64 €m*
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €m?*
abgabenfreier relativer Bodenwert = 22,64 €m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerls Erlduterung |
abgabenfreier relativer Bodenwert = 22,64 €m?
Flache = 1.286,00 m*
abgabenfreier Bodenwert = 2011504 €
€. 29.119.00€

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.04.2025 insgesamt 29,115 €.

Objaki: Werkstattschuppen, Alle Bahnhofstralle 4, 37247 Grofalmerda/ OT Trubanhausen
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4.3. Sachwertermittiung

4.3.1. Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV
gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebaude und Auflenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlcks-
merkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist nach wie vor getrennt vom Sachwert der Geb&ude und Aultenanlagen
i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 14 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebéude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter
Bericksichtigung der jeweils individuellen Merkmale:

Objektart, Ausstattungsstandard, Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), Bauméngel und
Bauschaden und besondere objekispezifische Grundstucksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der Aullenaniagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebéude i. d. R. auf der Grundlage
von ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeieitet. Die
Summe aus Bodenwerl, Sachwert der Gebdude und Sachwert der Aulenanlagen ergibt, ggf.
nach der Berlicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bel der Ermitt-
lung der (Zeit)Werte der Gebéude und Aultenanlagen noch nicht berlicksichtigter besonderer

ifischer Grundstlicksmerkmale, den voridufigen Sachwert (= Substanzwert) des
Grundstiicks. Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschliefbend hinsichtlich
seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen und an die Markt-
verhdltnisse anzupassen. Zur Berlicksichtigung der Markigegeben-heiten ist ein Zu- oder
Abschlag vom vorldufigen Sachwert vorzunehmen.
Die ,Marktanpassung” des voridufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundsticks-
markt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 39 ImmoWertV) fihrt im Ergebnis zum marki-
konformen Sachwert des Grundstiicks.

Die Sachwert-{Marktanpassungs-)faktoren werden aus schadensfreien Objekten abgeleitet.
Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den
vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekis (bzw. des Objekis zunéchst ohne Beriick-
sichtigung besonderer objekt-spezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden.

Erst anschlieRend dirfen besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw.
Abschldge am vorldufigen markt-angepassten Sachwerl berlicksichtigt werden.

Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittiung erforderliche Modelitreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaklors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aullen-
anlagen) den Vergleichsmafstab bildet.
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4.3.2. Sachwertberechnung

Gebéudebezeichnung Werkstattschuppen

Berechnungsbasis

« Brutto-Grundfidche (BGF) 127,00 m*

Baupreisindex (BPI) 04.04.2025 (2010 = 100) 187,2

Normalherstellungskosten

« NHK im Basisjahr (2010) 350,00 €m* BGF

+ NHK am Wertermittiungsstichtag 655,20 €m* BGF

Herstellungskosten

« Normgebaude 83.210,40 €

» Zu-/Abschlage

« besondere Bauteile

« besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 83.210,40 €

Alterswertminderung

= Modell linear

+ Gesaminutzungsdauer (GND) 40 Jahre

» Restnutzungsdauer (RND) 5 Jahre

« prozentual 87.50 %

« Betrag 72.800,10 €

Zeitwert (inkl. BNK)

+ Gebaude (bzw. Normgebaude) 10.401,30 €

« besondere Bauteile

« besondere Einrichtungen

Gebéaudewert (inkl. BNK) 10.401,30 €

Gebéudesachwerte insgesamt 10.401,30 €

Sachwert der AuBenanlagen + 000 €

Sachwert der Gebdude und Aullenanlagen = 10.401,30 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) . 2911500 €

vorldufiger Sachwert = 39.516,30 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,97

marktangepasster voridufiger Sachwert = 38.330,81 €

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

(marktangepasster) Sachwert = 3833081 €
38.000 €

Objekt: Werkstattschuppen, Alie Bahnholstralle 4, 37247 Grollaimerode/ OT Trubenhausen
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4.3.3. Erlauterungen zu Begriffen und Wertansatzen in der Sachwertermittiung

AuBenaniagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind aulerhalb der Gebéaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaullenwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebelestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb.
Gartenanlagen). Bei der Ermittiung des Verkehrswerles kommt es darauf an, ob und inwieweit
der gewbhnliche Geschéftsverkehr den Wert der AuRenanlagen Ober den Bodenwert hinaus als
werlerhohend ansieht; hier keine wearterhohenden aullerhalb derer gemall NHK 2010.

Normgebidude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebdudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten des
Normgebaudes nicht berlicksichtigten wesentlichen wertbeeinflussenden besonderen Bauteile
werden einzeln erfasst. Danach erfoigen bauteilweise getrennie oder pauschale Herslellungs-
kosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr

entspricht.

Grundlage dieser Zuschlagsschéatzungen sind die in der Bewertungsliteratur angegebenen
Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten fUr besondere Bauteile. Bei alteren
und/ oder schadhaften und/ oder nicht zeitgemafien besonderen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbeziglicher Abschlage

Im Bewertungsfall sind keine, (iber die in der ermittelten Eruttummdlﬂma (BGF)
hinausgehende, kostenanteilsmafig bedeutsame Baulteile zu berlcksichtigen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK; hier 2010) basieren auf Auswertungen von reinen
Baukosten fir Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard.

Sie werden fir die Wertermittiung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch
die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist aine hinreichend genaue Bestimmung des
Werles méglich, da der Bewerlungssachverstdndige Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der
Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammein kann.
Die Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend die Dimension .€/m* Bruttorauminhalt” bzw.
LE/m? Bruttogrundflache" des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrweristeuer.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhéngig vom Stand der technischen

Entwicklung und den rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag.

Die Standardstufe im hiesigen Bewertungsfall wird als tiberaltert eingestuft.

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts - BRI bzw. der Gebaudeflachen
Bruttogrundflachen — BGF oder Wohn- und Nutzfldchen), hier der Bruttogrund- und Nutzflichen,
wurden von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen sind anhand der Liegenschaftskarte durchgefihrt
worden. Diese Flachenermittiungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr 2010 an die aligemeinen Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindexes am Wert-
ermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 187,2). Der Baupreisindex zum
Wertermittlungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt erfragt und mit den Angaben in der
Fachliteratur verglichen.
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Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als [Kosten flr
Planung, Baudurchfilhrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen sowie fiir die in
unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung® definiert sind.
lhre Héhe hdngt von der Gebdudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen
sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfihrung
und der Ausstattung der Gebdude ab. Sie sind Bestandteil der NHK 2010 und weichen beim
Bewertungsobjekt nicht von den Ublichen Groken ab.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgemall nur Herstellungskosten von Gebauden mit - wie der
MName bereits aussagt - normalen, d.h. Ublicherweise vorhandenen bazw. durchschnittlich
wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewerl erhhende
besondere Einrichtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungs-
kosten (oder Zeitwert) des Normgebédudes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen
und i.d.R. fest mit dem Gebéude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des
Ausstattungsstandards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungs-
kosten nicht berlicksichtigt (z.B. Sauna im Einfamilienwohnhaus). Befinden sich die besonderen
Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebéuden, spricht man auch von
besonderen Betriebseinrichtungen; hier keine.

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstindig geschétzten wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesaminutzungsdauer
(GND) vergleichbarer Geb&ude ermittelt. Grundséatzlich kGnnen auch andere Allerswerl-
minderungsmodelle verwendet werden, z. B. das Modell von Ross.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die (bliche wirtschaftliche Nutzungsdauer =
Gesaminutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer
sein kann. Die Gesaminutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert. Die Gesaminutzungsdauer
wird anhand der Modellansétze der ImmoWertV 2021 festgelegt; hier Werkstétten/ Produktions-
gebaude 40 Jahre.

Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesstzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméfler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanz-
orientierten Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen
Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebdudeleile abhangig. Im
Bewertungsfall erfolgt die Emittlung der Restnutzungsdauer laut Immobilienwertermittiungs-
verordnung (ImmoWertV) 2021 anhand des tatsachlichen baulichen Gebaudezustand;

hier 5 Jahre.

Baumingel und Bauschiden (§ B ImmoWertV)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebéude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandiungen in der Mode einstellen.
Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duflere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangelin zuriickzufiihren.
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Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschalzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind.

Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen

bezogene Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewerlungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur dberschidgig schatzen, da

« nur zerstdrungsfrei - augenscheinlich untersucht wird

= grundsatzlich hier keine ins Detail eingehende Bauschadensbegutachtung erfoigen kann
(wenn dennoch notwendig, ist dazu die Beauftragung eines Bauschadens-Sachverstandigen
notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein

aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden in Augenscheinnahme

beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen 0.4.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind; sh. auch unter dem Punkt

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ B ImmoWertV)

Unter den _besonderen objektspezifischen GrundstOcksmerkmalen® versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichende individuelle Eigenschaften des

tes. Gemal § 8 (3) ImmoWertV gehdren hierzu bspw. eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein (iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder Bauschiden sowie
von den marktiblich erzielbaren Eriragen erheblich abweichende Ertrage.

Diese kénnen, soweit es dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch markigerechte
Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise berUcksichtigt werden.

Die .besonderen objektspezifischen Grundstilicksmerkmalen® sind im Anschluss an die Ermittlung
des (voridufigen) Veergleichs-, Ertrags- und Sachwerts zu bericksichtigen (§ 8 (2) ImmoWertV)
wenn sie in dem bisherigen Berechnungsgang der Wertermittiungsverfahren noch keine
hinreichende Beriicksichtigung gefunden haben und es sich um solche Merkmale handelt, die
den Verkehrswert beeinflussen. Die Berlicksichtigung von Rechten und Belastungen fallt
ebenfalls in den Regelungsgehalt des § 8 Abs. 3 ImmoWertV,

Im Sachwertverfahren wurden die (blichen besonderen objekispezifischen Grundstiicks-
merkmale durch den Ansatz der Herstellungskosten, der Restnutzungsdauer, der
Alterswertminderung und des Sachwertfaktors berlcksichtigt. Die nicht im Umfang der
Wertermittiung enthaltenen _besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale® werden
gesondert berlicksichtigt; hier keine.

Sachwertfaktor (§ 21 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d.h. den am Markt wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitieln. Das
herstellungskostencrientierte Rechenergebnis vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfUr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger
Sachwert® (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare
Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog.
Sachwertfaklors. Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV- Regelungen
zum Sachwertverfahren (§§ 21 — 23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist
jedoch in § 14 Abs, 2 Ziffer 1 ImmoWertV eridutert. Seine Position innerhalb der Sachwert-
ermittiung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs-)fakioren aus im Wesentlichen schadensfreien Objeklen abgeleitet werden.
Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungs-faktor auf den
vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunéchst chne
Beriicksichtigung besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale) angewendat werden.
Erst anschlieend dirfen besondere objektspezifische Grundsticks-merkmale durch Zu- bzw.
Abschlage am vorldufigen marktangepassten Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vor-
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gehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelitreue beachtet. Der Sachwert-
faktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten vorldufigen Sachwerie® (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fir Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders
als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekigrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten
Marktanpassungsfaklors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Der Sachwertfaktor wurde fiir den Bewertungsfall aus den Grundstiicksmarkidaten 2025 der
Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte, dem Immobilienmarktbericht 2022 des Werra-
Meilliner-Kreises sowie den Sprengnetier Markdaten abgeleitet; hier 0,97.

4.4. Ertragswertermittiung
4.4.1. Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrége wird als
Rohertrag bezeichnetl. Maflgeblich fir den (Ertrags)Wenrt des Grundstiicks ist jedoch der

Reinertrag.

Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer flr
die Bewirtschaftung einschlieflich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten). .

Das Ertragswertvarfahren fullt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des
dafir gezahiten Kaufpreises) darstelit. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinerirag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebéude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und
Boden gilt grundsétziich als unvergénglich (bzw. unzerstirbar), Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auflenanlagen i.d.R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 14 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstick unbebaut wére.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als
Dﬂfarmz .(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks" abzlglich ,Reinertragsanteil des Grundes und

Der {Emagn}wm der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertiragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittell. Der
vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von _Bodenwert” und ,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorldufigen Erragswert sachgemal zu bericksichtigen.

Objekt: Werkstatischuppen, Alte Bahnhofstralle 4, 37247 Grollalmeroda/ OT Trubenhausen 18



Bausachverstandigenbliro Schwabe Marktwertgutachten
Chrisloph-Heinemann-Stralle 1d, 37308 Heilbad Heligensindt IK 3372024

Das Ertragswertverfahren stelll insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.4.2. Ertragswertberechnung

Gebéaude- Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Netiokaltmiete
bezeichnung
Nutzung/Lage (m?) | (Stek.) | (€/m*) | monatlich jéhrlich
bzw. (€) (€
(€/Stck.)
Werkstattschuppen | | Werkstatt- 100,00 2,50 250,00 3.000,00
schuppen EG
Summe 100,00 - 250,00 3.000,00

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Netiokalimiete
durchgefihrt

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jdhrlichen Nettokaltmieten) 3.000,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Antell des Vermieters)

(16,00 % der marktUblich erzielbaren jAhrlichen Nettokaltmiete) - 480,00 €

jahriicher Reinertrag = 2.520,00 €

Reinertragsanteil des Bodens

3,20 % von 29.115,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 931,68 €

Erirag der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.588,32 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 3,20 % Liegenschaftszinssatz

und n = 5 Jahren Restnutzungsdauer x 4,554

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.23321¢

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) - 20.115,00 €

voridufiger Ertragswert = 36.348.21 €

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert = 36.348.21 €
rd. 36.000 €

4.4.3. Erlduterungen zu Begriffen und Wertansétzen in der Ertragswertermittiung

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bel ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrédge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Roherirags ist von
den iiblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere
der Gebaude) auszugehen. Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundsticksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder
werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen

Objekt: Werkstatischuppen, Alle Bahnhofstralle 4, 37247 Groflaimerode/ OT Trubenhausen 19
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abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittiung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche
Nutzung markiiiblich erzielbaren Erirdge zugrunde zu legen.

Die hier erzialbare Miete wurde auf Grundiage von verfugbaren Vergleichsmieten fur mit dem
Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzter Grundsticke aus den Grundstucksmarktdaten
2025 der Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte in Hessen, Uber Internetrecherchen und

der eigenen Mietpreissammiung ermitteit.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine
ordnungsgemalle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der
Gebéude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die

Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.
Unter dem Mietausfaliwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéitnisses oder Réumung.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d.h. nicht zusétzlich zum angesetzien
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Erst der Reinertrag verschafft dem Eigentimer des Grundsticks die erwartele Verzinsung des
Kapitals, das sich im Vermégenswert des Grundstiicks (Verkehrswert) ausdriickl. Aus dem
Jahresrohertrag sind daher die laufenden Bewirtschaftungskosten (regeiméfig anfallende
Ausgaben) zu bestreiten, soweit sie nichl durch besondere Umlagen aulterhalb der Miete vom
Mieter getragen werden. Bewirtschaftungskosten sind die Abschreibung, die Betriebskosten
(Steuern, Abgaben, Versicherungspramien), die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und
das Mietausfallwagnis. Beim Ansatz der Bewirtschaftungskosten sind die Grundsatze der
ordnungsgemafen Bewirtschaftung zugrunde zu legen.

Die Abschreibung ist der auf jedes Jahr der Nutzung entfallende Anteil der Weriminderung des
Gebaudes. Sie wird bei der Kapitalisierung des auf das Grundstiick entfallenden Reinertragsanteiles
rechnerisch im Barwertfaktor berlcksichtigl; hier 16 %.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)
Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrifte im Ertragswertverfahren. Er ist auf der

Grundlage geeigneter Kaufpreise und der Ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewerungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den
Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2
ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes flr die Wertermittiung
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entsprichl. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertver-
héltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berucksichtigt
sind. Im Bewertungsfall wurde der Liegenschafiszins objektspezifisch (iber die Grundsticks-
marktdaten 2025 der Gutachlerausschlsse fir Grundstiickswerte in Hessen mit 3,20 %

abgeleitet.
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4.5, Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.5.1. Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Ergebnisibersicht
Sachwert: 38.000 €

Eriragswert: 36.000 €
Die Ergebnisse des Sach- und Ertragswertverfahrens differieren lediglich um rd. 2.000 €.

4.5.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert ist mit Hilfe geeigneter Verfahren zu ermittein. Neben den in § 7 WertV
genannten Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) kinnen auch andere
Wertermittiungsverfahren angewandt werden, wenn diese zu sachgerechten Ergebnissen fuhren
und das Wertbild nicht verzerren, was jedoch hier nicht vorgenommen wurde.

Das Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn sich der Grundsticksmarkt an
Vergleichspreisen orientiert. Es ist das Regelverfahren fur die Ermittiung des Bodenwertes
unbebauter sowie bebauter Grundstiicke.

Das Ertragswertverfahren ist vor allem flr Verkehrswertermittlungen von Grundstiicken
heranzuziehen, die im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr im Hinblick auf ihre Rentierlichkeit
gehandelt werden (z.B. Mietwohnhauser, Gewerbeimmobilien, Sonderimmobilien).

Das Sachwertverfahren steht im Viordergrund, wenn im gewbhnlichen Geschiftsverkehr der
verkdrperie Sachwert und nicht die Erzielung von Ertréigen fiir die Preisbildung ausschlag-
gebend ist, insbesondere bei eigen genutzten Ein- und Zweifamilienhausern.

Insbesondere bei Anwendungen des Sach- und Ertragswertverfahrens fihren die Verfahren nicht
unmittelbar zum Verkehrswerl, sondern lediglich zum Erirags- und Sachwert.

Bei Grundstiicken mit der Nutzung des Bewertungsobjektes steht nicht die Eigennutzung,
sondemn die Erzielung von Ertragen im Vordergrund.

Die Preisbildung im gewbhnlichen Geschiftsverkehr orientiert sich deshalb an den in die
Ertragswertermittiung einflieBenden Faktoren (Netiokaltmiete, Bewirtschaftungskosten,
Liegenschaftszinssatz). Der Verkehrswert wird deshalb vorranging aus dem ermittelien
Ertragswert abgeleitet.

Plausibilitatsgetreu sind auch die Aspekle des Sachwertverfahrens von Interesse. Zudem stehen
die fur eine marktkonforme Sachwertermittiung erforderlichen Daten zur Verfligung.

Das Sachwertverfahren wurde deshalb stutzend angewendet.

Objeki: Werkstaiischuppen, Alle Bahnhofstralle 4, 37247 Groltalmerode/ OT Trubenhausen 2]
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4.5.3. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird gemaf §194 des BauGB durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkd,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenslandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewbthnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Zur Ermittlung eines Verkehrs-
wertes eines Grundstickes sind die aligemeinen Wertverhdltnisse aul dem Grundsticksmarkt in
dem Zeitpunkt zu Grunde zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittiungs-
stichtag) und der mallgebliche, der Wertermittiung zu Grunde liegende Zustand des Gebaudes
festzustellen (Qualititsstichtag) und zu beschreiben. In den meisten Wertermittiungsféllen sind
der Zustand des Grundstiicks und die allgemeinen Wertverhéltnisse am Grundstiicksmarkt auf
denselben Zeilpunk! (Wertermittiungsstichtag) zu beziehen, es sei denn, dass aus rechtlichen
oder sonstigen Grunden ein anderer Zusland des Grundsticks mafigebend ist.

Bei der Wertermittlung sind alle den Verkehrswert des Grundsticks beeinflussenden
tatsdchlichen, rechtliche und wirtschaftliche Umsténde zu ber{icksichtigen. Aufwendungen, die
aus Anlass der Veraullerung des Grundstiicks entstehen, wie Abstandszahiungen,
Ersatzleistungen, Steuern oder Geblhren sowie sonstige Umstande, die nur den Preis im
einzelnen Falle beeinflussen, namentlich besondere Zahlungsbedingungen, bleiben bei der
Wertermittlung unbericksichtigt.

Der Verkehrswert des in der Zwangsversteigerung im Grundbuch von Trubenhausen Blatt 867
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Trubenhausen, Fiur 2, Flurstiick 59/4, Alte
Bahnhofstralte 4

wird zum Wertermittiungsstichtag 04.04.2025 mit rd.

36.000 €

in Worten: Sechsunddreifligtausend Euro
geschatzt.

§.05.2025
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§. Anlagen

5.1. Auszug aus der Liegenschaftskarte

HESSEN sy 1or Bodenmanagement Hombarg (Etze) Auszug aus dem
Hans-Scholl-Strale 6 Liegenschaftskataster

bf3
«|®
b 4

(ohne Mafistab)
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5.2. Fotodokumentation

Objekt: Werkstattschuppen, Alte Bahnhofstralle 4, 37247 Grofaimeroda/ OT Trubanhausan

Bild 1

sGdwesiseitige Lufitbild-
aufnahmea von dem Werk-
stattschuppan und
nordastlich angrenzendam
Holzschuppen

Bild 2

nordseitige Luftbildauf-
nahme mit Holzschuppean
im Vordergrund und Wild-
bewuchs auf dem sGdbst-
lichen Grundstiickstei

Bild 3

ruckseitige Sldostauf-
nahme
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Marktwerigutachion
JK 32024

Bild 4

ebenerdige Stralenansicht
des Werkstatischuppeans
der ehamalig als Kohle-
schuppen diente

ilin | al
ey
LFI
oy
1

Bild 5

Bdro im nordastlichen
Gebaudeteai

Objekt: Werkstattschuppen, Ate Bahnhofstralle 4, 37247 Grolalmerodal OT Trubanhausen
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Bild 6

mitliger Lagerraum fir
Kleinteile

Bild 7

sudwestiicher Gebaudelei
mit Blechdachdeckung
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Bild 8

Holzschuppenanlage ist
einsturzgefahrdet; die Mini-
Holzhitte mit Satteldach
auf Pkw-Hanger-Fahr-
gestell ist nicht Bestandted
dar Wertermittung

Bild 9

insgesami desolal und
abrisswirdig

Pt
-

Objekt: Werkstatischuppen, Alle Bahnhofstralie 4, 37247 Grollalmeroda/ OT Trubenhausen



	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10
	Page 11
	Page 12
	Page 13
	Page 14
	Page 15
	Page 16
	Page 17
	Page 18
	Page 19
	Page 20
	Page 21
	Page 22
	Page 23
	Page 24
	Page 25
	Page 26
	Page 27

