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1.Vorbemarkungen
A) Auftrag
Auftraggeber. Amtsgericht Eschwege, Friedrich-Wilhelm-Stralle 39,
37268
Beschluss vom 06.11. 2023, AZ 3K 34/23
Beschiuss: Jn dem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke
der Zwangsvolistreckung betreffend das im Grundbuch
von Witzenhausen Blatt 4175
eingatragenen Grundstiicks
Lfd. Nr. 1, Gemarkung Witzenhausen, Flur 17, Flurstick
1241, Gebéude- und Freifidche, Obere Mihistralle 8,
268 m*
Eingetragen auf den Namen von ...
ist der Verkehrswert festzusetzen (§ 74 a Abs. 5§ ZVG).
Als Sachversténdiger wird bestelt: Frau Dipl. Ing.
Kirsten Piiz-Epp, Am Berg 10, 34621 Frielendor!. ..."
Auftragsdatum. 06.11.2023 (Beschluss), Posteingang 10.11.2023
Wertermittiungsstichtag: 30.11.2023 (Tag des Ortstermins)
Qualitatsstichtag: 30.11,2023 (Tag des Ortstermins)
Eigentimer: ein Eigentlmer, weilere Angaben beim Amisgenchi
Eschwege erhalllich
GA Nr. 7202172023 Zwadamienhaus Saite 2 von 42
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Terminverainbarung: Terminanschreiben vom 13.11.2023 an die Verfahrens-
betailigten
Tag des Orislermins: Daonnerstag, 30.11.2023, 13:30 Uhr bis 13:45 Uhr

Tailnehmer am Oristermin:  die Sachverstandige

Zweck des Gutachlens: Verkehrsweremittiung zum Zweck der Zwangsver-
steigerung (Teidungsversteigerung)
Verkehrswertdefiniion nach § 194 BauGB: Der Ver-
kehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeilpunkl. auf den sich die Ermiltiung bezweht, im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechifichen
Gegebenheiten und latsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenhait und der Lage des Grundsticks

oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung
ohne Rilcksichl auf ungewdhnliche oder personliche

Verhaltnisse zu erzelen wire.”
B) Bewertungsobjekt
Art des Bewertungs-
Grundbuchangaben: Amisgericht. Eschwege
Grundbuch: Witzenhausen, Blatt 4175
Grundstick: Hfd. Nr. 1
Grobe. 268 m®
Katasterangaben: Gemarkung: Witzenhausen
Flur: 17
Flurstiick: 1241
Lage: Obere Mihistralle 8, 37213 Witzenhausen

m-mmmuwmnmm
Karten; Regionalkarte, 1: 200.000; Stadtplan 1:10.000, Lageplan Mafistab 1:500

- Bauakle Baugenshmigung. Bauakie liegt bei der Stact Witzenhausan nicht vor und
ist bei der Kreisverwaltung Werra-Meilner-Krels nicht vorhanden oder auffindbar,
mm 19121"-'.!23

Situation; geoportal.nordhessen.de, 19.08.2023

. mmmmmmmmmmﬁum 15.11.2023
« Baulasten: schriftiiche Auskunfi, Bauverwaliung Werra-MeiBner-Kreis, 10.11 2023

* Bodenrichtwertauskunft: www geoportal hessen de, Stichtag 01.01 2022

=  Mietauskiinfie: Miatwertkalkulator MiKa der Gutachterausschisse Hessen, on-geo-
‘u"urnhhi‘m‘nlutnn

n zum Standort lzenzierte Karten, Miel- und Kaufpreise, u.a:
Dﬂm-&uvm-Purhlduranuannﬂ-l 05.01.2024

: rtungsdaten; im Quellenverzeichnis aufgefihrie Fach-
h‘uﬂt‘urund Bmmmmnums: Sprengnetier Real Estale Sarvices GmbH
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Obews Mohistralle 6, 37213 Witrsnhausen



Kimsten Pitz-Epp | Dwpl. Ing. (TH) Am Berg 10 34821 Frelendon ’}/{»

D) Vom Amtsgericht zur Verfigung gestellte Unterlagen und Informationen:
* Lagepian 1: 1.000 vom 30.08.2023

*  Grundbuchauszug vom 22.09.2023

E) Sachverhalte
Der nachfolgendan Wertermittiung liegen folgende Gegebenheiten zugrunde:

Mieter/Pachier.
offensichtlich keine Vermietung, offensichtlich Leerstand,

» Gawerbebelrieb:
umummwmmmmn

mummwmmmmmmm-

ummmumummmmmm
* Enemieausweis
mm mdqlh::h dnhnEhuﬂhTmﬂmmlhndn kam,

das Gmld'rlan ist im Auﬂraq :ln annrr:hm zur Ermittiung des Verkehrs-
werles in einem Zwangsversieigerungsverfahren erstelll. Daher sind die in Abt. Il
des Grundbuchs eingetragenen Balastungen nicht wertmindemd berlicksichtigt.
Es wird der unbelastete Verkehrswert emitielt. Die Wertbesinflussung durch die
eingetragenen Lasten und Beschrankungen ist ggf. zusatzlich zu berlcksichtigen.
Hier nicht der Fall.

Besichtigung.
beim Ortstermin konnte nur eine AuBenbesichtigung durchgefihrt werden.
Ein Eigentiimerkontakt kam nicht zustande.

GA N, T2O2172023 Zweaitamiantaus Saofle 4 von 42
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in Witzenhausen, Obere Mihistralle 8
Werermiltiungsstichtag 30.11.2023

Bodenwert
Grundstiickstell | Entwickiung | beitragsrechl| BW/Flliche Flache Bodenwort [BW)
sstufe licher [€'m7 [m7] €l
Zustand
Gesamifidche baureifes frel 89,18 268,00 23 800,00
Land
Surmimi, B9.18 268,00 23.800,00
Objekidaten
Grundstiickst | Gebiudebe- | BRI BGF | WFINF Baujahr GND RND
il zeichnung ! | [m*] | [m9 [m*] [Jahre] | [Jahre]
Nutrung
Gesamtflache Lﬁ:ﬁﬂm 23400| 13500 1800 T0 28
Gesamtfidache | Nebengebau 50 0
de
Wesentliche Daten
Grundstiickstell | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 807200 274844 € 1,80 128
(30,27 %)
Relative Werte
relativer Bodernwert: 177,04 €/'m* WF/NF
relative besondere objektspezfische 585,19 €/m* WF/INF
Grundsticksmarkmais:
relativer Verkehrswert: 437,04 &/m* WFINF
Verkehrswert/Rohertrag: 6,50
Verkehrswert/Reinertrag: 9,33
Ergebnisse
Ertragewert 62.900,00 € (B84 % vom Sachwert)
Sachwert 67.000,00 €
vonaufiger Verkehrswer! (Marktwert). B5.800,00 €
J. 10% Risikoabschlag wegen Aulenbesichtigung J.6.580 €
Verkehrswert (Marktwert): 59.000 €
Wenermitiungsstichtag 30.11.2023
G N, T2921/2023 Iwestamifisnhais St 5 wom 42
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Am Berg 10

3. Grundstiicksbeschreibung
3.1 Beschrelbung des Grund und Bodens

Lage
Bundesland:
Krais:

Gemeinde / Einwohnerzahl:

Uberdrtiiche Anbindung:
grofers Stadte:
Autobahnzufahrten:

Bundesstralla:
Bahnhof

Innerbrtiiche Lage:

Wohnlage:
Umgebung:

Beaintrachtigungen:
Topographie:
Gestalt und Form
Mittlere Breite:
Mittlare Tisfe:

Grundsticksform:

ErschlieBung
Stralenart und Ausbau:

Grenzverhdlinissa:
Baugrund, Grundwasser:

{s. Anlage 1 + 2)
Hessan.

Werra-Mailiner-Kreis.
Stadt Witzenhausen: rd. 15,000 Einwohner, 126,78 km*
Flache.

Gottingen rd. 29 km, Kassel rd. 39 km.

A 7 Hannover-Wirzburg rd. 10 km, A 38 Halle, Leipzig,
rd. 13 km.

B 27 und B BO in der Nahe

ICE-Bahnhof Géttingen rd. 280 km, Regionalbahnhof
Witzenhausen rd. 3 km.

Bushaltestells fulidufig erreichbar. Geschifte des tag-
lichen Bedarfs und weitere Infrastruktur in ermeichbarer
Nahe.

einfache Wohnlage; sauch als Geschéfls- oder Gewerbe-
lage gesignet.

gemischte Nutzung und Wohnnutzung in offener zwei-
bis dreigeschossiger Bauweise.

ggf. geringfigig durch Stralenverkehr.

eben.

(s. Anlage 3, Lagepian)
rd. Em,

rd. 46 m.

268 m*.

unregeimalig, langgestreckl.

innertrtliche Mebenstralle. Fahrbahn asphaltiert. Geh-
wege nicht vorhanden, Parken im &ffentlichen Stralen-
raum bedingt maglich.

Uber &ffentliche Strafle erschlossen. \Wasser-, Strom-,
und Teiefonleitungen vorhanden (Annahme)
Abwasserbeseitigung Uber den Anschiuss an das offent-
liche Kanalnatz (Annahme).

rechis und links an Nachbargebaude angebaut.

soweil augenscheinlich erkennbar gewachsener, nor-
mal tragfahiger Baugrund, keine Grundwasserschaden,
Die lagelbliche Baugrund- und Grundwassersituation ist
im Bodenrichtwert berlcksichtigt.

GA N T2B21/2023
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Rechtliche Gegebenheiten

Privatrechtiiche Situation:

Grundbuch: der Sachverstandigen liegl ein Grundbuchauszug des
Grundbuchs wvon Witzenhausen, Blatt 4175 vom
22.09.2023 mit ietzter Anderung vom 22.08.2023 vor.

Grundbuchlich gasicharte

Belastungen Abt. II: fd. Nr. 5  Zwangsversteigerungsvermerk vom
22.09.2023.
Der Zwangsverstesgarungsvemmerk wirkt sich nicht wert-
beeinflussend aus.

Bodenordnungsverfahren:  da in Abteilung Il des Grundbuches kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung
davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjek! in kein
Bodenordnungsverfahren (2B, Sanierungs- oder Um-

legungsgebiat) einbezogen ist.

Nicht eingetragens

Rechie und Lasten: Ober sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.
beglnstigende) Rechte und besondere Wohnungs- und

n liegen keine Angaben vor.
Anhaltspunkie fir sin Bestehen haben sich beim Ors-
termin und bei den Recherchen zur Gutachtenerstatiung
nicht ergeben

Offentlich-rechtliche Situation:

Altlasten: aus der durchgaflhnien Objektbesichtigung ergaben sich
diesbeziglich keine Hinweise. Ein Altlastenverdacht gilt
als unwahrscheinlich.

Eine dardber hinsus gehende Nachforschung und Unler-
suchung des Bewertungsgrundsticks hinschitich Alfasien
meGmwuﬂmw
nicht vorgenomman,

Baulastenverzeichnis: kein belastender Eintrag im Baulastenverzaichnis.

Denkmalschutz Denkmaischutz bestehl nicht (Recherche unter
denkxweb denkmalpflege-hessen de).

Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan: Flachennutzungsplan Kemstadt Wizenhausen wvom
Januar 2001, als Mischgebiet (M) dargesteilt.

Festsetzungen im

Bebauungsplan: fur diesen Bereich ist kein Bebauungsplan vorhanden,
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach §
34 BauGB (Zulgssigkeit von Vorhaben innarhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurtedien, d.h.
@ine Bebauung hat sich nach der Bauweise, der Art und
dem Mal der baulichen Nutzung und der Uberbaubaran
Grundsticksflache in die Eigenart der naheren Um-

gebung einzufugen.

Bauordnungsrecht

Genahmigung: beim Bauamt der Stadt Witzenhausen ist auf Nachfrage
keine Bauakte mit Baugenehmigung und Planunteriagen
auffindbar

GA N, T2921/2023 ZwesfamisenhiLs Sefte 7 von 42
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Die matenelle Legalitdt oder Legalisierbarkeit der aus-
gefuhrten baulichen Anlagen und der Wohnnutzung wird
jedoch angenommen. Solle dese Annahme nicht zu-
treffen ist das Gutachten entsprechend zu andem.

Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand: baureifes Land nach § 3, Abs. 4 ImmoWerV 21

Beitragsrechtiicher Zu-

stand nach BauGB, KAG: das Grundstick ist erschiossen, EmschlieBungskosten fur
die Ersterschlie@ung stehen offensichilich nicht mehr aus.
Kanal- und Strallenbauarbaiten sind in absehbarer Zeil
nicht geplant.
Die Wertermittiung basiert hinsichilich das betrags- und ab-
pabanrechtichen Zustands auf Informationen der Gemaeinds-
verwaltung. Diess Angaben wurden von der Sachverstandigen
nichl jusatrich dberprift Eine Haffung fir din Richtigkei
dieser Angaben wird deshalb nichl dbamomman Vor ener auf
desem Guinchien baserenden wwrmdgensmiligen Dis-
poaition wind emplohien, sich dan abgabannschiichen Zustand
von der jeweds zustAndigan Slele schriftich bestaligen zu

lassen

Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation

Derzaitige Nutzung. Wohnnutzung, Zweifamilienhaus.

Wirtschaftliche Folge-

nutzung: Wohnnutzung: Zweifamilienhaus.

Steliplatzsituation/

Garagen! keine Garage, keine Steliplatzméglichkeit auf dem Grund-
stlck

Vermiatungssituation: offensichilich keine Vermietung, offensichtiich Leerstand.

GA Nr, TS Dwesifamifignhous Sedla 8 von 42
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3.2 Beschrelbung des Gebidudes und der AuBenaniagen

* Grundiage fir die Gebaudebeschrelbung sind de Erhebungen im Rahmen der Ovis-
basichigung, sowie die vorfeganden Baunkien und Beschreibungen

* [Die Gebaude und Auflananiagen werden nur insowsd beschrieben, mﬁﬁwﬂm
der Dalen zur Werarmiftiung nolwendig &f Hierbed werden de offensichiichen wund
vorherrschenden Ausfihrungen und Aussiaffiimgan baschnaban [n sinzednen Bansichen
kfnrnan Abwaichungen aultralan, dv dann allsrdings nichl wartarhelilich sna

* Angaben dber nicht sichibare Bawlele beruhen auf Angaben aus den vorhegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Orslerming. bew Annahman aul Grundlage daer Oblichen
Ausfihrungen im Baujahr,

* Dia Funklionsfahigked einzeines Bauteds und Anlagen sowie der techrischen Installationen
(Hedrung, Eleklro, Wasser &lc) wurte nichl geproft, im Gutachien wird de Funkions-
fihigiait untersialt
= Haumangel und Schaden wurden nsowen aufpenamman und bewsimel. wio &6 reraldnungs-
frer, d h. offenschtiich und chne Funktionsprifungen arkennbar waren. In diesem Guiachien
sind die Auswirkungen cder gof wvorhandene Bauschaden und Baumdngel suf den
Verkehrswert nur pauschal und dberschidgig geschatz! bericksichligt. Es wird empfohien,
ggf sing desbarighche veriefende baulechnische Unlarsuchung anstelien zu lassen

« Haj dam Gebidde handelt a5 sich um beulichen Altbesiand Ewil Schiden an nicht st
baren Teden und der (Holz-)Konstrukfion kénnen hier wegen bautedzersfonmgsfreser
mmmmmmmﬁwmﬂmm

standsicheren Zustand ausgagangern.
* Untersuchungen auf pflanziiche und tersche Schadiinge sowie Gber gesundheds-
schildigands Baumaterialien wurden nichl durchgefihe

s Erfillung von EBrandsohulrerfordemissen winde nicht Uberproft, dien ist nichl Gegenstand
das Gutachiens

Angaben zum Gebiude:

Besichtigung’ Das Gebéaude konnte nur von aullan besichtigt werden!
Die Beschreibung erfoigt daher anhand der Aullenbe-
sichtigung und plausibler Annahman beziglich Oblicher
Ausfertigungen fur das Baujahr,

Art des Gebéudes: Wohngebaude: beidseitig angebautes nicht unterkel-
lertes (Annahme) zweigeschossigas Zweifamilienhaus in
Fachwerkbauweise mit ruckwartigem Nebengebdude.
Das Dachgescholl ist nicht zum Wohnen ausgebaut (An-
nahme).

Baujahr, ca. 1800 (nach sachverstandiger Schitzung; ggf. alter).

Energieeffizienz. keine Angabe moglich, da kein Eigentimerkontakt
Zustande kam.

Barrierefreiheait. Zugang Erdgescholl nicht barrierefrel aufgrund Stufen.
Im Haus nicht barrierafrei durch Treppen zu den oberen
Geschossan

Aullanansicht Fassade Holzrfachwerk mit Holzbalken und verputzten
Gefachen. Sockel Sandsleinmauerwerk Fensterrahmen
weill

Hauseingangsberaich: Eingangstir aus Holz, braun, mit Glasausschnitt. 3
Eingangsstufen. Eingang zurlckgesatzt.

Konstruktion:
Konstruktionsart: Fachwerkbauweise Sockel Massivbauweiss.
GA Nr. T2A212023 Dwertamilien s Solle § von £2
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Geschossdeckan: Holzbalkendecken (Annahma).

Treppan: Holztreppe (Annahme).

Fenstar. alte Holzfenster, weill, Einfachverglasung. Rollladen
nicht vorhanden.

Dach:

Dachkonstrukiion: Holzdach mit Dachaufbauten

Dachform: Salteldach.

Dacheindeckung: Dachziegel, rot.

Dachflachen: keine Dammung vorhanden (Annahme).

Kamin: ein gemauerier Kamin erkennbar.

Nutzung, Raumaufteilung:

Erdgeschoss: Wohnen.

1.+ 2. Obergeschol: Wohnen.

Dachgeschof: Speicher.
Himweis Annahman anhand Aulentasichiigung

Wohnfidche \WH . Erdgeschol: rd. 45 m* Wh.

Bruttogrundfische BGF:  Hauptgebaude rd, 234 m?.

Aniage 4)
Innenausstattung und Zustand
Wand. Boden:
Ausstattung, Zustand Annahme: einfache Ausstattung, schiechtar Zustand
Gebdudestandard: Stufe 2,0 im NHK-2010-Modell (von 1~ 5 mogiichen Stullen;
Stufe 1= ginfachst. Stufe 5 = Luxus).
Technische Gebiudeausstattung:
Wasserinstallation: zentrale Trinkwasserversorgung Ober Anschluss an das
offentliche Trinkwassemetz (Annahme).
Abwasserinstallation: Ableitung in kommunales Abwassemetz (Annahme).
Elektroinstaliation: wegen Aullenbesichtigung keine Aussage mobglich. An-

nahme: keine zeftigemalle Elektroversorgung vorhanden

nahme; keine Zentralheizung vorhanden.

GA Ne. T20212023 Zweitamimnhaus Seite 10 von 42
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Sanitarausstattung: wegen Aullenbesichtigung ksine Aussage moglich. An-
nahme: keine zeigemile Sanitdrausstattung vorhanden.

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen:
besondere Einfichtungan.  kaine.
besondere Bauteiia 3 Eingangsstufen, Dachgaube.

Zustand des Gebdudes:
wirtschaftliche Werimind.:  keine.

Balichtung, Besonnung: ausreichend.

Modemisierungen: IST-Zustand. keine wesentlichen Modamisierungen aus
den letzten 10- 15 Jahren erkennbar.

Bauschaden: -Fassaden (Vorder-, Rick- und Giebelseite) mil teiis um-
fassenden Schadstellen,
-Dach und Dachentwasserung mit Schadstellen oder
schadhaft
-Fenster mit Verwitterungsschaden, erneuerungsbe-
drftig.

-Kamin offensichtlich sanierungsbedurftig.

-zum Gebaudeinneren keine Aussage mbglich,

Die Aufzahlung ist ggl. nicht abschieflend Schaden sowedt
augenschainbich und offensichilich ohne Bauteilofnung bei der
Aullenbesichtigung erkennbar. Schadensnennung und Ein-
schatzung erfolgt nur im Rahmen der Verkehrewenarmitiiung

Allgemeainbeurtellung Annahme, dall sich das Gebaude derzeit in einem un-
bewohnbaren Zustand befindet Umfassender Modemi-
siatungsbedarf wird angenommen.

Riickwitrtiges Nebengebdude:

Nebengebiude Besichtigung: nur undeutlich aus der Feme erkennbar.

Baujahr: Annahme wie Haupthaus, ca. 1900 (nach sach-
verstiindiger Schatzung).

Beschreibung: eingeschossig, mil Satteidach, Kamin
vorhanden; ca. 6 m x ¥ m.

Konstruktion: Annahme: Fachwerkbauweise.
Bruttogrundfiache BGF. rd. 51 m™.

Zustand: Annahme: abgangige Bausubstanz ohne
Wertansatz

AuBenaniagen:

Ver- und Entsorgung: Annahme: de Versorgungs- und Entwassarungsaniagen
gehen vom Hausanschiuss bis an das Gffentliche Netz

Freigaldnds: bauliche Aullenanlagen: von der Stralle aus nicht er-
kennbar, Gartenlaube aus Holz vorhanden.
Nichl bauliche Aulenantagen: rickwartige Gartenfldche
in ungepfiegtem Zustand mit Freifische, eirzeinen
Blschen und Einzelbaum.

Grundstickseinfriedung. Drahtzaun.

Gl My TIO2W2023 Iwaitamilenhaeg Safie 11 von 42
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4. Wertermittiung

Zisl jeder Verkehrswartermittiung ist es, sinen moglichst marktkonforman Wen des
Grundstiickes, d.h. den im nichsten (auch fiktiv zu unterstellenden) Kauffall am wahr-
scheinlichsten zu erzislenden Kaufprais méglichst zutreffend zu amitteln

Somil ist der Verkehrswart als der Prels zu bestimmen, den . Jedemann®, d h. der wirt-
schaftlich handeinde Maridteilnehmer, im Durchschnitt fir dieses Grundstick zu zahien
barail ware.

4.1 Analyse des Bewertungsgrundstiicks

Das Bewertungsobjekt ist mit enem Zweifamibienhaus in zentraler Innenstadtiage einer
Kleinstadt im Kreisgebiet bebaut

Die Nachfragesituation auf dem &rtlichen GrundstGcksmarkt nach Objekten dieser Art

-Eigennutzungsobjekt in kleinstadtischer Lage - wird zwar als prinzipiell vorhanden,
aber aufgrund des schiechten Gebéudezustands eher als unterdurchschnittlich ein-

Die derzeitige Wohnnutzung entspricht auch der wirtschafilichen Nachfolgenutzung.

4.2 Verfahrenswah| mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheitan im gewthnlichen Geschéaftsverkehr und der
sonstigen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung
stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Varkehrswert von
Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewerlungsobjekis (Zweifamilienhaus,
Wertigkeit ehem. Hofreite) vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu emnittein,
insbesondere well diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Eriragen, sondem zur
(perstinlichen oder zweckgebundanen) Eigennutzung bestimmi sind,

Zur Verfigung stehende Daten: geeignete Eudmnmhurh (s.u.), objekispezifische
Sachwertfaktoran aus dem ortlichen Immobilienmarktberich

Das Sachwertverfahren ([gem. §§ 35 - Eilhmmmmrﬂ]bmnmmmm
der Beuneilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert
des Grundsticks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlagen und dem voraufigen Sachwert der baulichen Auisnaniagen und
sonstigen Anlagen ermiftelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) durch-
gefuhrt. Das Ergebnis wird jadoch nur unterstilzend, vorrangig als von der Sachwert-
pberechnung unabhangige Berechnungsmethode und zur Plausibilisierung bei dar
Emmittiung des Verkehrswerts herangezogen

Der Ertragswen nach dem veneinfachien Ertragswertverfahren (gem. § 29 Satz 1 immo
WertV 21) ergibt sich als Summe von dem (ber die Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen abgezinsten Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum
Wertermittiungsstichtag (Barwert des Reinerirags).

Sowohl bel der Sachwert- als auch bel der Ertregswertermittiung sind alle, das
Bewartungsgrundstiick betreffende besonderen objekispezifischen Grundsticksmerk-
male sachgemal zu berlicksichtigen. Dazu zdhlen insbesondere:

* |besondere Erfragsverhéitnisse (z B, Abweichungen von der markilblich erziel-
baren Migte),

Baumangel und Bauschaden,

grundsticksbezogens Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundsticksgrole, insbesondere wenn Teilflachen selbst-
siandig verweribar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung {gem. § 40-43 ImmoWertV 21)

Der Bodenwert st jewells getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen | d. R. auf der Grundlage von Vergleichs-
kaufpreisen Im Vergleichswertverfahren (vgl § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu
ermitteln, wie ar sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut wire.

Liegen jedoch gesignete Bodenrichtwerte vor, so kiéinnen diese zur Bodenwert-
ermittiung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittiche Lagewert des Bodens fUr aine Mehrheit
von Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwartzone zusammengefasst werden, flr die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalinisse voriiegen. Er st bezogen auf
den Quadratmeter Grundsticksflache.

Flr die anzusieliende Beweriung liegt ein L. 5. d. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21 objekt-
spezifisch angepassier (geeigneter), d h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner
wesantlichen Einfiussfakioren definierter Bodenrichiwer vor Der vom Gutachier-
ausschuss des Wema-Melbner-Krelses im Geoportal-Hessan verGffentlichte Boden-
nchiwert wurde bezliglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenricht-
wertan der angrenzandan Bodenrichtwerlzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich
mit Bodenrichtwarten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen) auf Plausi-
bilitat Gberprift und als zutreffend beurteiit.

Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Boden-
rchiwerts.

Abweichungen des Bawertungsgrundstiicks von dem Richtwerigrundstiick in den wert-
beeinflussanden Grundsticksmerkmalen - wie Erschiiefungszustand beltrags-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, An und Mall der baulichen oder sonsligen
Mutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt odar -griéile — sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 75,00 €m? zum Stichtag 01.01.2022. Das
Bodennchtwertgrundstuck ist wie folgt definiert

Entwicklungssiufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechiiicher Zustand = frel

Anbauart = freistehand
Grundstiicksfiache () = rd. 600 m? (Schatzung anhand Lageplan)
Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittiungsstichtag = 30.11.2023
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W {Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anbauart = Mittelhaus
Grundsticksfiache (f] = 268 m*

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

MNachfolgand wird der Bodenrichiwert an die aligemeinen Wertverhdlinisse zum
Wertermittiungsstichtag 30.11.2023 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerk-
male des Bewertungsgrundsticks angepasst
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Ertauterung |
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts frei

Bodenrichtwert 75,00 €/m*
(Ausgangswert fur weltere Anpassung)
il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiock | Anpassungsfakior | Erlauterung |

Stichlag 01.01.2022 30.11.2023 M 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeelnflussenden Grundsilcksmerkmalen
Lage miftlera Lage mittiere Lage u 1.00
Anbauart fresstehand Mittelhaus . 1.00
Art der baulichen M (gemischte W (Wohnbaufiache) | « 1.00
Nutzung Baufiache)
 lageangepassier beitragsfreler BRW am Wertermittiungsstichtag | = 75,00 &m*
Flache (m”) ca 600 268 x 1,19 E1
Entwickiungssiufe |  baurelfes Land baurestes Land * 1.00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier - 89,25 &@m’
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlguterung |
objektspazifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 89,25 €&m’
Flache X 268 m*
beitragsfreier Bodenwert = 23018.00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.11 2023 ins-
gesamt 23.900.00 €

Erlauterungen rur Bodenrichtwertanpassung

E1. Grundsatzich gilt Je kieiner eine Grundsticksfische isi. umso geringer ist ded absolute

Bodenwert. Damit steigi aber auch die Nachfrage nach dem Grundstick, was einen hoheren

relativen Bodemwert zur Folge hat D. h der relative Bodenwert steht in einem funktionalen
zur Grundsticksfische.

Die Umrechnung von der Grundsticksfiache des BRW-Grundsticks auf die Grundsticksfiache des

Bewartungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3, 10.2 mitgetaiten nicht {GFZ-

bereirigien Ummchnungskoeffizientan
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4.4 Sachwertermittiung (gem. §§ 35-39 ImmoWertV)

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in dan §§ 35 - 39 ImmoWertV
21 beschriaben

Der Sachwer wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den voriaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb8ude und bauliche
Aulenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV
21) und ggf. den Auswirkungen der zum Weremitthungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen |. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséitzlich so zu emittein,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der voridufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl besonderer Bauteile, besondersr
(Betnebs)Einrichtungen und sonstiger Vormichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstallungskosten unter Berlcksichtigung der jewells individuellen Merkmale, wie z. B.
Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Allerswertminderung) abzuleiten

Der vorldufige Sachwert der Aullenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
mitarfasst worden ist. entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebdude | d. R. auf der
Grundiage von durchschnittiichen Herstellungskosten, Erfahrungsséitzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 immoWerdV 21) ermittelt

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den voriaufigen Sach-
wer des Grundsticks.

Der so mechnerisch emittelte vorldufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich sainer
Realisierbarkeit auf dem drtiichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der
Marktlage (aligemeine Wertverhaltnisse) ist | d. R eine Marktanpassung mitlels Sachwert-
faktor erforderich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhéitnissan von
realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekle berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) xu emittein. Die Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts
an de Lage auf dem @&rilichen Grundstiickemarkt fihrt im Ergebnis erst zum marki-
angepassten vorldufigen Sachwert des Grundsilcks und stell damit den  wichtigsten
Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar,

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwandung des Sachwert-faktors ein
Preisvergleich, bei dem vomangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude +
Aulienanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalistab biidet

Der Sachwer ergibt sich aus dem mariiangepassten vorldufigen Sachwernt nach Berlck-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer abjekispezifischer Grundsticksmarkmale (vgl. § 35
Abs. 4 ImmoWertV 21).

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position
innarhalb der Sachwertermitiiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWerfV 21. Diese ergibl sich u. a. aus
dar Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Weasantlichen schadensfreien Objeklen abgeleitet
werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittiung der Sachwertfaidor aul den
voridufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekis zunachst ohne
Berlcksichtigung besonderer objeldspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden
Erst anschliefend dirfen besondere objekisperifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw
Abschlage am marktangepassten voridufigen Sachwen berlcksichtigt werden. Durch diese
Vorgehansweise wird die in der Wertermittiung erforderliche Modelikonformitat beachtet,

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittfiche Verhélinis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte®
(= Substanzwerle). Er wird vorrangig geglieder nach der Objektart (er ist z. B. for Ein-
familienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (eristz B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau haher als in winschaftsschwachen
Regionen) und der Objekigrofe
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Sachwertberechnung:
Gebaudebezeichnung Zweifamilienhaus Nebengetiaude
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 584 00 €/m* BGF pauschale
'o‘l-'mhit:ung_
Berechnungsbasis
» Brutto-Grundfiache (BGF) x| 234 00 m*
Durchschnittiiche Herstellungskosten der baulichen | = 136.658.00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BP!) 30 112023 (2010 = 100) X 178,3100
Durchachnittiiche Herstellungakosten der baulichen | = 24365785 €
Anlagen am Stichtag
 Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen = 24365785 €
Anlagen am Stichtag
Alterswertmindening
= Modall fitar
s Gesaminutzungsdauar (GND) 70 Jahra
« Restnutzungsdauer (RND) 28 Jahre
» prozentual 60,00 %
= Faktor K 04
Alterswertgeminderte durchschnittliche = B7 463,06 €
Herstellungskosten
Zuschlag tir nicht erfasste werthaltige einzeine * 1.100.00 €
Bautelle (Zeltwert)
mﬂmn!umduhnlﬂunmu!m = 98.563,06 € 0.00€
voriiufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBsnaniagen) B8.563,08 €
vorlliufiger Sachwert der baulichen AuBenaniagen und sonstigen Anlagen * 2.956.89 €
vorliufiger Sachwenrt dor baulichen Anlagen = 101.519.88 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl Bodenwertermittiung) - 23.900,00 €
voriufiger Sachwert = 12541995 €
Sachwertfakior w 1,25
Marktanpasaung durch marktibliche Zu- oder Abschllige + 0,00 €
marktangepasster voriufiger Sachwert = 156.774,94 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 89.800.00 €
Sachwent = 6697454 €
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Eriduterungen zu den Wertansitzen im Sachwertverfahren

Bruttogeschossfiiche BGF:

Die Berechnung der Bruttogrundfiache BGF wurde von mir chne Gberprifendes Auf-
mall anhand der voriegenden Planunteriagen nach DIN 277/2005 durchgefiihit Zur
Vermeidung der Vortduschung einer Scheingenauigkeit werden die Flachenansatze
gerundet angesetzt. Ermittiung 5. Anlage 4.

Ermittiung der Normalherstellungakostan NHK 2010

Diu Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflhrungen in der Wen-
r und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der

mmmww Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01 .1

eninommen.

Ermittiung der Normalherstellungskosten berogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
Ermittiung des Gebaudestandards:

Bautell Wagungeanted Standardstufen
%) 1 2 3 4 5
Aulienwande 23.0% 1.0
Dach 15.0 % 05 0.5
Fanater und Auleniiren 1.0 % 1.0
Innenwande und -tlren 11.0 % 05 05
Dackankonstruktion 11.0% 05 0.5
Fullbtden 50% 05 0.5
Sanfarennchiungsn 8.0 % 1.0
Heizung 8.0 % 1,0
Sonstige technische Ausstatiung B0 % 1.0
 insgesamt 100.0 % 05% |500% | 1956% | 00% | 0.0%
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebdude: Zweifamilienhaus
Nutzungsgruppe Ein- und Zweifamienhauser
Anbauweise Rethenmittelhauser
Berlcksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes
Standardstufe labedlliene redativer relativer
NHK 2010 Gebéude- NHK 2010-Antail
standardantsil
|€&/m* BGF) %] |€/m* BGF)

1 545,00 0o 0,00

2 605.00 1000 605,00

3 805,00 0.0 0,00

4 84000 0.0 0.00

] 1,050.0:0 0.0 0,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 605,00
gewogenes Standard = 2,0

Dis Ermittiung des gewogenan Standands erfolgt durch Interpolation des gewogenen
NHK-Werts rwischen die tabelliartan NHK

Berlicknichtigung der erforderlichen Korrekiur- und Anpassungsiaktoren
gewopens, standardbezogene NHK 2010 805,00 €'m" BGF
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Korrektur- und Anpassungsfakioren gemall Anlage 4 ru § 12 Abs 5 Satz 3

immaoiiierdy 21

« Zwelfamillenhaus X 1,050
Kormskiur- und Anpassungsfakionan gamal Sprangnetiss

=  Fachwerkhauser (Eiche) x 0,820
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 584 43 €m® BGF

rd. 584,00 €'m* BGF

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile

Flr die von den Normalherstellungskosten nicht erfassien werthaltigen einzelnen Bau-
teile werden pauschale Herstellungskosten- brw. Zeitwerizuschiige in der Hohe ge-
schatzt, wie dies dem pgewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundiage der
Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4
angegebenen Erfahrungswerte flr durchschndtliche Herstellungskosten bzw. Ausbau-
zuschidge. Bel ateren und/oder schadhaflen und/oder nicht zeilgemalan werthaltigen
einzeinen Bauteden erfoigt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung dies-
bazlglicher Abschlage

Gebauds: Swetiamilenhaus
E-tnﬁhrn.n_n_ Ledtwart
Besondere Bauteile (Einzelaufstaiiung)
Eingangsstufen 20000 €
Dachgaube 900,00 €
Besondere Einnchiungen 0,00€
Summea 1.100,00 €
Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaitnisse am Wertermitt-
lungsstichtag erfoigt mittels dem Verhiltnis aus dem Baupreisindex am Wertemmitt-
lungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen
Bundesamt vertffentlichte Baupreisindex ist auch in [1), Kapitel 4041 abgedruckt, Als
Baupreisindex zum Weremittiungsstichtag wird der am Werermittiungastichlag
zuletzt verdffentlichte Indaxstand zugrunde gelegl.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenragionaifakior ist eine ModeligroBe im Sachwertverfahran, Es wurde der
Baukostenregionalfakior angesetzi, der von der datenableitenden Stelle (Gutachier-
ausschuss) bei der Ermittiung des Sachwertfaktors festgelegt wurde.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthaiten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurch-
fuhrung, behordliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesstzten
NHK 2010 bereits enthalten

AuBenaniagen

Die wesentiich wertbeainflussendan Auienanlagen, bestehend aus baulichen Aullen-

anlagen und sonstigen Anlagen, insbesondere Gartenaniagen, wurden im Ortstermin
erfasst und einzein pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlages sind die

in (1), Band 3, Abschnitt 3.01.5 angegebenan Erfahrungswerte fir durchschnittiiche

Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenaniagen erfoigt die

Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbeziglicher Abschiage
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Auﬂﬁwiagm voraufiger Sachwart (inkl, BNK)

prorentuale Schatzung 3,00 % der vortiufigen 2E58 B8 €

Gebaudesachwerte insg (88 583 .06 €)

Summe | 295889 €
Alterswertmi

nderung
Die Altarswartminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesami-
nutzungsdauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen emmitielt. Dabei ist
das den Werermittiungsdaten zugrundelegende Allerswertminderungsmodell zu-
grunde zu legen. Hier sine lingare Allerswertminderung

Marktanpassungsfaktor

Der objektartspezifische Marktanpassungsfakior wind auf der Grundiage

« der Angaben des drtichen Gulachterausschusses im Immaobilienmarktbencht unter
Hinzuzishung

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

= eigener Ableitungen der Sachverstindigen

bestimmt und angesetzt

Im immobilienmarktbericht sind flir die Objektart Ein- und Zweifamilienhduser regionale

Marktanpassungsfaktoren vertffentiicht, welche -unter Berlicksichtigung der Werte dar

vergangenen 3 Jahre- herangezogen werden.

Die in (1) verdffentlichten, aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekie abgeleiteten

Marktanpassungsfakioren sowie Erfahrungswerle der Sachverstindigen werden nur

plausibdisierend varwendal.

Gesaminutzungsdauer GND

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Aniage bei ordnungsgeméafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet
Oblicherweise wirtschaftich genutzt werden kann. Sie ergibl sich aus der Art der
baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde liegenden Modeil,

Im zugrundeliegenden ,Sachwertmodell Hessen" betragt die Gesamtnutzungsdauer flr
Ein- und Zweifamilienhauser 70 Jahre.

Restnutzungsdauer RND

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus “Ublicher Gesamt-
nutzungsdauer” abzlglich “tatsachlichern Lebensalter am Wertermittiungsstichtag”
zugrunde gelegt Diese wird allerdings dann veridngert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewerungsobjekt wesentliche Modemisierungsmalnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Werntemittiungsansétzen unmittelbar erforderliche
Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowle zur Modemisierung in der
Wertermittiung als bereits durchgeflhrt unterstallt werden

Zur Bestimmung der Restnutzungsdaver, insbesondere unter Berlcksichtigung von
durchgeflhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modemisierungsmall-
nahmen, wird das in [1), Kapite! 3.02.4 beschriebene Modell angewendet

Differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
Fur das ca. 1900 errichtete Gebaude wurden Modernisierungen unterstelll, wie sie
erforderiich sind, um den Betrieb des Gebaudes auf einfachem Niveau herzusteiien
Zur Ermittiung der modifizierten Resinutzungsdauer werden die wesentlichen
Modemisierungen zunachst in ein Punkiraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2
ImmoWertV 21°) eingeordnet.

Hieraus ergaban sich B Modemisierungspunkts (von max. 20 Punkten). Diese wurden
wie foigt ermittelt:
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Tatsachiiche Punkie

Modemisigrungsmainahmen Maximais Begrun-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkie Durchgefihna| Unterstelite gung
Malnahmen | Malnahmen
Dachamauarung inklusiva Verbessarung dar 0.0 1.0
Warmedammung ! ;

0.0 20
0.0 20

0.0 1.0
0o 1.0

0.0 1.0
Summe 0.0 8.0

Ausgehend von den 8 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisie-
rungsgrad  mittlerer Modamisierungsgrad”™ zuzuordnan.

In Abhangigkeit von:

« dar (Ublichen Gesaminutzungsdauar (70 Jahre) und

« dem (vordufigen rechnenschen®) Gebdudealter (2023 - 1800 = 123 Jahre) ergibt
sich eine (vorlufige rechnernsche) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 123 Jahme
=} 0 Jahren

« und aufgrund des Modermnisierungsgrads .mittlerer Modemisierungsgrad” ergibt sich
fir das Gebaude gemaR der Punktrastermethode Aniage 2 ImmoWerlV 21° eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 28 Jahren.

Aus der Ublichen Gesaminutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizieten) Rest-

nutzungsdauver (28 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebludealter von (70 Jahre - 28

Jahre =) 42 Jahren,

Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittiungsstichtag ein fiktives

Baujahr (2023 — 42 Jahren =) 16881,

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Emittlung wird fiir das Gebaude

Zweifamilienhaus® in der Wertermittiung

« egine wirtschaftliche Restnutrungsdauer von 28 Jahren und

« ein fiktives Baujahr 1881

zugrunde gelegt.

Marktilbliche Zu- oder Abschlige

Lassen sich die aligemeinen Wertverhaitnisse bei Verwendung der Sachwartfaktoren
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht
ausraichend ber(cksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassien

Sachwerts eine zusitzliche Marktanpassung durch marktlbliche Zu- oder Abschiage
arfordarlich,

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Weremittiungsansétren
des Sachwertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekis
kormrigierend insoweil berlicksichligt, wie sie offensichtlich waren.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrien Wertminderungen wegen zusatziich
zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere flr die Beseitigung von
Bauschéden und Unterhaltungsbesonderheiten werden nach den Erfahrungswerten
auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d h. der hier-
durch eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Modernisisrung der Fenster und Aullentlren
Modernisiarung der Lattungssysteme (Strom,
GHas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Haizungsanlage

B MR M N
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* Bauschiden, Unterhaltungsbesonderheiten:
Die Wertminderung durch aufzuwendende Kosten fir Maltnahmen, die die baulichen

Anlagen in ein dem Alter und der Restnutzungsdauer entsprechenden Zustand ver-
selzen, (keine umfassende, nur partielie Instandsetzung. Schadensbehebung) wird

pauschal gaschatzt.

besonders objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbesinflussung
insg
Bauschadan -20.100,00 €
*  Fassade saniarungsbedorftig (rd. 200 m" x -20 000,00 €
100 €'m*)
Unterstelte Modarmisisrungen -680.700.00 €
*  Zwedfamilenhaus <40 800,00 €
Summe -80.800,00 €

Wertminderung infolge untersteliter Modernisierungasmafinahmen

Modemisierungskosten u.i:
@ ralatiee Kosten fOr die ba den Modamisisrungspunkten unterstaliten MaBnahmen 731,00 €'m*
(bed 8,00 Modemisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache . 135,00 m*
@ Kosten fir dee beil den Modemisierungspunkten untersteliten Mallnahmen [a] = B8 585 00 &
2@ Kosten sonstiger untersteliter Investitionen [b) * 0.00€
davon Anted| fir gestaitbars Malnahmen [c] 0,00€
davon Antedl fir nicht gestaltbare Malinahmen [d) 000 €
2 Kosten untersialiter Investitionen insgasamt = Of BAS 00 E
Baukosten-Regionatfaktor RI{Ik) X 0B85
regionalisiene Kosten der untersteiiten Investitonen nsgesamt = B1BB225€
gesamier regionalisierer Kostenantedl der  gestaltbaren” Malnahmen ([a] + [c]) x RiIk) = B3I BA2 25 &
relative regionaksiara Neubaukosten 2.357,00 &/'m*
Wohn-/Nutzfiache n 135,00 m*
regonabsere Neubaukosten HK = 31818500 €
redafiver Anted der zu emeuvemden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Ri{lk) / HK 026
Erstnutzungsfakior 1.28

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmdoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
"Gm-
GEZ = vorl. markiangapasster Sachwerl x NS x (Erstnutzungsfakior - 1)

GEZ=15687T494 € x 0.28 x(1.25~-1) = 10.180,37 €
Ermittiung des Wertzuschlags wegen der gingesparten antelligen Schonheitsreparaturen:
Engespane Schonheitsreparaturen 74,00 €m*
Wahn-/Nutzfische w 135,00 m*
Kostenantes « 8.0 Paaz0 Pkie
Werterhthung wegen eingespartar antailiger Schonheitsreparaturan = 3998.00 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u i :

pesamie atruziehende Kostan for die unterstaiten Malinahmen ([a] + [b]) x Rf{lk) - B3 BE2.25 €

Werterhohung wegen Gestaltungsmogiichkel, Investitonen und Erst-/Eigennutzung  +  10.180,37 €
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(

*

Werterhohung wegen eingesparier anteiiger Schonheitsreparaturen 3608600 €
Ertragsaustalle infoige der unterstaliien Modermisiarungan ud [g] - 0.00€
sonstige zustandsbedingte Werneinflisse (Neuvermistungsautwand eic ) [h) 0,00 €
Warteinfluss der untersteliten Modemisierungsmalnabmen u.d. [i] =  pD6R5EBE

rd. —H.,EHI

Anmerkung: eine hinreichende Nachvollnehbarkell der Wertermittiung in Hinsichi auf die
Schilzung des Werneinflusses oesr vorhandenen Jusiandsbesonderfiefden kann sm Sinne der
ImmoWertV 21 in afler Regel durch die Angabe grob geschalzter Erfahrungswerte fir die
Investitions- brw. Beseltigungskostan erreich! werden. Die Kostenschatzung fir solche bawlchan
Madnahmen erfolgt in der Regel mit Hife von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder
Nutrflachen, Bautade oder Enzeigewerke beziehen
Varkafrswergutachien sind mdoch grundséiziich keine Bauschadenguimciien, Dh e
Erstaflung ainer diforentenen Kostenberechnung &l im Rahmen sinos Verkehrawerigutachions
durch den Immoblienbewertungssachverstindigen nicht zu leisten und wird von diesem auch
micht geschuldet
Dve in diesem Guiachien enthalfenen Kostenermitiungsn fir z B erfordorfiche bauliche
imvasitionen sind daher weder Koslenberechnung, Kosfenanschiasg noch Kostenfesisfeliung
mmmmdmmzmmmw sondarm  Indighich
pauschaherte Kosfenschitzungan fUr das Emechen des angesimbien Hauplrweckes o8s
beaufiragten Gutachlans, namiich der Feststeliung des MarklYVerkehrswarfes.
Da higrfur aligamein verbindliche Wertarmittiungsmodeiis bisher nicht vartianden sind, arfoigt die
Ermitiung naherungsweise aul Grundlage dar von Sprengnatier in [2] Kapitel 381 dargesteilien
Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.22 1.

In diesen Modellen sind die Kastenabzige Nr Schadenbesstigungsmalnahmen aus dan NHK-
Tabsfien abgeledet und mit der Punkirastermelhode weilpehend harmonisiert. D korrekle
Anwendung dieser Modalle lihrt in alien vorgenannten Anwendungs-fallen zu marktkonfarmen
Ermpebnissen urd ist daher sechperscht,
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4.5 Ertragswertermittiung (gem. §§ 27-34 ImmoWertV)

Das Modell fir die Emittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrsben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktblich arzielbaren @hriichen Ertragen
(insbesonders Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrige wird als
Rohertrag bezeichnet Mafgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist
jedoch der Reinerrag. Der Reinertrag ermittell sich als Roherirag abziglich der
Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewintschaftung einschiieilich Erhaltung des
GrundsilUcks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Erfragswertverfahren fullt auf der Uberegung, dass der dem Grundstickseigentimer
varbleibende Reinartrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundslickswens (bzw.
des dafur gezahlten Kaufpreises) darstelll. Deshalb wird der Eriragewenrt als Rentenbarwert
durch Kaptalisierung des Reinertrags bestimmt

Hierbe: ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstlick sowohl die
Verzinsung fir den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundsilick vorhandenen
baulichen (insbesonders Gebaude) und sonstigen Anlagen (z B, Anpflanzungen) dar-stallt
Der Grund und Boden gilt grundsatziich als unvergénglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich
begrenzi

Der Badenwert ist getrennt vom Wenrt der Gebaude und Aullenanlagen |. d. R, im Vergleichs-
weariverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatziich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Rainerragsanteil ergibt sich als Differenz
[{Gesamt)Reinertrag des Grundstlcks" abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".
Der voriaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrenten-
barwertbarechnung) des (Rein)Erragsantells der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschafiszinssatzes und der Restnutzungsdauer emmiftelt

Der voriaufige Ertragswert setzi sich aus der Summe von _Bodenwert" und  vorisufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht ber(icksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem voridufigen Ertragswert sachgemal zu berlicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren steill insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes esinen Kaufpreisvergleich im Wesantlichen auf der
Grundiage des marktiblich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswerverfahren. Er Ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertréige flir mit dem
Bewenungsgrundstick hinsichtfich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach
dan Grundsitzaen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleist (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWerfV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die
Werermittlung im Erragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis lisfert, d. h. dam Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufoige der Marktanpassungsfakior des Ertragswer-
verfahrens. Durch ihn werden die aligemeinen Wertverhaitnisse auf dem Grundstlicksmarkt
erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berlcksichtigt sind.
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Ertragswertberechnung:
Gebaudebazechnung Migteinhait Fliache | Anzahl tatadchliche Nettokaltmiete
id. | Nutzung/Lage (m") | (Stck)| (€m) monathch
Ny brw. (€} (€)
(E7Stck. )
Zweifarmienhaus w:g;m 1.+ 90.00 550 495 00 5.940,00
Z
Wohnung EG 45,00 8.00 270,00 324000
Nebengabaude
Summe 135,00 785,00 8.180,00
Gebaudabazechnung Migteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
fid | Nutzung/Lage (m® |(Stck)| (€@m?) | monatich |  jahrich
Mr bow. (€} (€}
(€/5tck )
Zweaifamifianhaus 1.+ 80.00 550 495,00 5.840,00
2 0G
Wohnung EG 4500 580 261.00 3.132.00
Hahmgmm
Summe 135,00 758,00 8.072,00
Die tatsdchliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete
Jhriich um 108,00 € ab, da aufgrund von Eigennutzung keine Ertrage erzielt werden. Die Ertrags-
wartermittung wird auf der Grundiage der marktlblich arzielbaren Nettokaltmiste durchgefUhit
{vgl § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21)
DlrElnﬂuudunngunﬂrd nicht berlcksichiigl, da bei einem Eigennutzungsobjekt
nhllﬂwwﬁu keine Ertragserzielungsabsich! bestehl. sondern die Eigennutrung i Vordergrund
jahrficher Rohertrag (Summe der markilbbch erziefbaren [ahrichen $.072.00 €
MNettokaltrmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anted des Vermisters)
(vgl. Einzelaufstellung) = 2.745.44 €
jahriicher Reinertrag = 6.325,56 €
Kapitalisierungsfaktor (gam § 34 Abs. 2 ImmoWery' 21)
bel LZ = 1,80 % Liegenschafisrinssatr
und RND = 28 Jahren Restnutzungsdauer : 21,843
kapitalisierter jihriicher Reinertrag = 138.189,21 €
abgezinster Bodenwert ¥ 14.507 30 €
(0,807 x 23.800,00 €)
vortiufiger Ertragswert des Grundstiicks = 162.67T6,51 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschiige + 0,00 €
marktangepassier vorldufiger Ertragswert dea Grundsticks = 152.676,51 €
besondere objektspezifische Grundstilcksmerkmale - 88.800,00 €
Ertragswert dos Grundstiicks = B2 BTE51 €
rd. 62.900,00 €
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Erliuterungen zu den Wertansitzen

Wohnfldchen

Die Wohnflachen wurden von mir anhand von Planunteragen -ohne Oberprifendes
AufmaB- ermittell. Zur Vermeidung der VortBuschung einer Schainganauigksit werden
die Flachenansaize gerundet angesetzt. S Anlage 4.

Rohertrag

Die Ertragsweriermittiung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Netto-
kaltmiete durchgefuhrt (vgl. § 31 Abs. 2 ImmoWertV). Diese entspricht der jaihriichen
Gesamtmiate ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen
Bewirischaftungskosten.

Direkte Vergleichsmieten aus der Lage des Bewertungsobjektes konnten von der
Sachverstiindigen nicht emitielt werden.

Dia marktlbliche und onsibliche Nattokaltmiete fir Wohnen wird dahar aus

= dem Mietwertkalkulator der Gutachterausschiisse Hessan,

* Marktbeobachtungen der Sachverstindigen und

* der on-geo-Vergleichsmiale

als mittelfristiger Durchschnifiswert abgeleitst und angesetzl

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bawirtschaftungskostenantelle werden auf der Basis
von Marktanalysen vergleichbar genutzier Grundsticke (insgesamt als prozentualer
Anteil am Rohertrag, oder auch auf €m® Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als
Absolutbetrag je Nutzungseinheit baw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dabei wurde darauf geachlet, dass dassalbe Bestimmungsmodell verwandet wurde, das
auch der Ableitung der Liegenschaflszinssatze zugrunde liegt.

BWHK-Antail
Verwaltungskoston
Wohnen Wahnungen (VWhg.) 2Whg = 351,00 € 702,00 €
Gewerbe — % vom Rohertrag — €
instandnattungskosten o 13.80 €m* 1.863,00 €
Meetausfaiwagnis
Wohnen 2.0 % vorn Rohertrag 18144 €
Gewarpe — —
Bumime 2746 44 €

Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschafiszinssatz wird auf der Grundiage

= der Angaben des értlichen Gutachterausschusses im iImmobilienmarkibericht unter
Hinzuziehung

= derin (1), Kapitel 3.04. veroffentlichten Bundesdurchschnittswerte sowie

= @igener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmi und angesatzi

Im ortlichen Grundstickmarkibericht wurden fir die Objektart Ein- und Zweifamilien-

hauser Lisgenschaftszinssdtze aus einer ragionalen Auswertung veroffentlicht. Sie

werden fir die Wertermittiung herangezogen und durch die in (1), Bd. 3, Kap. 3.04/1/5¢

verdffentlichten Werten aus der Tabelle Bundesdurchschnittliche Liegenschaftszins-

satze” und Erfahrungswerten der Sachverstindigen plausibilisien.

Gesamt- und Restnutzungsdauer, besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale, Marktibliche Zu- oder Abschidge: siehe Sachwertverfahren.
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5. Verkehrswert (§ 6 ImmoWertV)

5.1 Ableitung des Verkehrswertes

Der Abschnitt . Verfahrenswah!/ mil Begrindung® dieses Verkehrswergutachiens

enthilt die Begriindung fir die Wahl der in diesem Gutachien zur Emmittlung des

Verkehrswerts herangezogenan Wenemittiungsverfahren. Dort ist auch enfutert, dass

sowohl| das Vergleichsweri-, das Ertragsweri- als auch das Sachwertverfahren auf fir

vaergleichbare Grundstiicke gezahiten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und

deshalb Vergieichswenverfahren, d. h. verfshrensmafige Umsetzungen von Preis-

vergleichen sind. Alle Verfahren fohren deshalb gleichermalen in die Néhe des

Verkehrsweris

Wie gesignet das jeweilige Verfahren zur Ermittiung des Verkehrswarts ist, hangt dabei

entschaidend von zwei Fakioren ab:

* yon der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung, vorrangig rendite- oder
substanzwertorientiene Preisbildung Im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

* von der Verigbarkeit und Zuveridssigkeit der zur Emeichung einer hohan Markt-
konformitat des Verfahrensergebnisses erforderichen Datan.

Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wah)
der Werlermittlungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungscbjekie er-
worben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr onentiert sich deshalb vorrangig
an den In die Sachweriermittiung einfliellenden Fakioren. Der Verkehrswert wird daher
vorrangig aus dem armmitieften Sachwert abgeleitet.

Grundsatziich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekie des Ertrags-
wertverfahrens (eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmaglichkeiten und dem-
zufolge eingesparte Steuem) von Interesse. Zudem stehen die fr eine marktkonforme
Ertragswertermittiung (Liegenschafiszinssatz und marktibliche Mieten) erforderiichen
Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendatl.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der voriaufige Sachwert wurde mit rd. 67.000 €
der vortaufige Ertragswert mit rd. 62.900 € ermittelt

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertemmittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswer aus
den Ergebnissan diesar Verfahren unter WOrdigung (d. h. Gewichtung) deran Aus-
sagefahigkeit abzuleiten; vgl § B Abs. 4 ImmoWertV 21,

Die Aussagefahigksit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabel
wesentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewthnlichen Geschafts-
varkehr bestahenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem mpEweiligen
Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuveriassigkeit bestimmt

Bei dem Bewerlungsgrundsilick handalt es sich um ein Eigennutzungsobjeki
Bezuglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwen das Gewicht 1,00
(c} und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir das Sach-
wertverfahren in sehr guter Qualitat (genausr Bodenwenr, drtlicher Sachwertfaktor) und
fir das Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitdt (ausreichend gute Mietangaben,
ortlicher Liegenschafiszinssatz) zur Verfigung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Erragswertverfahren das Gewicht
1,00 (b) beigemessen,
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Insgesami erhalten somit

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

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) = 1,00 (d) = 1,000,

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengesteliten Verfahrensargeb-
nissen betragt [67 000,00 € x 1,000 + 62 800,00 € x 0,400] « 1,400 = rd. 65.80000 €

5.2 Verkehrswert

Vorliufiges Verfahrensergebnis, Risikoabschlag

Das vorlaufige Verfahrensergebnis betragt 65.800 €

Eine Innenbesichtigung des Objektes war nicht méglich, daher besteht fir einen
potentislien Erwerber ein Risiko bezglich des Zustandes und eventuell erforderlicher
Sanierungs- oder Instandsetzungsmafinahmen o.4.. Daher wird von dem ermitteiten
vorlaufigen Verkehrswert ein Risiko- und Sicherheitsabschlag angesetzt, der nach
meiner sachverstandigen Auffassung mit 10% des vorlaufigen Verkehrswertes anzu-
setzen st (Gblicher Ansatz nach Werlermittiungsliteratur 5-15%).

vorigufiger Verkehrswert 85800 €
/. Rmsiko- und Sicherheitsabschiag, da das

Objekt nicht basichiiglt werden konnte 0% .. 8580 €

58.220 €

.  50.000 €

Der Verkehrswert f0r das als Wohngrundstick mit ginem Zweifamilienhaus bewertete
Grundstick

Obere Mihistralle 8, 37213 Witzenhausen,
Gemarkung Witzenhausen, Flur 17, Flurstick 124/1,
Gebéude- und Freiflache, 268 m?

-welches nur von aullen besichligl werden konnte-

ﬂMWMimmmmmmHMMEW
und Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag 30.11.2023 mit rund

59.000 €
in Worten: neunundfinfzigtausend Euro
(= 437 €/m* Wohnfliche)

geschatzt

Cas Gebaude und das Grundstick wurden am 30.11.2023 von mir nur von Aullen
besichligt. Ich versichere, dal ich das vorstehende Gutachten personlich, parieilos,
wirtschaftlich unabhéngig und ohne personlichem Interesse am Ergebnis verfasst
habe
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Frielendorf, den 08.01.2024

4 Ok-
Dipl. Ing. Kirsten Pitz
Zortifizierte Sachverstandige, Zi5' Sprengrefter-Zert (WG)

B,

. mwumwmmmmmnmw
Verhahrewarermittiung fir die Zwangsversiaigarung. Die Sachverstandige hafted e die Richbiglkad
des ermiftelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterfegen nicht
der Haftung.

* Im Gutachten angegebens Aussagen des ElgentUmers/VerretersMieters! Nachbarn alc
wurdan nur ich arteilt. Eine schriftiche Bestatigung liegt der Sachverstandigen nicht vor, Eine
Haftung der Sachwerstndigen flr den Inhalt der Aussagen wird ausgeschiossen Die
des EigentUmers atc. werden in dem Gutachien teilweise als Annahmen verwendel und als solche
kenntlich gemacht Sollten dese Annahmen nicht zutreffen, ist das Gutachten ggl. zu andemn

* Die vorliegende Wertermittiung ist kein Gutachten zur Beurteilung der Bausubstanz der baulichen
Aniagen Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des voriegenden Verkehrswertgutachiens
wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherhedt, Schall-, Warme- oder Einhaltung von
Brandschutzvorschrifiten sowie gerielte Untersuchungen 2u Bauschaden und Baumangein vor-

gencmmen. Ebenfails wurden keine Untersuchungen bezlglich eines Befalls durch tierische oder
mmmwmmw;mmmmu

* Ein Verkehrswerigutachien kann immer nur affensichtliiche (Bau)Schaden und Umstande barick-
sichiigen, die durch Inaugenscheinnahme erfasst warden kinnen. Bauteilzersttrende Untersuch-
ungen wurden bel der Begutachtung des Gebaudes nichl durchgefuhrl Augenscheinlich nichi
erkennbare Bauschaden und Baumange! an der statischen Konstruklion sowie an anderen Bau-
telen konnen somit im voriegenden Guitachten auch nicht berlicksichtigt sain

o [Des Weaileren wird daraufl hingewwesan, dass ain Grondstick im Rabmen enar Verahrwet-
ermitilung genenal nichl aul eventusll vorhandene Altlasten bow. Bodenverunnsinigungen unber-
sucht wird. Die Baurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das Vorhandensein von Altiasten
wiare nur Gber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung sines Baugrund-
gutachtens mdglich. Der oben ermiltelte Verkehrswert unterstedll grundsatziich sinen kontami-

Zustand des Grundstlcks. Evtl vorhandens Belaslungen des Grund und Bodens

missten demnach gesondert werimindernd in Ansatz gebrach! werden Es liegen zwar haine
offensichiiichen Hinweise auf Balasiungen vor, diese sind jedoch auch nichi suszuschiielen

= Das vorstehende Verkehrswerigutachten genielll Urhabarschuty und wurde ausschiredlich fur den
benan Verwandungsaweck erstelll. Eine Verwendung durch Dritle ist nur im Rahmen des

Zwangsversteigerungsverfahrens

wwwmwwvm

# [is im Gutachisn und in den dazugahorigen separaten Anlagen enthaltenan Kafen und Datan der
Fa on-geo GmbH sind urhaberrechtlich geschitzt Sie dirfen nicht aus dem Gutachien separien
und/oder einér anderen Nutzung zugeflhn werden

* |im Rahmen des Zwangsversieigerungsverfahrens kann das Gutachlen vom Amisgericht im
Internet oder sonstig veroffentlicht und an Dritte weilsrgegeben werden. Dies git auch fir die
betreibende Glaubigerin und deren Bavollmachtigte.
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7. Quellenverzeichnis:
Literatur:
(1) Dr. Sprengnetter, Hans Otto (Hrsg.)
Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishitfen, Bd. 1-4, L
r Real Estate Services GmbH, Bad Neuanahr-Ahrweller, 147, Efgin-
zungsheferung, Stand 112023
(2) Dr. Sprengnetter, Hans Otto (Hrsg.):
Immobilienbewertung — Lehrbuch Bd. 54 Loseblattausgabe. Sprengnetfter Real
Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler, 74. Erganzungsiieferung, Stand
1212023
(3) Sprengnetter (Hreg ). Sprengnetier Books, online-Wissensdatenbank zur
Immobilienbewartung
(4) Geschaftssielle der Gutachterausschisse fir Immobilienwerte beim Amt fir Boden-
management Homberg (Efze). Immobilienmarktbericht 2023
(5) Bamd-Peter Schifer
Dia Wertermittiung In Zwangsversteigerungsverfahren. Seminarskript 05.06 2023

Informationen:
on-gea GmbH:
Daten-Service-Portal. Ubersichiskarte, Stadtplan, Vergleichsmieten, Firma on-geo

GmbH, Brienner Stralle 12, 80333 Minchen
Stadt Wizenhausen:

Stadiverwaltung, Am Markt 1, 37213 Witzenhausen, Tel.: 05542-508-0
Kreisverwaltung Werma-Meilner-Kreis.

Hohner Stralle 48, 372689 Eschwege. Baulasten: Tel ' 05851-302 0

Rechtsgrundlagen:

BauGB:

Baugesetzbuch in der jewails zum Wertermittlungsstichtag gllitigen Fassung
BauNVO:

Baunutzungsverormdnung - Verordnung Gber dia bauliche Nutzung der Grundstiicke in
der jewsils zum Wertermittiungsstichtag glitigen Fassung

ImmoWertV 21:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittiung der Verkehrswerte von Grundsticken
in der jeweils zum Werermitlungsstichtag glltigen Fassung

BGE:

Borgerliches Gesetrbuch in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag glltigen Fassung
ZVG:

Zwangsversteigerungsgesatz in der jeweils zum Wertarmittiungsstichtag glltigen

Fassung

Fachspezifische Software:
Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetiar Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickellen Softwareprogramms “Sprengnetier-ProSa”
{Stand Januar 2024) erstelit
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Anlagen zu
3 K 34/23

8. Verzeichnis der Anlagen:

« Anlage 1: Reglonalibersicht ca. 1:200 000

« Anlage 2: Stadtplanausschnitt 1:10.000

« Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte 1:500

« Anlage 4. Wohnfiachen- und Bruttogrundfldchenberechnung
« Anlage 5. Objektfotos
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Anlage 1: Ubersichtskarte MairDumont

217213 Witrenhaeean, Obeare MihistraBe B

geoport

Nichste Autobahnanschiussstele (km)  Anschiussstelle Friedland (8,3 km)
Nichitnr Bahnbof [km) | BAHNHDF WITZENHAUSEN-NORD (1,1 km)
Nachstar ICE-Bahnhof (km) HAUPTBAHNHOF GOTTINGEN (22.3 km)
Nichster Flughafen (km) Kassel Airport (34,0 km)
Landeshauptstadt Wiesbaden (180,2 km)

Michstes Stadtzantruin (Lufthinie) Witzenhausen, Stadt (2,2 km)
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Anlage 2: Regionalkarte MairDumont

stralle
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Anlage 4: Wohnflichen- und Bruttogrundfilichenberechnung
a) Wohnfiiche - dberschisgig ermittell anhand Umrechnungskoeffiziant

g e R T e e i gy i o
_* Wohnfiiche EG, 1. 0G, 2. 0G

m* m* m"
Cebaudeaullenmalle EG ca B2 x Bog = a3 m G
ca 180 x 200 = 300 m* GA

Emechnung der Wohnfiache aus der Bruttogescholifiiche mittels Umrechnungskoeffizient 1)

B3 m' G x O™ = 450 m" Wi
rd. 450 m* WIL
m* m* m"
Gebaudepulienmalle 1. OG ca 625 x 800 = SBaim G
Cil 160 = 2.00 300 m* G

Errechrung der Wohnfidche aus der Brultogescholifiache mittels Umrechnungskoeffizient 1)
5683 m* GA x« 078

m* m* m®
Gebsudeaulenmafle 2 OG ca 625 =x 800 = 883
Ca. 1.60 «x 2.00 3,00

583 m GA £ 0T = 450 m" Wn
d. 450 m*' Wi
Summe der Wohnfldchen = 1351 m*
M. 135 m
y sus Planunteriagen (auch Liegenschaftskarte

G = GeschoBfiache
W = Wohnflache
1) ‘Wert sus Tab 1-20 "Wehn-/Nutefigehe © Brotio-Grundiificha der Wahn-
INutrgeschosse n Volgeschollen”. Kapilel "Nutzflachentakior”, 5 (1), Bd
& 31121 und Erifuterungen im Tex

b) Bruttogrundfliche nach DIN 277/2005

\Wohnhaus m___m m*
Erdgescholl M 625 x 900 = 5825 m*
. . 150 x 200 = 300 m*
1. Obargeschol M 825 x 0800 = 58,25 m'
* M 160 x 200 = 300 m
2. Obergescholl d 825 x 800 = 5825 m*
¥ M 150 x 200 = 300 m*
Dachgescholl rd 826 x 800 = 5625 m*
Bumme = 23400 m*
rd. 2340 m*

m m m'

Nebengebaude ca 600 x TO00 = 42 m

. ca 380 x 250 = 875 m*

GA Nr. T222172023 Zweitamibenhaus Seite 34 von 42
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Summe = 50,75 m'
rd. 5 m'
"1 D Wohnflachan und wurden von mir anhand von Planunteriagen -ohne
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Abb. 8 Strafenseie, Erdgescholl

Abb. 8§ Hauseingang
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Abb, 12: Gebaudericksele
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Abb. 15 Gebauderickseite
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Abb. 18 Bchadsiellen, Holzfachwerkbalken
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