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1.Vorbemerkungon
A) Auftrag

Aiuftraggebear:

JT 268

Baschluss Jn der Zwangsverstaigerungssache
Grundbuch von Obemriadan Biat 783 eingsiragens

Grundsilick

Wd. Nr. 1, Oberriaden, Flur 3, Flurstick 87/1,
Gebaude- und Fraifiiche, Burgstralie 4, 199 ny

Mﬂummw

Eschwage, Friedrich-Wilhalm-Strata 38,

Beschiuss vom 09.11.2020, AZ 3 K 34720
betreffend das im

Gamal § T4a Abs 5 ZVG soll ein Sachverstandigen-
gutachten (ber den Verkehraswer! das Versiaigarungs-

abjextes eingeholt werden

Das Guiachten soll den Verkehrswer! des Versizige-
rungsabyektes einschiisfliich sainer Bestandiaile sowa
den Wert des mitzvernsteigemden Zubshirs angeben,
Zur Sachverstandigen wird bestet Dipl. Ing. (TH)
Kirstan Pitz-Epp, Am Barg 10, 34621 Frislandor *

Wertermiltiungsstichtag: 01 12 2020 [Tag des Cristermins)

Cualitalsstichtag: 01.12.2020

09.11.2020 (Beschluss); Posteingang 12.11,2020

A Nr e AR Sweitamilianhaus mit (gewartsichie) Nutrlbches,

Burgstralle 4, 17242 Bad Sooten-Allendar!-Obanieden
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Eigentimar. gin Eigentimer, weltere Angaben bem Amtsgericht
Eschwege erhaliich

Terminvereinbarung: Terminanschreiban vom 13.11.2020 an dis Verfahrens-
betedliglen

Tag des Oristermins Dienstag, 01.12.2020, 10:00 Uhr bis. 1020 Uhr

Telinahmer am Oristermin:  die Mutter des Eigentiimers {nur teilweaise, nur Offnen
des Gebludas) und die Sachversindige

Zweack des Gulachiens Verkehrswertermittiung zum Zfweck der Zwangsver-

staigarung (Zwangsvolistrackung)

B) Bawertungsobjekt

objekies Zweifamiienhaus mit (gewerblicher) Nutzfldchea im
Erdgeschol

Grundgbuchangaben: Amisgenchl. Eschweos
Grundbuch: Oberriaden, Blatt 793
Grundstiick: fd, Nr. 1
Grofe 199 m*

Katasterangaben: W: ?:mmdm
Flurstick:  87/1

Lage Burgstraiie 4, 37242 Bad Scoden-Allendorf

C}) auf Grundlage folgender Unterlagen wird das Gutachten erstellt:

« Karten Ubarsicht 1:200 000, Regionalkarte. 1: 200 000; Stadiplan 1:10.000

« Bauakie, Baugenshmigung: Bauschein Nr. 38277 vom 06.08.1877, Bauami dar
Stadi Bad Sooden-Allendorf, Emsicht und Kopéen am 08,12 2020

¢  planungsrechilichen Situation, Erschielung: schriftlichs Auskunfl, Bauamt der
Stadt Bad Sooden-Allandorf, 09.12 2020

* Baulastenvarzeichnis: schriftliche Auskunft, Krelsverwaltung Werra-Meillinesr-
Kreis, 18.11.2020

+ Altastan; schrftliche Auskunft, Fachinformationssystem Altffiichen des Landes
Hessan (F1S AG), 11,12 2020

* Bodenrichtweriauskunfi. www boris hessen de, Stichiag 01.01.2020

*  MietauskOnfte: Immobillenpreissprgel des VD fOr Nordhessen 2018, Stand
0172020 und akiuelisr Immobilenmarkiberdcht 2020

* Informationen zum Standort: izenrierts Karten, Daten-Service-Portal der Firma
on-geo GmbH, 28.07 2020

* Erforderliche Bewertungsdaten: im Quellenverzeichnis aufgefihrie Fachiiteratur
und Bewertungssoftware ProSa, Sprengnatter Verlag und Software GmbH

0) Vom Amtsgericht zur Verfligung gesteiits Unteriagen und Informationen:
s Grundbuchausrug vom 24 .00 2020
= Ausrug aus der Lieganschaftskarte, M = 11,000 vom 08 11.2011

GA N BERAN2R0 Jwadamdientmun m (prwstichen Mueachas, Gaita- 1 von B4
Burgeirails 4, 37342 Bl Sooden-Allsndor-Obermisdsn
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mmﬁmw auf die sich die Versteigerung erstreck, vor-

hEmﬂmuhuﬁngdthumEmmm
wertes in ainam Zwangsversteigerungsveriahren armlell. Daher sind die in AbL ||
des Grundbuchs singetragenen Bealastungen nicht wartmindeamd berlicksichiigt
Es wird der unbelastele Verkehrawert armittedl. Die Wertbesinflussung durch die
eingetragenan Lasten und Beschrinkungen st ggl. zusatslich ru berdcksichtigen
(hier nicht der Fall).

Beschiigung,
beim Oristermin konnten alle Rdume besichtigt werdean.

Bascnderhait. .
das Objekt ist i derzedigen Zustand nichl bewohnbar (keine funktionsfahges
Hedzung vorhanden elc )

MWMMMMWﬁMMMMﬂmMm
nen, wie auch die individusllen Auswrkungen auf dem Tellmarki des Bewer-
tungsobjelkdes im Sperielien, sind noch nicht abschielend bestimmbar.
mrmmﬂm#mmmm-m
Kaulpretsen und Mieten), de vor der akivellen Corona-Pandemis rustande
gekommean sind. Ein ggl diesbeziiglich zwischenzaitiich aingatretenar Weart-
einfluss ist deshalb in den Wertangaben noch nicht enthalten.

Der Markiwert wurde mit dan Erkenntnissen zum Werermittiungsstichteg nach
bestan Wissen abgeleilsl. Spekulative Elemants wurdan hier nicht berlcksichtigt.

G N BESTREEE0 Zwaiigmbenhaus mi (nssdblicher) Mutrfischs, Ssim 4 yon 54
Burgeirnie 4, 37141 Bad Sonden-shendor-Obermeden
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2. Beschrelbung des Grund und Bodons

Lage {8 Aniaga 1 + 2)
Bundesland Heasan
Korais: Werra-Meiliner-Krais

Gemeinde ! Einwohnerzahl Bad Scoden-Allendorf. rd. 8 800 Einwohner; 73 52 km*
Flche. Dbamieden rd. 500 EW.

Uberérliche Anbindung /
Entfernungen:
griiflers Stidhe Kernstadt Bad Sooden-Allendorf rd. 8 krm, Eschwege rd
20 km, Kassal rd. 42 km, Frankfurl ca. 230 km,
Autobahneufahrisn: A 38 Richtung Leipzig rd. 15 km, A 7 Hannower-Wiirz-
burg rd. 18 km antfemt
Bundesstralle: Lage an der B 27
Bahnhal. ICE-Bahnhal Goéttingen rd. 32 km, Kassal-Wihesims-
hohe, ca. 45 km, Regionalbahnhof Eschwege rd. 20 km

Innertrliche Lage zantrale Lage im Oristell
Geschafte des téglichen Bedarfs i Bad Sooden-
Allendor! oder Wizenhausen, rd 8 km. Bushallestalle
fullidufig armaichbar.

Wohnlage mitilere Wohnlage, als Geschéfisiage nicht geelgnet.

Uimgebung: Uberwisgend Wohnnutzung in offaner ein- bis rweige-
schossiger Bauweiss,

Immassiongn

Besinfrachtigungan beim Onstermin keine erkennbar.

Topographie: Hanglage, von der Strafle aus abfalland.

Gestalt und Form (s. Ankage 3, Lagepian)

Strafenfront rd. 5.80m.

Mittlere Tiafe: rd. 13m

Grundsilckagrife: 1898 m*

GrundstGoksionmm: urregeimalkig

Erschliefung

Stralenart und Ausbaw Wohnsiralle mit genngem Verkehrsaufkommen. Vol
ausgabaut Fahrbahn gepflasiant. Keingé Gehwege vor-
handen. Parkan im dffantlichan Siraflenraum nichi
méglich.

Anschilssa: das Grundstick st arschiossaen. Wasser-, Strom-, Gas-
und Tedsfonieitungen in der Strale vorhandan.
Abwassarbesaitigung Uber den Anschiyss an das
Gifentiiche Kanalnatr

Granzverhditnisse das Gebdude ist rechts und links bis an die Grund-
stloksgranes gabaut und nach vorme und hinten Ober die
Grundsticksgrenze hinaus gabaul.

Baugrund, Grundwasser  soweit augenscheiniich erkennbar gewachsenar, normal
tragtiihager Baugrund, keine Grundwassarschiden. |n
diesar Werlarmitiiung sl sine lagadbliche Bsugrund-
und Crundwassernsiiualion insowsl! berlcksichigt, wis
s in die Bodennchiwarte emgeflossen st

G W GSAr1S200 Ieenilamrilienaus ml (Javearblichen] Muizhlich, Beaibi 5 von 54

Burpstrafe 4, 37242 Bad Sooden-Allsndor!-Oberriedan
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Rechtliche Gagebenheiten
Privatrechtliche Situation:
Grundbuch;

Grundbuchiich gasicherts
Belastungesn Abt |l

der Sachwerstandigen llegl ain Grundbuchsuszug des
Grundbuchs von Obermedan, Blatt 793 vom 24.08. 2020

mit letzter Anderung vom 24.08.2020 var

fd. Nr. 1-3 Zwangsversisigarungevennark vom
02032020

tfd Nr. 4 Zwangsversteigerungsvermark  vom
24 09.2020.

dar Zwangsversteigerungsvermark wirkl sich nichi
wertbeainfiussend aus.

da in Abtetung Il des Grundbuches kein enlsprechen-
der Vermerk eingetragen ist, wird chne weitere Prifung
davon acsgegangen, dass das Bewerlungsobjek! in
kein Bodenordnungsverfahren (2B Sanisrungs- odar
Umisgungsgebiet) sinbazogen ist.

dbar sonstige nichl eingetragene Laslan und (z.B
bagiinstigands) Rechte und besondars Wohnungs- und
Miattandungen bagen kene Angaban v
Anhaitspunkte fir ein Bastehen haben sich jedoch beim
Oristermin und bal den Racharchen zur Guiachien-
arstattung wie folgt ergeben: = Uberbau.
Uberbausituation. Das Gebdude ist sul dar Ricksaits
ca, 3,5 m tief und ca. 4,3 m breit suf rwel angrenzende
Grundsiicke -Flursticks 98/1 und 87/2- Oberbaut Zur
Strallensaite bestehi ein geringfugiger Uberbau in den
éffentlichan Straflenraum,
Aufgrund des Zedraums Ober welchen der Uberbau
wahrscheinlich bereits beslaht (ca seit 1050) gehe ich
von der Annahme aus, dall es sich hisr um einen
entschuldbaren Uberbau nach § 8121F BGA handell, d.h.
der Nachbar hat dan Uberbau zu dulden und ist durch
eine Uberbaurente zu entschidigen. (Anmerkung. die
rechiliche Klarung der Uiberbausituation {rechiswidriger,
entschuldbarer odar mdtnm;-u Uberbau) ahnuﬁt
ﬂm ﬂwasm
ng).
Uberbaurente: Der entschuldbare Uberbau ist durch
ging Ubarbaurents ru entschisdigen. Wagan der relativ
geringen Uberbauten Fiche (rd. 15 m) und des
% (geschatrt 5 €/m”) zum Zedtpunkt
{geschatzt 1850) ist der Rentenbarwer

dar Liberbaurente vermnachldssigbar gering (ca. 4T €)
und wird in der Wertermitfiung nicht wertmindamd an-

ystam
Grundwassarschadensfalle (FIS AG) des Lanoes
Hagaean

A3

ik Mr, BB BER020 Lweifamilmnnaus mil {paweiblichar) hulrfiche

Burgeiiails 4, 37247 Bad Sooder-Allandorf-Oteitigden
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Baulastenverzeichnis: kzin belastender Eintrag im Baulastenverzeichnis,
Denkmalschatr. Denkmalschutz besteht nicht.

Bauplanungsrecht

Darstaliung m Flichen-

nutzungsplan Mischgebiet

Festsetzungen im

Bebauungsplan fur desan Berawch st kein Babsuungsplan vorhandan,

Dig Zuldssighei! von Bauvorhaben ist demaufoige rach
§ 34 BauGB (ZulBissigkeit von Vorhaben innerhalb der
im fusammenhang bebaulsn Orsteile) zu beurtedsn,
d h. gine Babauung hal sich nach der Bauweise, der An
und dem Mafl der baulichen Nutzung und der Oberbau-
baren Grundsticksfldche in die Eigenart der naheren

Umgebung aircufgan

Genahmigung: baim Bauami der Stadl Bad Soodan-Aliendor liagl ana
Bauskie mit Baugenehmigung fir den ,Anbau an
Gastwirtschaft™ von 1877 vor. Flir wenere offensichtiich
noch erfalgis Baumalnahmen we Dachgescholausbau
und Dach mit zwel Kreuzgiebeln ist in der Akite keine
Genahmigung auffindbar, Da auch béi ded Kreisver-
waltung Werra-Meilner-Kreis kaing Bauaklen auffindbar

Diz mateneslle Legalitit oder Legaksierbarkedt der aus-
gefUhrien baulichen Anlagen und der Nutzung wind
jedoch angenommen. Scite diese Annahma nicht
rutreffen, ist das Gutachtzn ggf. zu @ndam.

Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungsrusiand. baursifes Land nach § 5 Abs. 4 ImmoWerty
Beitrags- und Abgaban-

Zustand nach BauGB

und KAG das GrundsiGck sl erschiossen ErschbsBungskosien

fir die Ersterschiiellung stehen nichi mehr aus. Kanal-
und Strafenbaumrbeiten sind in absehbarer Zed nicht

geplant.
Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation
Derraitige Nutzung: ahemalige Nutrung als Gasistifte im Erdgescholl mit

Zimmervarmietung im 1, DG und Wohnraiumen im Dach-
gescholl Learstand sedt ca, 2003,

Wirtschaftiche Folge-
lichar) Nutzflache im EG.

Steliplatzsituation’
Garagen kena Garage; keing Steliplatzmégichkad auf dam
Grundstick.
Vermistungasuation: kaine Varmiatung. Zur Zail Learstand.
i, Mr. BERMS20E0 ZeenilamBanhaus mll (pewerhhcher) Mulrfiichs, Sl T won 54
Burgsiralle 4, 37242 Bad Sooden-Allendor-Otorrioden
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1. Beschreibung des Gebludes und der Aulenanlagen

« Grundlage fir e Gabdudebaschiedung sind de Erhabungen im Rahmen der
Ortsbasichligung, sowie die vorfiegenden Beuakten und Beschreibungen.

* Die Geblude und Aulflenaniagen werden nur nsowed beschrieben, als es fOr de
Herfeitung der Daten zur Wertermittiung notwendig ist Hierbai werden die offen-
sichilichen und vorherrschendan Ausfihrungen und Ausstattungen baschriaben. In
ainzelnen Bareichen kbnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nichi
werterheblich sind,

* Angaban (ber nicht sichtbare Baulsile baruhen auf Angaben aus den vor-isgendan
Urterlagen, Hirweisen wihrend des Oristerming, bew. Annshman aul Grundlage
dar Gbhichen Ausfihrungen im Baujahr.

+ Die Funktionsfahigkeit sinrainer Bautelle und Anlagen sowse der technischen
Instaliationen (Heirung, Elekiro, Wasser stc) wurde nicht geproft, im Gutachten
wird die Funktionsfahigke uniarsisiit

* Baumdnge! und Schilden wurden insowell aufgenommen und bewertel, wis sie
zarsidrungsfrel, d h, offensichifich und ohna Funidionsprifungen ericennbar waran,
In de=sem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandene Bauschaden und
Baumangsl aul den Verkehrawert nw pauschal und Uberschisigly geschitz
bericksichtigt Es wird gof empfohien, eine diecberigliche verfisfande hau-
lechnische Untersuchung anstallen zu lassen

« Baim dem Gebaude handell es sich um baulichen Altbestand. Evil. Schaden an
nichl sichibaren Teilen und der {Hotz-jKonstrukdion kénnen hier nichl berbcksichigl
sain. In der Werarmitttung wird von esnem Gbbchen standsicharen Zustand aus-
gegangen.

» Untersuchungen suf pflanziiche und tensche Schadlinge sowie (ber gesundhaits-
schadigende Baumateriaiien wurden nichi durchgefiihrt

* Erflilung von Brandschutzerfordernissen wurde nichi OberprOf;, dies st nichi
Geganstand des Gutachiens:

Angaben zum Gebidude:

Vorbemerkung: das Gebaude steht sed ca 2003 e und st in seinem
derzettigen Tustand nicht unmittelbar bewohnbar, brw.
benutrbar wyg Sanlerungs-‘Modemiserungsbedar! an
Gebaudetechnik u.a,

Arl des Gebaudes: leilweise angebautes unterkederies rweigeschossiges
Zweifamibenhaus ma (gewsrblicher) Nutzfldche im Erd-

in Massivbauwsisa Das Dachgeschaol und dar
sind ausgebaut.

Baujahr. ca; 1850 (nach sachversi@ndiger Schétzung) Anbau
1977 (nach Bauakte), In der Werarmifthing angesstzies
fiktives Baujahr, -nach Bruttogrundfischenanteil gewo-

ger-, 1854,

Dachausbau ca. 1966 (nach Eigentimarangaben),
Modemiserungean: Fensier teilweise, ca. 1988, Dachaindackung ca. 2000,

sonst kaine in den letrten Jahreehnten
Energieefimeans: Energleauswels llegt nicht vor.
Aulenansicht: verputsl, Socksl Fllesennamchen oder verputrl und

m abgesetrt Fensterrahmen silbergrau  oder
Hauseingangsberaich: Emgangstir aus Metall, braun, mit Omamentglas

OA Nr. B8R ANEED Sveeifiwrniliriteaing mel |gersdr biche Mutriiaches, Safe B v 54
Burgsimlae 4, 37243 Bad Soogen-Alendod-Obarmodon
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Honstruktbon:

Konstruktionsart: Massnvbauweise Mausrwerk Keller massiv, Beton odar
Maysrweark
Aussage moghch,

Treppen: Gascholitreppe. Holrireppa, halbgewendell, mit Halz-
gelander. Kallertreppe Beton mit Kunstsieinbalag.

Fenster Oberwiegend Kunststofffenser, lsoliervergiasung, weil
odar braun, Einbau ca. 1908 oder 2000 im Erdgeacholl
dltere Aldfenster. Im Spizboden ale Holrfensier,
Einfachverglasung. Einige Fenster mit Glasbausteinen.
Rolladen Gbarvwsegend vorhandean.

Dach;

Dachform: Satteidach mil Kreurgwsbein.

Dacheindeckung: Dachzisgal, rot

Dachfldchen: zur Dechdammung keine abschilalende keine Aussage
moglich. Annahme keine zeitgemals Dachddmmung
vorbanden,

Darzoitige Nutrung, Reumaufteilung:

Kafler Keler-, Lager- und Absisliraume, ehem. Gaste-WC,
Oilagerraum, Heirungsraum

Erdgeschoss aham. Gaststatta mit Windfang, Flur, 2we Gasirumen,
Kicha, Mebenriume ru Kiche.

Obeargescholl, insgasamt 5 Jimmaer, Fiur, Duschbad, Terrasse. Davon
biden 3 Zimmer, Flur, Duschbad und Temasse sine ab-
geschlogsene Einheit Zwei Zimmer sind vom Treppen-
haus aus ruganglich.

Dachgeschoss: 5 Zimmer, Flur, Bad ohne WC, sep WC. Kamna zum
Treppenhaus abgeschiossana Einheil

Spitzbodan: 2 Zimmar, 2 Kammem, Flur.

Nachlolgenutzung, in der Wertermittiung angesetrt:

Kellar Keller-, Lager- und Abstelirdume, WC-Anlage, Ollager-
raum, Hetzungsraum.

Erdgeschoss: gewarbliche Nutzfidcha

Obergescholl: Wohnainhedt mit § Zimmern, Flur, Duschbad, Terrasse.

Dachgeschoss: Wnﬂsﬁnm.m.hdmm.up.

Spitrboden: Spaichar

Wahnflache: Obergeschoss i Tim*

Dachgeschall: . 85m’
Gesamt md. 134 m* Wl
(Die Berechhung del Wohnfiliche wurde von mit wohmyen-
abhangiy nech Planunteriagen ohne Lberprifendes Autmad

Sie weichl tiw. von den dissbezdglichen Vor-
schriflan [DIN 283, WoFTV, Il BY) aty, sie is! deshaih nur als
Grundlage dieser Wertarmittiung verwendbar |

GA N, BE0MARHE0 Ewiamilanhoue mil (jewerblbchar) Mutriliche. Fody 0 von 54

Burpntrafs 4 5247 Bag Sooden-Adendor-Dheinisden
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MNutzflache: Eragescholl. rd. 140m®
Cntoiagen ohre Uberpriundas AUMAG frcigeliht Ke i
un afne ni |nd
dashalb nur a8 Grundlage fur diese Wensrmitung vor-

pesehen |
Innenausstattung und Zustand:
Wand. Erdgescholi. Holzverkisidung, Fllesen oder Pute

gestrichen. Obere Gescholle: (berwisgand Rauhfaser-
tapele, Nassrdume Fliesen

Boden Erdgeacholl: Ubsrwwagend Fliesen tedweise PVC/S
Linoleum. Obere Gescholle. PVC, Fliesen oder Teppich

Deckanbeideidung. (berwiegend Deckanverkisidung, Paneele oder Holzwer-
kigidung, telweine auch Rauhfaser

Tiren: ginfache glatle dltere Holrtiren, teibweise mit Glasaus-
schnitt. Holzzargen

Zustand: umfassend renovierungs- und modemisisrungsbe-
dilrftig

Ausstattungsstandard: nach (untersteliter) Modernisisrung  Stufe 2.3 im NHK-
2010-Modall {(von 1 — § mbglichen Stufen; Stufe 1 =
einfachat, Stufe 5 = Luxus).

Tachnische Gebdudsausstatiung:

W inatallation: vorhanden, zentrale Trinkwasserversorgung Gber An-
schiuss an das dffantlichs Trinkwassametz (Annahme).

Abwassarinstallaton: vorhandan, Ablsflung N Kommunakss Abwassarmatz
(Annahma),
auslasse nichl zedgemdl

Hatrung Ubaralterte Ol-Zantralhalzung ohne Funktionsfahigknit
im Kaller. Insgesamt im ganzen Haus nur wenige
Helzkorper, etiche Rauma ganz ohne HezkorperiHetz-

Aaichici
Warmwasserversorgung:  zentral, jadoch nicht funktionsfahig.
Sanitdrausstatiung: Kellergeschol: WC-Anlage mit Damen-WC: 2 Kabinen

mit Tollette, Vorraum mit Waschbeckan. Hermen-WC: 1
Kabine mil Tolette, Urinale, Waschbeckan. Offensicht-
lich keine Funkticnsfifhugkeit mehr gegeben
Obergescholl. Duschbad ma Dusche, Waschbacken,
WC. Wande und Boden gefliest. Innenliagend. Standard
ca. Bler Jatwe. Ggl. keine Funkbonsfahigkeit
Dachgeschol:. Bad mit Eckbadewanna, [Dusche,
Waschbecken Winde und Boden gefliest Fensier-
Iftung. Einbau geschatrt Anfang S0er Jahre Ggl. keine
Funkbongtihighket

Saparates WC,_ innenlagend, ohne Funktionsfhigkai

Besondera Bautsile und besondere Einrichungen:
besondere Elnrichtungan:  Entiiftung von Kiche.

G Nr BSS020E0 Dririlarralieaniaim mll | s bt ing Mutsficis Geas 10 wan 4
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Wenminderung Modarnisierungsbedar,

Balichiung, Besonnung: ausreichend

Bauschadan -slellanweise Schadstellen an der Fassade ma Feuchte-
schaden (Veralgung, Vergrauung), Putzschiden im
Bockelbereich, Langs- und Querrissen
-sinige afle Holxfenster mit Verwitlerungsschicen
-Putz- und Feuchieschaden an Umirnedungsmauer der
Dachterrassa
-stellernweaisa Schiiden am Flachdach und der Dach-
entwillsserung, schadhafte Lichtkuppe! Uber Kiche
-Aullenaniagen Pllasterbalag von Grundstlcksirel-
fache stmrk schadhaft
-Kallsnnnenwinds sisllenwese ma Ausbilhungen. Ab-
platrungan
-Kche Erdgescholl Schadsteflen an Decks, Feuchie-
ﬁmmmmmmm

D Aufzshivmg st gl sichl abechiimlend Schiden sowd
alpﬂwhﬂnlu:h und offensichiich chne Baulsltfnung ar-

Aligameinbeuriaiung: der bauliche Fustand der Gebadudekonstrukfion wird -
soweit erkennbar- noch als gut eingeschatzi Es besteht

H#HMrW¢ Bauschadan sind weiters
Modemisisrungen (2 B lnw-lrmﬂmrnmﬂuhnm,

Fanstem, Innenausstattung) angazeigl.

Nebangebiiude, Garage, Aullenanlagen:
Nebengebdude keine.
Garage: keine

Vir- und Entsorgung, Die Varsorgungsaniagen gehen vom Hausanschiuss s
an das 6fenitiche Netz (Annabme).

Die Abwassersnisorgung erfolgl Gber den Anschiuss an
das Offentiiche Kanalnetr (Annahmae}

Fresgalgnds das Grundsilck ist fast vollstdndig Oberbaul, daher st
nur gine kleine Grundsticksfreifidche vorhanden
bauliche Aullenaniagen; rOckwilrtig kizine Frefiache mat
Steinplatioen
Michtbauliche Aullenaniagen: nicht vorhanden
GrundstOckssinfnedung nicht vorhanden

GA e, BSGCTRANIR0 Zwostarnilionhais mit (gewerblicher) Nutzfiiches Gaits 11 von 5
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4. Wertermittiung

Wartermittiungstheoretische Grundlagen:

Mach der Definition des § 184 BauGB wird der Verkehrewert ,durch den Preds
bestimmit, der in dem Zaitpunkt, auf den sich die Ermittiung basahl, im gewdhnlichan
Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebanheiten und tatsdchiichen Eigen-
schaflan, dér sonstigen Baschaffenheiten und dar Lage des Grundstickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhniiche oder
parsdnlicha Verhdfinisss ru erzislan wire "

Im| jader Verkehrewertermittiung st o8 aisd, sinen moglichst marktkonformen Werl
des Grundstlckes, d h. den im nachsten (auch fikdiv z2u unierstellenden) Kauffall am
wahrscheinlichsten zu arrielenden Kaufpreis mibglichst zulreffand zu armitiein.
Somit ist der Verkehrswert als der Preis zu bastimmen, den Jedarmann®, d.h. der
wirtschaftiich handalnde Marktieilnehmer, im Durchschnitt flir diases Grundstilck xu
zahlen bereft ware

4.1 Analyse des Bewertungsgrundstilcks

) Nutzung { wirtschaftliche Nachfolgenutzung

Cps Gebdude wurde shamals schwerpunkimalig ais Gasthaus genutxl, in den
oberen Geschossen waran Wahnfunktionan gegabsn Nachdem die Gastsiatten-
nutrurg seit Jahren aufgegaben und nicht wisder aufgenommen worden i, st hier
nach sachverstandiger Auffassung auch zukinflig nicht von einem wirtschaftlichen
Batraiban siner Gastwirtschafl in absaitiger Iandiicher Lege bai rd. 800 Einwohnarm
und hohem Investitionsbedar! zur Erlangung einer antsprechenden Konzession (u.a
Toiattenaniagen, Kiche, Brandschutrerfordermisse. u.a) auszugehen.

Eina witschaftiche Nachfolgenutzung des Geb8udes wird somil vorrangig in esner
Wohnnutzung der auch bisher zum Woehnen genuizien Raume in dan cberen
Geachossen und in der Nutzung des Erdgeschosies als (gowerbiichs) Nutrflache
pesahen

Das Bewertungsgrundsilck werd daher als Zweifamibenhaus mit gewerblicher Nutz-
fléiche im Erdgeschofl {unterstaille Machfolgenuizung) bewerist

Die Nachiragesituation auf dam &rtlichen Grundstlicksmarkt nach Objekien dieser Art
(Eigennutzungsabjakt in Windlich gaprigier Lags im Kreisgebiet) wird als vorhanden,
wen auch nicht Uberdurchschnittiich aingeschatzt. Nachiadlig wirken sich die Grols
des Objektes und der darzeit unbewohnbare, stark modemisierungsbedirftigs
Zustand aus

b) Vorgehensweisa bel der Wertermittiung

Die Bewarung o&folgt m Hinbick aul e nutzbares Dweilamilienhaus mit
{gewerblicher) Mutzfiiche im Erdgescholl (Nachfolgenutzung).

Dallr gind diverse bauliche MaBnahmen wp Bauschaden und Modernisierungs-
arbaitan eforderich, da sich das Gebiuds darzail in sinem unbewohnbanen Zustand
bafingat

Bﬁfﬂﬂndﬂaﬂmhﬂw,m bwohnbare Gebdude hewertet

Bauliche Malinahmsn, wie sie erforderiich sind um sine reitgemils Bewohnbarkai
zu erreichen, werdan bel dar Werarmittlung als bereits durchpefiihn unterstelll und
dis Wertminderung durch die daflir aufruwendenden Baukosien wird bed den beson-
deren obiektspezifischan Grundsticksmerkmalen boG bei den Wertarmittiungs-
verfahren angesetzt

GA Kr. S50 ArA0R0 Iwmetamilinnhaus mit [gewerhiichnr) Mutriliche, Sty 12 von B4
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gapflogenheiten im gewShniichen Geschafisverkehr und der
sonstigen Umsilndes dieses Einzelfalls (vgl § 8 Aba. 1 Satz 2 immobilenwert-
enmittiungsvarordnung - ImmaoWWertV) st der Verkehrawert von Grundstlcken mit dar
Nuizbarkel des Bawertungsoblekis vorrangig mil Hille des Sachwertverfahrens u
emittein, insbesonders well diese Ubicherweise nichl zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (persdnlichen oder rwackgebundenan) Eigennutzung bestimmi sind
Das Sachwartverfahren (gem. §§ 21-23 ImmoWartV) basert im Wesentlichen aufl der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorigufige Sachwert (d. h. der Substanzwerl des
Grundsticks) wird als Summe von Bodenwerl, Gabdudesachwert (Werl des Norm-
gebaudes sowle dessan besonderen Baulsien und besonderen |Betnebs)Einrich-
tungen) und Sachwert der Aullenaniagen (Sachwert der baulichen und nichibaulichen
Aullananiagen) ermittalt.

Zugatziich wird eine Ertragswertermittiung (gem §§ 17-20 ImmoWertV) durch-
gefGhn, das Ergabnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sackwer-

bum:-!m'lu unabhingige Berechnungsmesthode, bei der Ermiffiung des Verkehrs-

werts herangazogan.
Der Ertragswart argibl asch als Summa von Bodenwert und Erragswaen der baulichen
und sonstigen Anlagen

Der Bodenwert ist jeweds getrannt vom Weart der baulichen und sanstigen Anlagen
brw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen | d R, auf der Grundiage von Ver-
gleichakaufpreisan im Vergleichewertverfahren (vgl. §16 immoWertV) so zu ermitiein.
wig er sich ergeben wirge, weann das Grundstick unbebaut wire Liegen jedoch
gesgnete Bodenrichtwerte vor, 80 konnen diess rur Bodenwensmitung heran-
gezogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Sowohl bal der Sachwer- umwu&mmmmwmm

*  Abweichungeén vom nofmalen baulichen Zustand infolge untadassensr Instand-
haltungsaufwendungen cder Bauschaden, sowed sie nicht bereids dwch dan
Ansatz &ines reduzierien Errags oder durch eing geklrzte Resinutrungsdaver

« wohnungs- und mietrechiliche Bindungen (z B Abweichungen von der markt-
Ubdich ermelbaren Miste),

*  Nutzung des Grundstlcks filir Warbazswecke und

*  Abweichungen in der Grundsticksgrifle, insbesondere wenn Teillldchen salbsi-
standig venwertbar sind

GA e BERM A0 Swrifmrdianhass mil (preartiiches) Mutzfiachs Eetio 13 yon 54
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4.3 Wertermittlungsansitre und —ergebnisse
Dse nachstehende Tabelle enthall sine Zusammenfassung der wesentichan Wert-
armitiungsansatze und Wertermittiungsergabnisss.

¥

Bodenwart
Bewortungs- | Entwickiungs |  abgaban- rol. BW Flacha Bodenwort
tuilbareich slufe rechtlicher [€len®] [’} €]
Zustand
esarmntflache baursies Land | frel =8, 50 168,00 SATO D
Surmme: 448,560 199,00 §870.00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebudebs- | BRI | BGF | WFINF Haujahr GND RND
teilbereich | zeichnung/ | [m"] [m7 [m7] [fahra] | [Jahre]
Gesamifiache | Zwedamiiien- | | E;I'?.IIII E?Iiml 1954 | 66 l a2
haum
Weaaniliche Daten
Bewertungs- Jahresroherirag RoE [€] BWK Lisgenschafiszine- | Sachwes-
teilbereich [% des RoE) satz [%) faktor
Gesamtflache | 13 536.40 | 382266€ I 4.00 | 076
(29.00 %)
Ralative Werie
relativer Booerwert: 21 &7 Eim® WEINF
reiative besondere objekispezifische Grundsiickamarkmala  -552 80 &m™ WFNF
relativer Verkehrswart: 162,68 €/m* WFINF
VerkehrawertiRoherrag: 322
VarkehmwertiReinertrag: 4,68
Ergebniase
Ertragawest 45 50000 € (102 % vom Sachwert)
Sachwent 44 700,00 €
Verhehrawert (Marktwort): 44.800.00 €
Wertermittiungsstichtag a1 122020
GA W, BERMAL0E0 Fwenifardlisdifous mil (pewarbiche) Muizflhche, Besdin T4 von fd
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5. Wertermittlungsverfahren

§.1 Bodenwertermittiung (gem. § 16 immoWeriV)

Dar Bodenwert kann auf der Grundiage gessgneter Bodenrnichiwere ermittelt werden
(§ 16, Satz 2 ImmoWertV) Bodenrichiwere sind geeignet, wenn die Merkmale des
rugrunds gelegien RichtwarigrundstDcks hinmeichend mil den Grundsticksmerk-
maksn das zu bewertenden Grundsticks Ubsreinshimmean.

Dar Bodenrichiwert gt der durchschniftliche Lagewer! des Bodens fiir eine Mahrhed
von Grundsticken, de zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, r
die im Wesentlichen gisiche Nutzungs- und Wertverhafinisse vorliegen. Er ist bazogen
auf den Quadraimeler Grundsticksflsche

Dear veroffentlichie und herangexogens Bodenrichtwert wurde beziglich seiner abso-
luten Hohe aul Plausibditél Gberprifl und als zutreffend beurell, Dis nachsieshends
Bodenwsrtermitiiung arfolgt deahalb auf der Grundiage des Bodenrichtwerts:
Abweichungen des Bewarungsgrundstlcks von dem Richtwergrundstlck in den
weribeeinfiussanden GrundsiGcksmarkmaien = wie ErschlieGungsrustiand, abgaben-
rechtiicher Zustand, Lsgemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sonsfigen
Nutzung, Bodenbeschaflenhall, GrundsiGokszuschnitl - sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodanrchiwearts berlcksichiigt

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichiwert beirdgt (einfache Lage) 23,00 &m® zum Stichiag 01.01.2020.
Dias Bocennchtwerigrundstick ist wie folgt definer

Ertwickdungsstufe = baureifes Land
Art der baulichan Nutzung =MD (Dorfgebiat)
abgabenrachiiicher Zusiand = fra

Anbauart = fremstehand
Grundsticksfiache = ca 500 m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wenermittiungsstichiag =  01,12.2020
Entwickiungszusiand =  beaureifes Land
Art der baulichen Nutzung = M {gemischie Baufladche)
abgabenrechtlicher Zustand = frel

Anbauar = firestehand
Grundsticksfiche = 188 m*

Bodanwertermittiung des Bawertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Weartverhdiinissa zum Warl-
afmitiiungastichtag 07112 2020 und dis werbesinflussendan Grundsilcksmarmale

des Bawerlungsgrundsilcks angepasst

I Umrechnung des Bodenrchtwerts auf den abgabenfraien Zustand Erduinrung
M:mmmm = freei

bgabentreier Bodenrichtwert = 23,00 €m*
g 5 wetre Ao

L. Zuitiiche Anpassung des Bodenrichtwarts
JHmtlleip'unditﬂnkI Wﬂlﬂdﬁl Anpassungstakbor | Erfauterung

A Wr. BEOFTRCHIE] Zwnitamibanhaim mil {gessedlichar) Mot te Baile 15 win G-
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/)

| Svettag | oumzze | 01.12.2020 | = 1.8 | EM
u.mwmmmmmwm
L age lh{nHleEq- n'lh:hl.LlEq - 4.00
Anbadar fresstatand freistshand " 1.00
lageangepassier abgabenfreier BRW am Wertermittiungsatichiag | = 24,38 €m"
Flache (m”) ca. 500 199 . 1.21 E01
Entwicklungastule | baurofins Lang baureifes Land 0 1.00
A dar bauichen MD (Darfgahe) M [gamischie " 1.00
Mutzung Baufscha)
angepasster abgabenirmer relativer Bodannchiwert = 28,50 €/'m"”
Werteinfuss durch beim Bewentungsobjekt
noch susslahends Abgaban - 0,00 &fm*
me = 249,50 €/m"
. Ermittiung des Gesamtbodenweris Eriduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 28.50 &/m"

% 188 m?
abgabenfreisr Bodenwert = SAr050E

fd. . 587000 €

Der abgabentrele Bodenwert betragt zum Wartermitiungsstichtag 01 12 2020
nsgesamt §A7T0.00 €

Erthuterungen rur Bodenrichtwertanpassung

ED1: stablie Markllage, kaine Anderung seil letriem Slichiag angenormmen

EQ2: Grundsaisich git Jo kieiner aine Grundstickallachs ml, pimsd geringer ist der abaohle
Bodermwert. Damit stesgt abar auch die Machirage nach dem Grundstick, was sinan hihesen
relativen Bodenwesrt zur Folgs het D h der relafive Bodenwer! siehl in ginem fmnkbonaian
Zumammantang fur GomdsiDcksliacha

Dia Ummchnung von der Grundsttckafische des BRW-Grundsticka auf die Grundsilcks-
fiache des BewertungsgrundsiGcks arfolg! unter Versendung der i [1] Kapdsl 3102
mageteilten nicht GFZ-bereinigtan Umrechnungskosfinianen

Ermittiung des Anpassungsfaktons:
Zugnande galegle Methodlk. Sprengnetier (richt OFZ bereinigt)
Objekiart Ein- und Zwaitamienrwohnhous {fressiehond)

| Koaffizient
1,38
0.95

Bawortungobjokt
Vergleichsobjek

Anpassungsiaktor = KoeMzent{Bewerungsotiekt) | KoaffzientVergimichscbjekd] = 1,21

E‘E-E
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5.2 Sachwertermittiung (gem. §§ 21-23 ImmoWWeartV)

Das Modell der Verkshrswertarmittiung m Sachwertverfahren st in den §§ 21 -
ImmoWertyV beschriaben

Dar Sachwert wird demnach sus der Summea des Bodenwerts und den Sachwerien der
aul dam Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebaude und Aullenaniagen sowse ggf
den Auswirkungen der um Wertermitiungsstichiag wvorhandenen besondaren
objekispezifischen Grundsticksmerkmale abgelaitat

Dar Bodenwert 81 gatrenni vom Sachwert der Gabaudes und Aullsnaniagen | d R
Uﬂgllidmrlmr'lmtugl glﬁlmnuwmf}wmﬂﬂlmﬂmm who o
shch ergaben wiirde, wenn das Grundstibck unbabaul wire

Dar Sachwert der Gebdude (Normgabéude zzgl umn.nﬂmhm;hnuhmm
Bauteds und besonderer Einrichtungen) ist aul der Grundlage der (NeulHersisllungs-
kostan urnter Bericksichtigung der jeweils individuallen Markmals.

« Oibjekiart,

[Ausstattungs)Standard,

Restnutzungsdaver (Aterswertminderung),

Baumangs! und Bauschiiden und

besondere objekispezifische Grundsilicksmerkmake abruleiten.

Der Sachwert der Aulenaniagen wird, sofarn dieser nichi bereits bal der
Bodenwertermittiung mit erfasst worden ist, enisprechend der Vorgehenswaise fir die
Gebdude i d. R. auf der Grundlage von Oblichen Harstellungskosten oder als Zeitwent
aufgrund von Erfahrungssatzen abgaleitet

Die Summe sus Bodanwer!, Sachwert der Gabdude und Sachwert der Aullananiagan
argibt, ggf. nach der Berbcksichtigung verhandener und bei der Bodenwearisrmittiung
sowle bei der Ermittlung der (Zait)Werte der Gabaude und Aullenaniagen noch nicht
barlicksichiigtar besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmala, den vor-
Idufigen Sachwert (= Substanzwer) des Grundsticks.

Der a0 rechnersch amittalts vorSufige Sachwen il abschiieland himsichiich seinar
Reafisierbarked suf dem Orfichen Grundstlcksmarkl zu beurfefien und &n die
Marktverhalinisss anzupassen Zur Bericksichtigung dar Markigegebenhaiten sl ein
Zu- oder Abschiag vom voridufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,Marklanpassung” des
vorldufigen Sachwers an die Lage aul dam ortlichen Grundsilcksmark! mittels des
sog. Sachwertfaktors (vgl § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWerdV/) fGhrt im Ergabnis zum
markthonformen Sachwer des Grundsticks.

Der Begriff des Sachwertfakdors i1 in § 14 Abs 2 Ziffer 1 ImmoWertV erldutert. Saine
Position innerhalb der Sachwearermittiung regalt § 8 Abs. 2 ImmoWerty . Diesa argibl
sich U a sus der Praxis, in WW{MMIFM aus im

wlhﬁgm markiangepasstan
berlicksichtigt warden. Durch disse Vorgehensweise wird die in der Wertsrmitthung
arforderiche Modelitreus beachtst
Das Sachwertverfahren ist insbesonders durch dis Verwendung des Sachwer-
faktors ein Preisverglelch, bei dem vorrangsg der Zefwer! der Substanz (Boden +
Gebdude + Aullananiagen) den Vergleichsmaistab bildet

L)
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Sachwertherechnung:

Gebdudebezeichnung Swodamilentmg
Barechnungsbasis

« Brufio-Grundfiache (BGF) 527.00 m*
Baupreigindex (BPT) 01 12 2020 (2010 = 100) 1204
Normalhersteilungakostsn

+ NHK im Basisjahr (2010) 752,00 €'m" BGF
» NHK am Wertsrmithungsstichtag 9E6 5T €im* BGF
Hamtellungakosten

# Normmpabduca 508 BEE G E
s Zu-iAbachifge

= bpgonders Baulells

» besondane Ennchiungen

Gebdudeheralellungskosten (ink! ENK| 508 B55 30 €
Altmrawertrmindsrung

= Modall linsar
» Gessminutrungsdauer (GND) BB Jahre
« Resinutrungsdausr {RND) 32 Jahre
o promentusl 51,52 %
* Batrag 262 182 30 €
Zaftwort (inkl, BNK)

« Gebiuda (bew. Normgebasda) 246.603.00 €
* besandere Bauieis 850000 €
= Basofiae Enrichiungen

Goebdudewert (k] BNE) 283 193 06 €
Gebdudesachwerte Insgenamt ISR 09 €
Sachwert der Aulenaniagsn . 1.500,00 €
Sachwert der Geblude und Aullenanisgon & 153.600,00 €
Bodenwert [vgi Bodenwertarmittiung) * S.070,00 €
voridufigor Sachwert = 258.563,08 €
Sachwertfakior [Marktanpassung) " 0,78
marktangepasstor voridufiger Sachwert = 19T 26T 85 €
besondere objektsparifische Grundsticharmerkmails - 152.600,00 €
imarkiangepssster) Sachwen = 44 667 895 €

i, 44,700, 00 €
A N BSEIMAS020 Zwedamilienhaus mil (gawerbicher) Nutzflache, Saile 18 wor 54
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Erlduterungen ru don Wertansitron

Bruttogeschossfiiche BGF:

Die Berechnung der Bruttogrundfische BGF wurde von mir anhand der vorlegenden

Planunteriagen nach DIN 277/2005 durchgefihrl. Zur Viermeidung der Vortiuschung

oiner Scheingenauigke)! werden die Filichenanaiize garunde! angesetrl

Wetnhain - = =
Kadlar M 1280 x T3 = 8344 mt
A rd 050 x 220 = 1,10 m
1, rd 61 = 1,10 = H2T m*
» rd 500 x 800 = 4300 m
* rd 480 x 4B = 2328 m
Erdgascholl o 1000 ¥ 93 = §300 m
+ (CaEtrEum rd 500 = Bep = 4300 m'
+ Kiche rd 180 x 2T4 = 8868 m
+ Kiche d £30 x ABS = 2088 m
+ Hiche i 285 X TBO) = WA m
Ooergeschoil ] 1000 x RN = g3.00 m
Dachgescholh ™ 1000 x 830 = 8300 m*

Bumme = _" m"
Ermittlung der Norma NHK 2010

iherstellungshosten
Die Normalherstellungskosten werden auf der Basis dar NHK-2010-Werte fur Ein- und
Zweifamibenhduser angesstz! und an die Eigenschafien des Bewernungsobiekies
anpepasst Der Ansatz der NHK 51 aus (1), Kapied 3 01. 11 entnommen, Angabe in €m"

BGF (Brutiogeschossfilche}
Ermittlung des Gebaudestandards:
Bauteil Wagungsanted Standardstitan
[%] 1 2 3 4 5
Auberwinde 230% o5 0.5
Diach 150 % 1.4
Fenstar und Aulaniinen 11,0 % 1.0
Innemwvarde und -tiren 11.0% 1.0
Decksnkonstruktion und
Treppan 1.0% 1,0
Fullboden 50 % 1.0
Sanitsreintichiungen B0 % 1.0
Haizung 8.0 % 1.0
Sanslige techniache
0 % 0.5 0.5
Ausstattng 8
nsgesaml 1000 % 118% |305% | 200% | 30% | DO
Bestimmung der standardbarogensn NHK 2010 fir das Gebluda:
Zweifamilienhauvs
Nutrungagrupps: Ein- und Zwaifamilienhlusst
Anpauwese frmsinhond
Gabaudatyp K3, EG, OG, ausgebauies DG
OA Nr. BEG1MI0I0 il (eswertrhcher) Sutriiche, Selto 16 von 54
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Berlickasichtigung der Eigenachaflen des ru bewertenden Gebiudes

Standanduiufe Fabelinte Pl relathvar
NHK 2010 Grmbuilude- MHH 2010-Antei
atandaidantsl
Eim"* BGF] [%] € BGF)
1 665,00 1.5 75,33
F T2500 505 431,38
&5 B35, 00 480 21710
i 1005, O 4.0 20,15
8 1.2840.00 0.0 0,00
gewopene, sanderdberogens NHK 2010 »  T53.85
gewogenar Standend =2 3

Dia Ermittiung des gewogenen Standards erfoigt durch Interpolation des gewogensn
NHK-Werts rwschan din abellierton NHE

Berlicksichtigung der erforderiichen Korrektur- und Anpassungsfakionn

gewngene, sandardbezogens NHK 2010 753,96 £/m® BGF
Karrghtiir- und Anpassurgsialdomnn gamall Sachwarinchiinme
*  Zweilamilierhaus x 1.05
s {tehlender) Drempel bes susgebautem DG x 0,85
HHK 2010 fir das Bewertungsgebiude = TEZ D8 Efm”* BGEF
. 752,00 €'m" BGF
Ba

upreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisvarhditrisse am Wartarmitt-
lungsstichtag erfolgt mittels: dem Verhdltnis aus dem Baupreisindex am VWeet-
ermifilungsstichitag und dem Baupreisindax im Basisjahr {= 100). Der vom Statstschen
Bundasamt vertifentlichie Baupresindex ist auch in [1], Kapitel 4.04 1 abgedruckt. Der
Baupraisindax rum Werermiltlungastichtag wird bet rurickliegenden Stichtagen aus
Jahreswerten intarpoliert und bei akiualian Werermittiungastichtagen, fir die noch kein
amtlicher Indéx vorliegl, wird der zusetrt vartffentlichis indexstand rugrunde gesegl

Zu-Abschlige zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- hew, Abschisge zu den Herstellungskosten des Normgabludes
des zu bowerienden Gebaudes gegeniber dem Ausbaurustand des Normgebaudes
erfordarich (bepw. Kaller- oder Dachgeschossteilausbau)

Hormgebdude. besonders zu veranschlagends Bautello

D In der Rauminhaiis- bzw. Gebdudefldchenberechnung nicht erfassten und damit in
den Herstellungskosten des Normgebaudes nicht berlcksichiigten wesantlich wart-
besinfiussenden besonderen Bauteidls werden sinzein erfasst Omnech arfolgen
bauleiweise getrannia aber pauschale Hersinllungskosian- bew. Zaitwertruschidge in
dar Héhe, wia dias dem gewdhnlichen Geschéfisverkahr entspricht. Grundlage dieser
Immhnmﬂmuw.hﬂdlh[ﬂﬂ-ﬁmlﬂiiwwmm
durchschniliiche Herstellungskosten flr besonders Bauteils Bei deren undioder
schadhaften und/oder nichi reitgemaian besonderen Bautelien erfoigt dies Zettwen-

schitzung unter Belicksichtigung dissbeziiglicher Abschisge.

W)
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besondsra Baudsile HeratellLngskosian Zetwer! [Ink]. BNE)
Ginbeigauten 5,000,00 €
Dachierrasse mit Uminedung 500,00 €
Summas 550000 €

Besondere Einrichtungen

Die besondersn (Batriebs|Eintichtungan werden sinzeln erfasst und eineeln pauschal
in ihren Herstedlungekosten bew, ihrem Zadtwert geschitet, jedoch nur in der Hohe, wie
dies dam gewdhnlichen Geschafisverkehr entsprichl. Grundiage sind die in [1], Hlpmi
3.01.3 angegebenan Erfshrungswerte der durchschnitfichen Herstellungskosten flr
besondere (Betriebs)Einfchiungan,

Baunebenkosten
Chve Baunebankosien (BNK) sind in den angesetrten NHK baraits enthalten.

Altarswartmindarung
Dia Altarswartminderung der Gebaude erfelgt nach dem linearen Abschreibungs-

AuBananlagan

Die wasantlich wearbesinflmsanden Aullenanfagen wurden im Orisiermin getrannt
orfasst und einzein pavschal in threm Sachwert geschitzt. Grundlage sind de = [1],
Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswane fir durchachnittiiche Hersteilungskosten.

BerGcksichtigung diesbeziigfichar Abschligs
Aullenaniagen | Sachwen (inki BNK)
pauschake Schatzung, Vier- und Entsorgungsieitungen | 1.500,00 €
Summe | 1.500.00 €

Marktanpassungsfakior
Zigl aller in der ImmoWerlV beschriebenan Wenermittliungsverfahren st es. den
Verkahrawert, dh den am Marki durchschnifflich am wahrschainlichslen zu ad-
rislenden Preis ru ermittein. Das hersiefiungskosienonentierte Rechensmgebnis
Joraufiger Sachwenl® ist in der Ragel nickd mit den hievflr gezahiten Markipraisen
idenfisch. Deshalb muss das Rechenergebnis vorlsufiger Sachwert” an die fir
vergleichbare Grundsilcke realisieren Kaufprelse angepass!t werden Das erfoigt
mitteds eines Marktanpassungsiakiors
mmummmmrmmmwﬁmm
der Angaben des orffichen Gutachterausachusses im Immobilienmarktbenchl unter
Hinzusishung
= der varfugbaren Angaben des Oberen Guiachiersusschusses baw. der Zentralen
Geschaftastelie

« darn(1), Bmdla Abschnitt 3.03. veréffantiichten Werte sowie

sigener Ablaitungen der Sachverstandigen
huhnnﬁmdarm
im Immobilienmarkibencht sind nach Objektart und vorlaufigem Sachwert differan-
rerte regionaie Marktanpassungsfakioren verGffantichl, welche herangezogen
Die in (1) verdffentichien, aus Kaufpreisen fOr vergieichbare Objekie abgeleideten
Marktanpassungsfaktoren sowie Erfahrungswarte dar Sachverstdndigen werden
plausibllserand herangezogen

A N, BAIVTIVIOR0 Zemitemiaentmg. m Nutzidche, Saie 21 von
ma,mmmmc]m
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Gesamtnutrungsdauver GND

Die Ubliche wirtschaftliche Mutrungsdaver = Gesaminutzungsdaver (GND) ergibt sich
aus der fir die Bestimmung der NHK gewilihlen Gabdudeart sowse dam Gebaude-
aussiaftungsstandard Sie 51 deshalb wertermitiungsiechnisch dem Gebiudstyp
nuzuordnen und ebanfalls aus [1], Kaptel 3,02 8 entnomman

Ermittiung der standardbezogenen GND fiir das Geblude: Zweifamilienhaus
Dia GND wird mil Hills des Gebaudestandards sus den fir die gewshite Gebaudeant
und den Standards tabseiisren (blichen Gesamimtzungsdauam bestimmt

Standard 1 2 T4 §

q 1112 s |
]

3
| Ubliche GND [Jahre] |80 BS 70 i75 B0

Die standardberogene Gesaminutzungsdauer bel einem Gebdudestandard von 2.3
betrigt demnach rd, 85 Jahre,

o

Restnutzungsdauer RND

Al Restnulzungsdauer isl in ersier Naherung de Diferanz sus "Oblicher Gesami-
nutzungsdauar” abzlglich “tatsSchlichem Lebersalter sm Weartermittiungsstichtag”
ugrunde gelegl Deese wird plisrdings dann verdngen (d. h des Gebaude fikiv
verjlngt), wenn belm Bewerlungsobjeki wesertliche Modernisisrungsmalnatman
durchgeflinnt wurden oder in den Werlermittiungsansatzen unmittelbar arforderfiche
Arbeiten zur Bessitigung des Unierhallungsstaus sowis Zur Modamissarung in oar
Wartermitiiung als bereits durchgefiitbet untersielll warden

Zur Bestimmung der Restnutrungsdauer, insbesondere unter BerUcksichligung von
durchgefiihrien oder zeiineh durchazufhrenden wesentiichen Modemisierungamai-
nahmen, wird das i 1), Kapitel 3.02 4 beschrisbane Modell angewendet.

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdaver (und des fiktiven Baujahrs)
Das 1854 errichiate Gabéude wurde modamisiert

Zur Ermittiung der modifizierian Resinutungsdausr wardan dis wesantiichan Modemi-
siarungen zunachst in ein Punkiraster {Punkirastermethoda nach ,Sachwertrichtimis®)
emngeordnet,

Hieraus ergeben sich 11 Modermisisrungspunkie (von max. 20 Punkien). Diese wurden
wie folgt smitteit

Modernisserungsrmallnatimen Manimale Tatsdchliche Punkie Begrin
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkie | Durchgefubie | Uniorsiellle | <Sung

Dacharmeuarung inkiusive Verbessarung der

Warmadammung
Modernisierung der Fensier und Aulentinen

Modemisienng der Leitungseysteme (Sirom.
Gas, Wasser, Abwaasar)

Modernaierung von Bidem
Modemisierung des Innanausbaus. 2 B
Decken. Fullbodan, Treppen

Wesaniiche Verbessanng der

1.0 0.0
1.0 0.0
20 0.0
2.0 0.0

Bl b Bl BE BE e

0 0.0

1.0 00
110 g0

L=]

G4 Mr, BEWA RS0 Zwenifamilemiuing mdl (geverbiichar Mutrilicha, fomim 3 won B4
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Ausgehend von den 11 Modemisierungspuniden (bel maximal 20 ermeichbaren
mmm}hmm#mww

I Ahl'ﬂnnuhtlt var:

« der (blichen Gesamtnutzungsdauer (55 Jahra) und
= dem (vorilufigen rechnarischen”) Gebaudealter (2020 - 1654 = 66 Jahre) ergibt

sich eine (vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (66 Jahre - 66 Jahre =)
0 Jahran

« und aufgrund des Modemisierungsgrads (berwiegend modemisient” ergibt sich flr

das Gebaude eine (modifiziens) Restnutrungscauer von 32 Jahran.

Aus der Ublichen Gesaminutzungsdauer (85 Jahre) und der (modificierten) Rest-
nutzrungsdavar (32 Jahra) engitt sich &in fiktives Gabaudealter von (66 Jahre — 32
Jahre =} 3 Jshren. Aus dem fiktiven Gebdudealter ergibt sich zum Wesi-
ermittlungsstichtag sin fiktives Baujahr (2020 ~ 34 Jahren =) 1985,

Entsprechend der vorstehanden differenzieden Ermittung wird fOr des Gebdude
Zweifamiienhaus” in der Wersrmittiung

+ agne wirtschaftliche Restnutzungsdauver von 32 Jahren und

= gin fikfives Baujahr 1988

Iugrunde geisgt

Besondere objekisparifische Grundsticksmerkmale (§ 8 ImmaWverfV)

Hisr werden die wenmiligen Auswirkungen der nichl In den Wenermittiungs-
anadtren des Sachwerdverfahrens bereds ber(cksichtigten Basonderheilen des
Otjexts kormigierend insowedl berGcksichligh, we sie offensichiich waren oder vom
Auftraggebar, Eigentimar sfc. mitgeteit wondan sind

Bauschaden und die erforderlichen (brw. in den Werermittiungsansatzen als schon
durchgefiihr unterstaliten) Modemisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf
der Grundiage f0r diesbazlghch notwendige Kosten markisngepassl, d h. der
hierdurch (pgf. zusidtzlich “geddmpit™ unter Beachiung besondersr steusrdicher
Abschraibungsmaghichkaien) eintretenden Wertmindarungen quantifizien

*  Unterstalite Modernisierungsmalnahmen
Matnahmen | Kostenschitrung
Modernislerungen
. = 136 m' Wi, x 834 €im" = BAI24E
rd, 140 m* NA, & 31T €im* =  44380€
(Instangeeizung, Modemmearung)
Gesarmt =  1J086ME
i 08 3
17 544 &

1)

2

geschitrts Wertminderung  rd. 117800 €

[0 B 3 202 37 178 Mndernsawuags- und Inttsndsstrungeioaie . Paukchaisiies e
Eltamilansbner = D W

Maminnpupitg uhd Ddingfupisliiiie, da b Eifuaorgaulweidiynged o8 slbearbche
mﬂﬂwﬂﬂ“ (1, B4 1 5 3008 wnaC), Bd. 12 Tel & 5
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« Bauschaden
Diea Weriminderung durch de aufruwendenden Kosten fir Malnahmen, die die

baulichen Anlagen in ein dem After und der Restnutzungsdauer entsprechenden
Zustand versetzen, (keine umfsssende, nur partislle Schadensbahebung) wird
pauschal auf -27 600 € peschatet (276 m* Wohn-/Nutzflache x 100 €/m* = 27 800 €).

Hirwes [ oben genannten Baukosten zur Besadigung von Instandhalungsstay / Schaden

Wmmmmmmmnwwmm

Bauschagdensbeguinchiung erfoigt.
In Angate gebrachie Absch bl srkennbaren Basumangsin und Bauschaten sowie win-
mﬂmﬂ: Rahman der Immobliesbewartung werden nur pauschai

schiialend hinsichiich ihires evil. Exnflusses aul den Immobiliernwen nochmals fu wirdigsan.

+  Learstand
Das Gebdude steht Lear und kann erst nach Unterhallungs- und Modemeserungs-
maliratmean vermieted cder bewohnt warden,

Dauer bes zur entgangene

Fafiokali- Meuvarmistun B retpsnnahime

Mietainhed miste/Monal 1) g # n 3
Erapeschol 42000€ = & = 252000 €
Obargeschall MRINE =x 8 . 22150 €
Dachgeschol WODE «x 6 = 2.028,00 €
Summae = 252000 €
rd, 2500 €

1) mamibich srzslbamen Errmg.

2} die gpesckites Deus @ Monsten b dis Nutiungasinhel mey vermibstst st Taliraim i
Femavignngs- und Sanimnngearbeden baslcksichligs

B o wililvent ded o g Zeammuems bis 2ur Neuvsimnioteng snigargensn Mistesnnatman.
Ehesn sind werimindernd in Ansatz su bringen. da die Erimgewertarmitthung mil dan
markiiiblich sromibaren Ertrigen turchgelihn wunde,

*  Entrimpelung
Im gargen Haus zurickgelassens Hausraigegenstande in Sperrmiligualitat und Reste
dar KiOchanausstattung der shemaligen Gasistsite sind zu entsorgen, Dis dies-

TR Wr. BS0 BERO20 Iemilamdienhacs mill (gewerticher) Mulzfiicha, Gisile 2l wiir
Burpatralie 4, 37242 Badt Sooden-Alendirf-Oberriedes
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5.3 Ertragswertermittiung (gem. §§ 17-20 immoWertV)

Das Modall fir die Ermitlung des Ertragsweris ist in den §§ 17 = 20 ImmoWarly
beschriaben

Dis Ermittiung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren jahrlichan
Erirégen (insbesondere Mieten und Pachien) aus dem Grundstiick. Die Summe aller
Enrage wird als Rohartrag bersichnst Mafigeblich fir den (Errags)VWer des
Grundstlicks is! jedoch dar Reinertrag. Der Reinertrag ermittall sich ais Rohertrag
abzighch der Aufwendungen, de der Eigentimer fir die Bewinschafiung ein-
schiisfich Ertallung des Grundstiicks aufwandan muss (Bewirntschaftungskosten)
Das Ertragswertvarfahren full auf der Uberlegung. dass der dam Grundsi(cios-
eigantimer verblaibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des
Grundstickswerts (brw. des dallr gezahiten Kaufpreises) darsiell. Deshalb wird der
Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Remnerdrags bestimmt.
Himrbal ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein babautes Grundstick sowohl die
Verzinsung fir den Grund und Boden als auch fir die aul dem Grundstick
vorhandensn baulichen (insbesonders Geabliude) und sonstigen Anlagen (= B
Anpfianzungen) darstalll Des Grund und Boden gilt grundsatziich als unvergangich
(bew. wnzerstérbar). Dagegen ist die (wirlschafliche) Resinutzungsdauer der
baubichen und sonshigen Anlagen zaillich bagranst

Der Bodenwert ist gelrennt vom Warl der Geblude und Aullenaniagen | d R, m
Vergleichawertverfahren (wgl § 16 ImmoWertV) grundeételich so zu ermitteln, wie ar
sich ergaben wirde, wenn das Grundsilick unbabaut wire.

Der suf den Bodenwen entfallende Reinertragsantedl wird durch Multipliation des
Bodenwerts mit dam Lisgenschaftszinssatz bestimmit, (Der Bodenertragsantsil stellt
somit die ewige Rentenrate des Bodenwens dar.)

Der auf die MIMWWM@MWMM

M{Em:mmhumwmmﬂﬁdww
id. h. Zsitrentenbarweribarechnung) des (Rain)Erragsanteds der baulichen und
sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafiszinssatzes und der Resl-
nutrungsdauer amitialt

Der vorlaufige Erragswern setri sich sus der Summe von Bodenwerl” und Wen der
baulichen und sonstigen Anlagan” zusammen.

Ggl bastahende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bai der
Ermittlung des vortaufigen Ernragswerns nicht berlcksichigt wurden, sind bel der
Ablattung des Efragswerts aus dem voridufigen Eftragewer! sachgemad zu berick-
sichtigen,

Das Ertragswertverfahren stefit insbesondere durch Verwendung des aus Haul-
prelsen abgeleitsten Liegenschafiszinssatres elnen Kaufpretsvergleich im Wesani-
lichan auf der Grundlage des marktiblich erzietbaren GrundsiOcksreinerirages dar,

A Mr SE5G18/2020 Dwmilmrnilienhain mi Hunrfiacha, Gaite 35 von 54
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Ertragsweartbarechnung:
Geabaudebarsichnung Misteinhelt Flache | Ancahl tstsdchliche Noettokahtmists
NutzungiLage (m* | (S| &mT) | monasich janmch
bzw (€ L]
(ErSick.)
Zvwailamilienbaus Nutzfificha EG 140,00 = 0,00 Q.00
Wahnung 1. OG 71,00 - 0,00 000
Wohnung DG B5,00 - 0, 0 i i
Sumime 476,00 0,00 0,00
Getaudeberechnung Migtainhait Fincne | Anzahi | marktidblich erzieibare Neltokaltmiste
Nutzung/l age imT | (Sck) | (Em) manatich IRt
brw i€ (€}
{E/Gick.)
Dweifamillanhaus Mutrliache EG 140,00 3,00 420,00 6 040,00
Wohnung 1, DG 1,00 520 38620 4 43040
Wohnung DG 65,00 5,20 338,00 4 056,00
Summe 278,00 1,927 .20 13.626,40

Che tatsdchiiche Nettokaitmiste weicht von der markiiiblich erzielbaren Netiokaltmiste

jahrilch um -13.526.40 € ab. D=e Erragswedsrmittiung wird aul der Grundiage der mantliblich
arzinlbaren Nettokaltmiete durchgafihrt (vgl § 17 Abs 1 ImmoWerV), Der Einfluss der Miet-

atvwaichungan werd als basonderes objekispezifisches
ermittiung berlcksichbig! (vgl § 8 Abs 2 und Y ImmoWertyv)

Grundstichsmerkms in ded Wl

Roherirag {Summa der markilibiich arzsdbaren [ahrichen Netioaaltrrusben) 1352840 €
kowten (nur Anteil des Vermistens)

(28,00 % der markifbich erzimlbaren jahrichen Nettokatmiets) - 192288 €

janrlicher Reinertrag = B803T4E

Reinertragsaniell des Bodens

3,00 % von 5.870,00 € (Lisgenschafixnnusats = Bodenwart) - 176,10 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagan = BA2T B4 €

Barwertfakior (gem Anlage | zur ImmoWerTv)

bei p= 3,00 % Lingenschaftszinssatr

und n= 32 Jahren Restnulzungsdaver " 20,388

Enragewert der baulichen und sonstigen Anlagen - 19272015 €

Bodenwart (vgl Bodenwsarismmatung) s 5.87T0,00 €

vorlufiger Ertragswort = 198.080,15 €

besonders objokisperifische Grundetichemerumale - 182.600,00 €

Ertragswert = 4545015 ¢€
rd. 45 500,00 €

Hmiie 210 yon 54
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Erllutasrungen zu den Wertanaitzen

Wohnflichen

Die Barechnung der Wohnfidchen wurde von mir anhand von Planunteragen ohne
Uberprifendes Aufmall durchgefihrt Zur Vermeidung der Vortduschung sirer
Schaingenauigkesil warden die Flichenansatrs gerundel angesatzt.

Rohertrag
Die Basis fir dis Ermittiung des Rohertrags (st dis aus dam Grundsilick markitibiich
erzieibare Nettokalitmiete: Diese enispricht der jShriichen Gesamimiste ohne sami-
liche auf den Mieler rusiizlich zur Grundmiste umlagefihigen Bewirtschaftungs-
kosten,
e markiiiblich erzislbare Miste wurde auf der Grundlags von verfigbaran Vers-
gleichamiaten fur mit dem Bewertungsgrundsilck vergleichbar genutzie Grundstiicke
& aus dem Ortlichan Immobslienmarkibaricht

Angaben aus dem [VD-immobllienpreissplegel Nordhessen Stand 012020

= Markibeobachtungen der Sachverstindigen
* ggf auch aus anderan Mistpraisveroffantichungen (on-geo-Vergleichsmieta)
als Durchschnittewert abgeletet und Dabel werden wesent-

von Markianalysen vergleichbar genutrier Grundsticke (insgesamt als prozantualer
Anell am Rohertrag, oder auch auf €m® Wohn- oder Nutzflacha bezogen oder als
Absolutbatrag je Nutzungseinhai bew, Bewirtschafiungskostenanteil) bestmmi
Dieser Wertarmittiung werden u. 8. diz in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durch-
schniffichen Bewirtschaftungskostan zugrunde gelagl. Dabel wurde daraut geachist,
mmmwmm.m-mmwmw
Liegenschaftamnssitze zugrunds L

Lisgenschaftszinsastr

Der fir das Beweriungsobjeki angeseirte Legenschaftszinssatr wurde aufl der

Grundlage

+ ger verfUgbaren Angaben des Ortlich zusiandigen Gutachterausschusses unier
Hinzurishung

= der verfigbaren Angaben des Oberen Guiachterausschusses bzw. der Zeniralen
Gaeschifisatalle,

* des in [1], Kapitel 3.04 vardffentiichten Gesamtsystems der bundesdurchachnit!-

lichen Limgenschafisrinsadtze in dem die Liegenschaftszinssétre gegliedart nach
Objektart, Restnutzungsdausr des Gebldudes sowle Objekigroles (d. h des
Gesamigrundstiickswerts) angagaben sind, sowse

* gol eigener Ableitungen der Sachverstindigen, insbesonders zu der regionalen
Anpassung der v. g. bundesdurchschnitttichen Liegenschafiszinssitze

beatimmi.

Gesaminutzungsdaver, Restnutzungsdauer
Besonders objektsperifische Grundstiicksmerkmale (boG) (§ 8 ImmoWart\)
sighe Sachwearmvarfahren. analogs Annahmen

GA, N SGMAECE0 Dwodmmilionbaus mi {gevsbbohar) MuizfEcim, Safw IT von 54
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6. Verkehrawert (§ B ImmoWertV)

6.1 Ableitung des Verkohrawertes

Dar Abschnitt _Verfahvenswahl mid Begrondung® dwses Verkehrswergulnchiens

anthalt dia Begrindung fir dse Wahl der in desem Gutachien zur Ermittiung des

Varkehrsweris harangezogenen Wartermittiungsvertahren, Dorl is1 auch eraulen, dass

sowohl das Vergleichswert-, das Erfragaswert- als such das Sachwertverfahren auf Hr

varglelchbare Grundstlcks gazahiten Kaufpreisen (Verglechsprelsen) basisren und

deshalb Vergleichswertverfahren, d h verfshrensmaiige Umsetzrungen von Premsver-

gleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleicharmatlen in die Nahe des Verkehrs-

wers

Wie gesignet das Eweilige Verdahren zur Ermittiung des Verkahmwerts ist, hingt dabei

entschaidand von rwel Fakioren ab:

= won def Art des zu bewertendan Objekis (Gbliche Nutzung, vorrangig rendite- oder
substanrweronentierte Preisbildung im gewdshnlichen Geschaftsverkahr) und

* mwummwmmnwmrmmmmm
konfermitdt des Verdahrensargebnisses arforderlichan Daten

Zur Aussagefiihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticks mit der Nutzbarkeit des Bawertungsobjekls werden aus den bal dar Wahi
der Wertarmitthungsverfashren beschriabenen Griinden sh Eigennutzungsobjeid er-
worben,

Die Preisbildung im gewshnlichen Geschaftsverkehr orlentiert sich deshalb vorranglg
an den in die Sachwenemittiung sinfBelenden Fakioren, Der Verkehrswer wird
deshalb vorranglg aus dem ermittelten Sachwert abgelaitet

Grundsatziich sind bei jeder Immobdieninvestition auch die Aspekie des Erfrags-
wertverfahrens (singesparie Miste, steuerliche Abschreibungsmagiichkeiten und
demxufalge singesparte Steuarm) von Interessa Fudam stehen e fOr ene mark-
korforme Erragsweremiiflung (Liegenschaftszinssatz und markilbliche Misten)
erforderichen Catan zur VerfOgung Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stUl-
zend angawandst,

Zusammansiellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachweart wurde mit rd. 44,700 €
der Ertragswert mit rd. 45.500 € ermitteil

Gewichtung der Verfahrensergebnisase

Da mehrere Wenermitiiungsverfahren herangezngen wurden, it der Verkehrewen aus
den Ergebnisen dessr Verfahren umier Wikdigung (d. h Gewichiung) deren Aus-
sagefahigkeait abruleiten; vgl. § B Abs. 1 Satz 3 immoWWertV.

Die AussagelShigkall (das Gewicht) des ;eweiligan Verfahrensergebrmsas wird dabe
wesenilich von den flir die ru bewerignde Obyekiari im gewbhniichen Geschifis-
varkahr bestehenden Presbiidungsmechamemen und von der mit dem jeweiligen
Wertarmittiungsverfahren smeichbaren Ergebnisruverissigkelt bestimmi.

Bei dem BawerlungsgrundsiGck handall es sich um ain Eigennutrungsobjext
Bexlglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwen das Gewicht 1,00
(g} und dem Ertragswerl das Gewichi 0,40 {a) beigemessen

e zur marktkonformen Wernemitilung erforderlichen Daten standen fir das Sach-
wertvarfahren in sahr guler Cuslital (genaver Bodenwart, drilicher Sachwertfaktor) und
fir das Erragswertverfahren in sehr guter Quaitél (asusreichend gute \er-
pleichamisten, ortlicher Lisgenschaflazinssatz) zur VerfUgung

Bezlghich der rmeichten Marktkonformita! der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewichl 1.00 (d) und dem Erragswerfverfahren das Gewichi
1,00 {b) baigamessan.
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Insgesam! arhafan somit

das Ertragswerverfahren das Gawicht 0,40 (@) « 1,00 (b) = 0,400 und

das Sachwertverfahren das Gewscht 1,00 (g} » 1,00 (d) = 1,000

Das gawogene Mittel sus den im Vorabschnitt Verfahrensargeh-
nisgen betragt [44 700,00 € x 1,000 «» 4550000 € x 0,400 | + 1,400 = rd_ 44.900,00 €

8.2 Verkahrswert
Der Verkehrawert flr das als gemischi genutrtes Grundstick mit einem Zweifamilien-
haus mil pewerblichar Nutzfliche (Nacholgenutzung) bewertels Grundsilck

Gemarkung Obamiedan, Flur 3. Flurstiick 8771,
Burgstralle 4, 37242 Bad Sooden-Allendor!
Gebaude- und Freffiache, 189 m*

wird antsprechend des in Vorabschnilt ermittelian gewogenan Mittals aus Ertragewen
und Sachwen zum Werermittiungsstichtag 01 122020 mil rund

44.900 €

In Worten: vierundvierzigtausendneunhunder Euro
{=183 £ | m* Wohn-/Nutzflicha)

geschitzl

Das Gebaude und das Grundai(ck wurden am 01.12.2020 von mir von aullan be-
sichtigl. loh versichere das vorstehends Gutachlen personlich, pareilos, wirtschaf-
lhich unabhingig und ohne perstnlichem [nteresse am Ergebnis verfasst zu haban

Der emmitielte Verkahrswert basien auf Markidaten (nsbesondere auf ausgewenetan
Kaufpraisen und Misten), dis vor der akiueilen Coronakrise rustande gekommen
sind. Ein ool diesbezlglich zwischenzeitiich eingetretenar Wanainfluss ist deshaib in
dan Wertangaban noch nichi enthalten. Dée Einschiitzungen unieriegen daher ainar
arhdhten Bewertungsunsicherhait. Der Marktwert wurde mit den Erfkenninissen zum
Wertermittiungsstichtag nach besten Wissen abgalaitet

Frielendor!, den 25.01.2020

Bl
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7. Schlusshemerkungen:

* Die Beguischiung des Grundsilcks und des Gebaudes erfoigle ausschileBlich im
Rahmen der Verkehrswerlermittiung fOr die Zwangeversiesgerung. Die Sachver-
si@ndige haflet fir die Richtigksd!t des amittalten Verkehrswerta. De sonsfigen
Beschraibungen und Ergabnisse untarfiegen nicht der Haftung.

* Im Gutachten ggf. angegebene Aussagen des Eigentimers/\fertretars/Misters stc.
wurdan nur mindlich ersifl. Eine schriffiche Baestligung legt der Sachverstan-
digan nich? vor, Eine diesbezigliche Haftung der Sachverstiindigen zur Richtigkait
der Aussagen wird ausgeschiossen, Die Aussagen des Eigentlmers, etc. werden in
dem Gutachten als Annahmen verwendat. Solllen diese Annahmean nicht zutreffen,
isl das Gutachten ggf. xu @ndem.

* Die voriegende Wertermitiung st somit kein Gutachten zur Beurlellung der Bau-
substanz der baulichen Anlagen Im Zusammenhang mil der Erarbeitung des
vorfiegendan Varkehrswertgutachiens wurden keine Untersuchungen hinsichifich
Blandsicherhel, Schall-, Wamme- oder Einhaltlung von Brandschiutzvorschnften
sowia pariatie Untersuchungen zu Bauschaden und Baumdngeln vorgenommen
Ebenfails wiwrden keine Untersuchungen beziigich Befall durch tiersche oder
pllanzhche Schadings (In Holz oder Mausrwerk] oder hinsichtiich schadstoff-
belasieter Bauisde durchgeflhrt

= Ein Verkahrawergutachten kanm immer nur offensichilicha (Bauw)Schaden und Lim-
sténde berlckaichtigan, dis durch Inaugenscheinnahme arfassi werden konnen
Bautellrarstirende Untersuchungen wurdan bei der Bagulachtung des Gebaudes
nictvt durchgefiibet. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschiden und Baumangel
an der statischen Konsiruktion sowse an andersn Bautedlen konnan somil im
voriegenden Gulachten anch nicht berlicksichiigl sain,

« Des Weideren wird darauf hingewsesen, dass ain Grundsilick im Rahman ainer
Verkahrswartarmittiung generell nicht auf eventuell vorhandena Altiasien bzw.
Bodenverunreinigungen unlersuchl wird. Die Baurteileng des Grund und Bodans im
Hinbiick auf das Vorhandensain von Altlasien wéare nur Uber das Entnehmen von
Bodenproben und mittels der Erarbeitung sines Baugrundgutachtens moglich, Der
oben ermittelte Verkehrswert unterstedit grundsatzich sinen kontaminierungs-fresen
Zustand des Grundstiicks. Evtl. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens
mizsstien demnach gesondert wartmindamd in Ansatz gebracht werden. Es legen
rwar keine offensichiiichen Himveine auf Belastungan vor, diess sind jedoch slch
micht ausruschimen.

« [Daz vorstehende Verkehrswerigutachten genlelt Urheberschulz und wurde aus-
schilelich fir den angegebenen Verwendungsrweck ersiellt Eine Verwendung
durch Dritte ist nur im Rahmen des angefuhnen Zwangsversieigerungsveriahnens
rulissig Eine andere Verwendung des Guiachtens bedarf grundsstelich der
schriflichen Genshmigung der Varfassarin,

s [Die im Gutachten und in den darugehorigen separaten Anlagen anthaftenen Karen
und Daten der Fa. on-geo GmbH sind urteberrachilich geschitzt. Sie dirfen nicht
aus dem Gutachten separier und/oder einer anderen Nutzung zugeflhn werden

# Im Rahmen des Zwangsversisigerungsverfahrens kann das Gutachien wvom
Amtsgericht im Internet oder sonstig verdflentlichl und an Dritle weilargegaben
werden. Dies gilt auch fOr die betreibends Glaubigerin und deran Bevollmachtigte.
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B. Quelenverzaichnia:
Litaratuie

{1} Dr. Sprengnatisr, Hans Otio (Hisg )
Immabilienbewsrung — Markidaken und Praxshifen, Bd -1 Losebiattaegabn. Sprangnetior
GmibH, Bad Mesenahr-Anrwsier, Stand 1172020

(2] Dr. Sprengnetiar, Hans Otio (Hrsg, | .
immoblenbewenung - Lehrbuch Bd 54 Loseblafisusgabe Sprengnetier GmbH, Bad
Mayanahi-Ahrwadsr, Gtand 122000

[¥) WF-Bibiadhek 320 (EDV-gestiiries Nachschiagwark)!

Sprengnetier GmbH. Sprangnetinr, Keng, Kranich, Bad Neuenahr-Ahrwellsr Smnd 2018

(4) Gaschaftssiefie der Guiachisrausachisse fur iImmobilensens baim Amt for
Bodenmanagemant Homberg (Elrs) immobilisnmarkibaricht 2020

(5} Bernd-Pater Schaler,

Ausgewahite Fragen zur Tatighett des Grundstickssachverstandigen als Genchtsgutachier
Seminarsinpt 23, Sept. 2015

Daten und Warlad

on-ged GmbH:
Ww:mm. LI.I'H'.Iu.I.,Fhmm-F:HmbH_m
Sralle 12, 803 Minchan

Stadt Bad Sooden-Allendorf
Stadiverwallung, Markiplatz 8 37242 Bad Sooden-Allendor!. Tel 0565285850

Kramverwafiung Werra-Meilner-Kreis
Hohner Sirafle 48 37268 Eschwege. Baulasten, Denkmsschutr u.a - Tel ! 08651-302 0

Rochtsgrundlagen:

BauGR

Baugesatrbuch in der jeweils 2um Wertermittiungsstchtag gutigen Fassung

BauNVO:

Baunulzungsverordnung - Verordnung Uber de bauliche Nutzung dor Grundsticke in der pweils
zum Wermrmitilungssiichtag glltigen Fassung

Immolary

Veroronung Gber die Grundsdtzs fur de Ermailung der Verkahrawerte von Grundsticken n daf
ewais o Wertermittiungastichiag giBigen Fassang

YWartR:
Wartermitflungsnchiiinien - Richlinen i die Ermititung der Verkehrewerts (Markhwarts) von
Grundstiicken in der jeweils zum Wertermittungsstichisg glligan Fassung

BGA:

Burgeriches Gesetrbuch in der jeweiln rum Wenermitiungeshichisg gOtigen Fassung
SW-RL. Ruchiinie fur Ermitflung des Sachwedts (Sachwennchilne - SW-AL),

VIN-AL. Richthnle rur Ermiftlung des Vergechawens und des Bodemmants (\Vergheschiwen-
richdlimie — YN-RL)

EW-RL: Richiinia zur Ermitfiung des Ertragawerts [Ertragswartrichifinis - EW-RL)

BRW-RAL: Richilin out Ermiltiung des Bodenrichiwerts {Bodennchhwertrichillinis — BRW-RL) in der
WMMWMWFM
Zwangsyarsiviperungsgesetz in dor jeweils zum Wartematungsstichtag gliigen Fassung

Fachapezifinche Software:

Das Guitachiten wurde unter Versendung des von der Sprengnetiar GmbH, Bad Newsnhahr-

wuﬂnﬂw Saftwareprogramms  Sprengnetier - ProSa, Version 368 20 7 (November
71 eratsllt
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9. Verzeichnis der Anlagen:

Anlage 1. Regionallbersicht ca. 1:250 000

Aniage 2: Stadtplanausschnift 1:10,000

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskane 1:500
Anlage 4: Planunterlagen

Anlage 5. Objektiotos
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Anlage 1: Ubersichtskarte MairDumont
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Anlage 2: Regionalkarte MairDumont
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Lberbaute Fliche und vam Uberbau betroffens Grundsticks
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Anlage 5:  Objektfotos

Abt. 1) Anmchi van Burgstraits van Nardosien

Abb. 3 fimichd von Bugstralis yon Shden

Al 3 Anmcht von Burgstralle von Siden
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Abb 4 Dotall Sralermede Houseoks o 0O 0 SEELEnTRLTY (S0 Dot

Atib, & Salkpranschi Sidwesisnin

GA M. B RE0I0 Dwmdarnilnrau mit (geaertiches) Nuirfischa Seilm 43 von 3
Hupgntrale 4, 17242 Bad Sooden-Alendor!-Obrmadon




Kirstery Piz-Epg | Dol ing. (TH) &m Biarg 10 BT Fraplenoor

Abib, 0, Fredfibehs, Hal (urtedhalt KeSsmivaad)

Akt 9 Falimrres, (berdacnier Hal
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Abb 11Flu-=!mm|r-lLIm

A Mr BEDMT A0 Jwnifamiliarhaus mil |gewesrhiicher) Mutzfiche,
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Abb 1) Cechiseraesn m 1. OG

bl 14 R in Fosssds (Sraleisstds)

Abb 5 Risse in Fassade (Anhod)

iy Mr BERTEI0 Zwreifarralisnkuus mit (poverblicher) Mutsflicho, Geite 4 von 54
Bivguiale 4 J7242 Bad Sooden-Allendor’- Oberrieden




r'_T'\-\.
l::".

Kirshen Pig-Epp | Dspl, Ing. {TH) hm Bamg 10 24571 Friglamndon

Ablb 16 Kidler, shem Gablsicie s

Abb. 15: Mallsroum
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Abb 20 Erdgeschol, Eingangsbecsich

Atsb. 31 Erdgescholl, abam, Gasiram

o M OEEA RROED Lomifamibanhaus mil (v blichen) Nutrfipche, feotin & von 54
Burgeirafie 4. 37242 Bad Soodsn-Alencdor-Dbanisden




Eirsher Piiz-Epp | Digl, Ing, [TH) &m Barg 10 21 Frislendan

Abb F Erndgescnoll, ahem Gastraem

Abb. 24 Eripeschol, sheam, Kiches, Lichsuppsl mit Wassarschncen

L"FH.
i
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Ahh 20, Chegescnall, shem. Gdstsmmmm
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Abbh 31 Treppenhous

ivbin 32: Dachpeacholl. Zenmear
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Abli 3 Dochgoschod, Bod

Albb. 35: Dachgescholl, Zimmer

Abbh 3 Dechgesechall. WC
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b !'u" Spdrhonen nasgjeba

Abb. 38 Spilxboden, Cimeme

bl W Bpizboden, Raum m Wischbackan
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