Baun achverst indigenibdiro

SCHWABE

GUTACHTEN

in der Zwangsversteigerungssache 3 K 35/2024
des Amisgerichis Eschwege
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 184 Baugesetzbuch

Objekiart: Ein-/ Zweifamilienhaus mit Garagen- und Werkstatigebaude
Adresse: BurgstraBe 6, 37269 Albungen

Baujahr: um 1800 ———

Wohnflache: ca. 118 m*

Grundsticke: 414 m* und 584 m?, MD (Dorfgebiet)

Die Verkehrswerte wurden zum Wertermittiungsstichtag 14.03.2025
fiir das Flurstiick 52 ermittelt mit rd. 13.000 €

und fiir das Flurstiick 53 ermittelt mitrd. 3.100 €.

Ausfertigung Nr.: 3 v. 5
Dieses Guiachien bestaht aus Insgesamt 31 Saiten, davon snd 24 Selten Gulach tentet und 3 Anlagen mil 7 Seifen enthaliern
Das Gutachien wurde sufiragsgemil in § Austertigungen rrgl einer digitalan Ausfertigung amteill, daven eine fir mesne Unterlagen
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Bausachverstandigenbiro Schwabe Marktwerigutachten
Chrigtoph-Hednemann-Strafe 14, 17308 Hedbad Hetbgonsadt 3 K 362004

-F Allgemeine Angaben

1.1. Angaben zu den Bewertungsobjekten
Art des Bewertungsobjekies:  teilunterkellertes zweigeschossiges Ein-/ Zweifamilienwohnhaus
mit Garagen- und Werkslatigebdude sowie hausnahes

Gartenland
Objektadresse: Burgsiralie 6 in 37269 Albungen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Albungen Blatt 664

- ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis, Gemarkung Albungen,
Flur 8, Flurstiick 52, Gebaude- und Freiflaiche, Burgsiralle 6,
Grofle 414 m*

- Ifd. Nr. 2 im Bestandsverzeichnis, Gemarkung Albungen,
Flur 8, Flurstick 53, Landwirtschafisflache, GroRRe 584 m*

1.2.  Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amisgericht Eschwege

Auftrag vom: 13.02.2025

Eigentimer: datenschutzrechtliche Angaben werden dem Amtsgericht
gesondert mitgeteilt

1.3. Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachlenerstellung: zwecks Zwangsversteigerung

Wertermittiungsstichtag: 14.03.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 14.03.2025

Teilnehmer am Oristermin: der Sachverstandige

Ablauf der Ortstermin: die Verfahrensbeteiligten wurden Uber den Ortstermin schriftlich

informiert; Uber die Behdrde (Eigentimer) wurde mitgeteilt, dass
kein Behdrdenvertreter am anberaumten Ortstermin erscheint, da
seilens der Bauaufsichtsbehtrde des Werra Meillner-Kreises ein
Betretungsverbot des Bewertungsobjek! aufgrund einer Einsturz-
gefahr, angeordnet wurde; somit konnte das Wohngebaude
lediglich von auflen begutachten werden; das Garagen- und
Werkstlattgebaude war nicht verschlossen, hier kannten die
Innenrdume besichtigl werden

Objekt: Einfamillamsvohnhaus mil Garagen- und Werkstatinabiude, Burgstralla 8, 37260 Albungen 4



B I ; biire §
Christoph-Heinemann-Stralie 14, 17308 Hedhad Hedigenstadt 3K 382024
Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: - Grundbuchauszug, amtlicher Kartenauszug des Geoportals
Hessen (ber das Amtsgericht Eschwege
- Fotodokumentation Uber das Bausachversténdigenbiro
Besonderheiten: das Betreten des Wohngeb&udes war aufgrund angeblicher
Einsturzgefahr seitens der Bauaufsichisbehdrde des Werra
Meiliner-Kreises untersagt

2. Grund- und Bodenbeschreibung

21. Lage

2.1.1. Grofrdumige Lage

Bundesland: Hessen

Stadt/Gemeinde: Albungen - Stadtteil von Eschwege im Werra-Meillner-Kreis mit
rd. 250 Einwohnem; insgesam! dérfliche Infrastrukiur

Uberbrtliche Anbindung: gute Verkehrsiage durch die tangierende Bundesstralle 27,

zum Zentrum der Kreisstadl Eschwege in ca. 8 km Entfernung;
zum Oberzentrum Kassel mit Anbindung an die Bundes-
autobahnen 7, 44 und 49 sowie ICE-Bahnhof Kassel-
Wilhelmshbhe ca. 60 km

2.1.2. Kleinrdumige Lage

innerbrtliche Lage: am sidastlichen Ortsrand in typisch dérflicher Wohnlage

Art der Bebauung und Nutzungen

in der Strafle und im Oristeil:  typisch dorflich offene Wohnbebauung mit angrenzenden
unterschiedlich grofen Hof- und Gartenflachen

Beeintréchtigungen: sehr geringe Immissionen des ortlichen Anliegerverkehrs

Topografie/

geografische Ausrichtung: glnstige Grundsticksausrichtung mit sGdseitiger Hof- und
ostseitiger StraRenanbindung; Flurstiick 53 grenzi osiseits als so
genanntes Hinterliegergrundstiick direkt an das Flurstilck 52 an

Objekl: Einfamilienwohinhaus mil Garagan- und Werkstatigablude, Burgstralle §, 37269 Albungen 5



Bausachversiandigenbiro Schwaba Marktwertgutachtan
Chiistoph-Heinemann-Stralle 14, 37308 Heilbad Holigenstsdt 3K 352024

2.2. Gestalt und Form

Gestalt und Form: Flurstick 52 mit unregeimafiger Grundsticksform; Flurstiick 53
schmale rechteckige Grundstucksform

Profil: insgesamt gleichmalig ebenes Gelandeniveau

Grundsticksgrolen Flurstick 52: 414 m*

Flurstiuck 53: 584 m?

2.3. ErschiieBung, Baugrund etc.

Straflenart/-ausbau: Burgstrafie - zweispung asphaltierte Sammeistralte mit
einseitigem Gehweg; gering frequentiert; das Flurstiick 53 ist als
s0 genanntes Hinterliegergrundstick bzw. hausnahes
Gartenland an keine 6ffentliche Zuwegung angeschlossen

AnschlUsse an

Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung: voll erschlossan; elektr. Strom, Telefon, Trinkwasser sowie
Kanalanschilisse Abwasser aus offentl. Vier- und Entsorgung (nur
das Flurstick 52)

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten: keine

Baugrund, Grundwasser. tragfahiger Baugrund (soweit augenscheinlich ersichifich)

2.4, Privatrechtiiche Situation

grundbuchliich gesicherte

Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches von Ermschwerd Blatt 202:
nur Zwangsversteigerung

Anmerkung: evenluelle Schuldverhéitnisse in Abteilung |ll des Grundbuchs

werden hier nicht berlicksichtigt

Bodenordnungsverfahren: nicht bekannt, da entsprechender Vermerk (iber eventuelie
Bodenordnungsverfahren in Ableilung |l des Grundbuchs zu
stehen hat

nicht eingetragene Rechte und

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

Objekt Einfamilienwohnhaus mit Garagen- und Werkstatigebaude, Burgstrafie 6, 37268 Albungen 6



Bausachverstindigenbiiro Schwabe Marktwertgutachten
Chiisioph-Henamann-Siralle 1d. 37308 Hailbad Heligonstadl J K INI024

2.5, Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im

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

Denkmalschulz: bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einzeldenkmal
gemalt hessischem Denkmalschutzrecht

Bauplanungsrecht

Darstellung im Bebauungsplan: das Bewertungsobjekt befindet sich nicht innarhalb eines
rechiskréftigen B-Plan-Gebietes; Bauen ist nach § 34 BauGB
geregelt

Satzungen: keine bekannt

Bauordnungsrecht
Bel dieser Wertermittiung wird die materielle Legalitit der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.

2.6. Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand: baureifes Land, Grin-/ Gartenland

Beitrags- und Abgabenzustand: erschlieungsbeitragsfrei

2.7. Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

nicht anders angegeben, schriftlich eingeholt.

Die Barechnung der Bruttogrundfiache und der Wohnflachen erfolgte anhand der Liegen-
schaftskarte. Die Geb8udeabmessungen wurden vor Ort hinreichend auf Plausibilitat (berprift.

2.8. Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

derzeitige Nutzung: reine Wohnnutzung im frei siehendenden Ein-/ Zweifamilien-
wohnhaus, seit langerer Zeil leerslehend; Garagen-/ Warkstatt-/
Lagernutzung in den Nebengebauden

nachhaltige Mieterirage: die mittelfristig nachhaltige Netto-Kaltmiete wird lber den Grund-

stOcksmarktbericht des Werra-Meillner-Kreises 2022, der
sigenen Mietpreissammiung sowie Uber Internetrecharchen

Objekl.  Einfamilienwohnhaus mil Garagen- und Werkstanigebdude, Burgstralle 8, 37280 Albungan 7



Bausachverstandigenbliro Schwabe Marktwertgutachten
Christoph-Heinamann-Strafle 1d. 37308 Melibad Helligonstadt 3K 35/2024

abgeleitet und betragt fiir die Erdgeschosswohnung 2,50 €/m*,
fur die Obergeschosswohnung 1,00 €m?, fir die Pkw-Doppel-
garage im Erdgeschoss mit 1,50 €m* und im Obergeschoss mit
1,00 €m® sowie fir das Werkstatigebaude mit 1,20 €m*

3. Beschreibung der Gebdude und der Aullenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebdude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittiung notwendig ist.

Hierbel werden die offensichtiichen und vorherrschenden Ausflhrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind.

Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den voriiegenden Unterlagen
bzw. Annahmen auf Grundlage der (blichen Ausfihrung im Baujahr.

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

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie Gber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Ebenso wird unterstellt, dass das Gebaude baulich legal errichtet wurde.

3.1. Einfamilienwohnhaus
3.1.1. Gebiudeart, Baujahr und Aulenansicht

Gebaudeart: tellunterkellertes zweigeschossiges Ein-/ Zwelfamilienwohnhaus

Baujahr: um 1800

Modemmisierungen: insgesamt keine weiteran Modernisierungen nach 1890

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (laut Modellansétze der ImmoWerlV 2021)

Restnutzungsdauer: § Jahre (geschatzt aufgrund des schlechten Gebaudezustands)

Erweiterungsméglichkeiten: sind nur begrenzt moglich, da umgebungsbezogene
Begrenzungen vorhanden sind

Objekt:  Einfamilienwohnhaus mit Garagan- und Werkstatigebaude, Burgstrafle 6. 37269 Albungen



Bausachverstandigenbiro Schwabe Marktwarigutachlen
Chiristoph-Henemann-Stralle 1d, 17308 Helbad Helkgenstad 3K 3572024

Auflenansicht:

Fassade aus Eternitplatten; ganz vereinzelt gebrochene Platten
erkennbar

3.1.2. Bruttogrundfliiche, Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Bruttogrundflache:
Wohn-/ Nutzflachen:

Innermwande:
Geschossdecken:

Treppen:
Fenster:
Dachkonstruktion:

Dachform:
Balkon/Terrasse:

Dbjekt Einfamilienwohnhaus mit Garagen- und Werksiatigebdude, Burgstralle §, 37289 Albungen

256 m?

Kellergeschoss: 34 m*

Erdgeschoss: 59 m*

Obergeschoss: 59 m*

Dachgeschoss: nicht ausgebaut

= die ermitfefien Wohn-/Nutz- und Bruttogrundfidchen sind
Zirkamale; die Wohn- und Nutzfiichen wurden aus den
MaBen der Liegenschafiskarte ermittelt; die Gebdudemalie
wurden vor Ort hinreichend auf Plausibilitst Uberprift; sie
dienen nur dieser Wertermittiung

Fachwerkkonstruktion

zweigeschossig, Erd-, Ober- und ausgebautes Dachgeschoss
Beton

im Kellergeschoss vermutlich Natursteinwénde; sonst 14 cm
Fachwerk mit Etemitbehang

14 cm Fachwerk

Uber Kellergeschoss vermutlich Stahltragerdecke oder
Natursteingewolbe; sonst Holzbalkendecken

nicht bekannt

einfachverglaste Holzfenster aus dem Baujahr

ibliche Holzkonstruktionen mit Tonziegeldeckung, siudseilige
Dachschrége ca. in den 1990er Jahren ereuert, nordseitige
Dachschriige (beraltert; an der Dachdeckung sind nur geringste
lokale Bruchstellen erkennbar, sodass davon ausgegangen wird,
dass hier die Schutzfunktion des Daches noch gegeben Isl
einfaches Satteldach

weder noch vorhanden



Bausachverstindigenbiro Schwabe Marktwerigutachien
Christoph-Heinamann-Stralle 1d, 37308 Heibed Heligenstad! 3K 2572024

3.1.4. Aligemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallation: zenirale Wasserversorgung Gber Anschluss an das Gffentliche
Trinkwassemetz

Abwasserinstallation: (iber 6ffentl. Ver- und Entsorgung

Elektroinstaliation: vermutlich Gberalterl

Heizung: nicht bekannt

3.1.5. Raumausstattungen und Ausbauzustand
konnte nicht ermittelt werden, da aufgrund der Einsturzgefahr kein Betreten des Wohnhauses
geslattet wurde

3.1.6. Besondere Bauteile, Zustand des Gebaudes, Grundstucksmerkmale
Besondere Bauteile/ Anlagen: keine von auBen erkennbar

Besonnung/ Belichtung: normale natlriiche Belichtung

Bauschaden und Baumangel: keine

wirtschaftiiche

Wertminderungen: keine

energetischer

Gebaudezustand: sehr schiecht; entspricht nicht den Anforderungen der EnEV
Bau- und Unterhaltungs-

zustand: laut Bauaufsicht des Werra-Meillner-Kreises ist das Bewertungs-

objekt einsturzgefahrdet; nach dem duleren Anschein zu urteilen,
besteht zwar erheblicher Modemisierungsstau, jedoch ist eine
Einsturzgefahr anhand der tragenden baulichen Auflensubstanz
nicht erkennbar; die Dachdeckung weist weder deutliche Undichtig-
keiten auf noch ist die Fachwerkkonstruktion marode;
in diesem Gutachten hier wird von einer noch soliden Rohbau-
konstruktion mit stark (iberaltertem Ausstattungsstandard ausge-
gangen mit dringendem Modernisierungsbedarf in allen Ausbau-
gewerken erforderfich

besondere objekispezifische

Grundstiicksmerkmale: Entrimpelung mil fachgerechter Entsorgung (-5.000 €); 20,00 %
Sicherheitsabschlag vom vorlaufigen Gebaudesachwert von
29.372,16 € wegen fehlender Innenbesichtigung, (-5.874,43 €),
sonsi Ubliche Abziige Uber die Baualtersklasse

Objekt: Einfamilienwohnhaus mil Garagen- und Werkstatigebdude, Burgstralle 6, 37269 Albungen 10



Bausachverstandigenblro Schwabe Markiwertgutachien
Chiristoph-Helnemann-Sirafle 1d. 37308 Hedbaed Hedigarmiadi 3K 38/2024

3.2. Nebengebiude

Garagengebédude

zweigeschossige Mauerwerkkonstruktion; flaches Pulldach mit Wellasbestplatien; zwei integrierte
Pkw-Garagen mit jeweils einem manuell bedienbarem Hebe-Kipp-Tor sowie Gerélte-/ Abstellraum;
Stahltrager-Zwischendecke, Nutzfidche im Erdgeschoss ca. 27 m* Pkw-Stellflache und ca. 27 m*

Lagerflache im Erd- und Obergeschoss

Werkstattschuppen
eingeschossige Mauerwerkkonstruktion; Flachdach mit Bilumenabdeckung; einfachverglaste
Holzfenster, Aluminium-Eingangstir, Nutzflache ca. 32 m* Lager

3.3. AuBenanlagen

Versorgungsanschlisse vom dffentlichen Netz bis zum Hausanschluss; mit Beton befestigte
Hofflache sowie stark wildbewachsaner Hofteil, straenseits ist das Grundstick Gber einen
Holzjagerzaun mit zweifligeligem Tor eingefriedet; das Flurstiick 53 ist als hausnahes
Gartenland unbebaut und insgesam! teils mit altem Baumbestand stark bewachsen

4. Ermittlung der Verkehrswerte

4.1. Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Ein-/ Zweifamilienwohnhaus mit Garagen-
und Werkslatigebdude bebaute Grundstiick Burgstralie 6 und eines Grintandflurstiicks in 37268
Albungen zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2025 ermittell.

Grundbuch Blatt ifd. Nr.

Albungen 664 1,2

Gemarkung Flur Flurstick Flache

Albungen é 52 414 m*
53 584 m*

4.2. Bodenwertermittiung

4.2.1. Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt
vom Wert der Gebaude und der Aullenaniagen) i. d. R. auf der Grundiage von Vergleichs-

Objekt  Einfamilienwohnhaus mit Garagen- und Werkstatinshiude, Burgstralle 6, AT289 Albungen 1



Bausachverstiindigenbiro Schwabe Marktwerigutachten
Christoph-Henamann-Strala 1d. 37308 Hallbad Hellganstadt J K ISA0T4

kaufpreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, als wenn das Grundstick unbebaut ware
(§40 ImmoWertV).

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

Bodenrichtwerle sind geeignel, wann sie antsprechend

- den ortlichen Verhaltnissen,

- der Lage und

- des Entwicklungszustandes gegliedert und

- nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

- der Erschlieflungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
- der jeweils vorharmrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmit und mit der notwendigen Sorglalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare
unbebaute Grundsticke abgeleitet sind.

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierien Kaufpreisen sind die
Gutachterausschisse verpflichtet (§193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 Bau GB). Er
ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksfidche (Dimension: €m?® Grundsticksfliache).

Abwsichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeinflussenden Merkmalen, wie Erschlieflungszustand,
spezialle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheil, Grundstlcksgestait,
aber auch Abweichungen des Wertermittiungsstichtages vom Kaufzeitpunkt der Vergleichs-
grundsticke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwer! abgeleitet wurde bzw. dem
Bodenrichtwert (§13 ImmoWertV). Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i, S. d. § 13
ImmoWertV sowie § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und
beziglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom
Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relativen Richtigkeit
(Vergleich mit den Bodenrichtwerien der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegieichwertigen Bodenricht-
wertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beur-
teilt. Die Bodenwerermittiung erfoigt deshalb auf der Grundlage diese Bodenrichtwerts, d. h.
durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhalinisse zum Werl-

tichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekles (vgl. § 13
ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung® dieses Gutachtens).

4.2.2, Bodenwertberechnungen

Wohnhausflurstiick 52

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwerigrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 26,00 €m* zum Stichtag 01.01.2022.
Das Bodenrichtwerigrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frel
Beschreibung des Bewerlungsgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 14.03.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstlcksfiache = 414m*

Objekt: Einfamillenwohnhaus mil Garagen- und Werkstatigebiuds, Burgsiralle 6, 37288 Albungen 12



Bausachverstiindigenburo Schwabe
Christoph-Hesnemann-Strafle 14, 17308 Heilbad Hodiganstadt

M.

3K 352024

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundsticks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwerl an die allgemeinen Wertverhalinisse zum Wertermitt-

lungsstichtag 14.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des
Bewerlungsgrundsticks angepassl.
|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erauterung
abgabenrechtiicher Zustand des Bodenrichtwerls (frei) = 26,00 €m?
abgabenfreier Bodenrichtwert| = 26,00 €m*
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwerigrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfakior | Erlduterung
stiick stick
Stichtag 01.01.2022 14.03.2025 = 1,01 "‘"““‘"“‘I "'“"I i
des Bodenweriniveay
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmalen
Lage mittiers Lage | miltlere Lage x 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am| = 26,26 €m*
Wertermittlungsstichlag
Flache (m?) 414,00 x 1,02 Rmrson s
sluckababauung
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land x 1,00
stufe
Art der MD (Dorfgebiet) MD (Dorigeblet) = 1,00
baulichen
Nutzung
| angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 26,79 €m*
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjek!
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €m*
|abgabenfreier relativer Bodenwert = 26,79 €m*
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
‘abgabenfreier relativer Bodenwert = 26,79 €m*
Flache x 414,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 11.001,06 €
re. 1109700 €

Der abgabenfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittiungsstichtag 14.03.2026 insgesamt 11,091 €.

Gartenflurstiick

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt 26,00 €m* zum Stichlag 01.01.2022.
Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:
Entwicklungssiufe

Art der baulichen

Nutzung

abgabenrechitlicher Zustand

frei

baureifes Land
MD {Dorfgebiet)

Objekt: Einfamilienwohnhaus mil Garagen- und Werkstaltgebiude, Burgstralle 6, 37268 Albungen
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 14.03.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frel
Grundstiicksfidche = 584 m?

Bodenweartermittiung des Bewertungsgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Werlverhaltnisse zum Werlermitt-

lungsstichtag 14.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Bewertungsgrundsticks angepasst.
|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Eriduterung
| abgabenrechllicher Zustand des Bedenrichtwerts (frei) = 26,00 €m*
abgabenfreier Bodenrichtwert | = 26,00 €m*
{Aﬂsﬂmn fur weitere ﬂ.npauung}
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwerigrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsiakior | Erlauterung
stlck stiick
welter

Stichtag 01.01.2022 14.03.2025 x 1,01 zuklinfig -

don Bodenweriniveau
. Nmauungan wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am = 26,26 €m*
Wertermittlungsstichtag
Flache (m?) 584,00 x 1,00
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land x 0,20 Abachliguisiaos S
stufe Gartentand
Art der MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) x 1,00
baulichen
Nutzung
‘angepassler abgabenfreier relativer Bodenrichtwert =525 &m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjeki
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €m*
‘abgabenfreier relativer Bodenwert = 5,25 €m*
IV. Ermittiung des Gesamibodenwerts Erlduterung |
| abgabenfreier relativer Bodenwert =525 €m?
Flache = 584,00 m*
abgabenfreier Bodenwerl = 3.066,00 €

e 3.066.00€

Der abgabenfreie Bodenwert betriigt zum Wertermittiungsstichtag 14.03.2025 insgesamt 3,066 €.

Objekl: Einfamilienwohnhaus mil Garagen- und Werkstafigebdude, Burgstrale 6, 3T288 Albungen
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Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind ergénzend zum reinen Bodenwert
evil. vorhandene Werbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale (z. B. Pachirechle) zu
beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 3.066,00 €
Wert der Aullenaniagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
Vergleichswert = 3.066,00 €

rd. 3.100 €
4.3. Sachwertermittiung

4.3.1. Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrsweriermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWerlV
gesatziich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen nutzbaren Gebéiude und Aullenaniagen sowie ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale abgeleitel.

Der Bodenwert ist nach wie vor getrennt vom Sachwert der Gebaude und Aullenanlagen

i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 14 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware,

Der Sachwert der Gebdude (Normgebéude zzgl, eventuell vorhandener besonderer Bauleile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter
Berucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale:

Objektart, Ausstattungsstandard, Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), Baumangel und
Bauschaden und besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der Aullenaniagen wird, sofemn dieser nicht bereits bei der Bodenwartermittiung mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage
von Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet. Die
Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Aultenaniagen ergibt, ggf.
nach der BerUcksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der
Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude und Aulenaniagen noch nicht berlicksichtigter
besonderer objekispezifischer Grundstlcksmerkmale, den vorldufigen Sachwert (= Substanz-
wert) des Grundsticks. Der so rechnerisch ermitielte vorlaufige Sachwert ist abschlieflend
hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundsilcksmarkt zu beurieilen und an die
Marktverhalinisse anzupassen. Zur Berlicksichtigung der Markigegeben-heiten ist ein Zu- oder
Abschlag vom vorldufigen Sachwert vorzunehmen.

Die ,Marktanpassung” des voriufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundsticks-
markt mittels des sog. Sachwartfaktors (vgl. § 38 ImmoWertV) fihrt im Ergebnis zum marki-
konformen Sachwert des Grundstucks.

Die Sachwert-{Marktanpassungs-faktoren werden aus schadensfrelen Objekten abgeleitet.
Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bawertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den
vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekis (bzw. des Objekis zunachs! ohne
Ber{icksichtigung besonderer objekti-spezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden.
Erst anschlieRend dirfen besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- baw.
Abschldge am vorldufigen markl-angepassten Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittiung erforderliche Modellireue beachiet.

Objekt  Einfamilienwohnhaus mit Garagen- und Werkstatigebbude. Burgstraile 6. 37269 Albungen 15
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Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaklors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aufien-

anlagen) den Vergleichsmafstab bildet.

4.3.2. Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Einfamilienhaus

Garagen-
gebaude

Waerkstatt-
g-ubiudu

Berechnungsbasis

256,00 m*

pauschale
Wertschétzung

Wertschatzung

Baupreisindex (BPl) 14.03.2025 (2010 =

100)

187.2

Normalherstellungskosten
» NHK im Basisjahr (2010)

» NHK am Wertermitllungsstichtag

580,00 €m* BGF
1.085,76 €m? BG

Herstellungskosten

» Normgebaude

« Zu-/Abschlage

« besondere Bauleile

= besondere Einnchtungen

277.954.56 €

Gebaudeherslellungskosten (inkl. BNK)

277.954,56 €

Alterswertminderung
« Modell

» Gesaminutzungsdauer (GND)
+ Restnutzungsdauer (RND)

» prozentual

" Bﬂ‘m

linear

B0 Jahre

5 Jahre
83,75 %
260.582 40 €

Zeitwert (inkl. BNK)

« Gebaude (bzw. Normgebéaude)
+ besondere Bauleile

+ besondere Einrichtungen

17.372,16 €

Gebaudewert (inkl. BNK)

1737216 €

7.000,00 €

5.000,00 €

Gebdudesachwerte insgesamt
Sachwert der Aullenanlagen

Sachwen der Gebédude und Aullenanlagen

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)
vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor (Marktanpassung)
marktangepassler vorlaufiger Sachwert

besondere objekispezifische GrundstUcksmerkmale

(markiangepasster) Sachwert

Objeict:  Einfamiligrmvohnhaus mit Garagen- und Werkstatipebiuds, Burgstralla 8, 37288 Albungen

20.372,16 €
0,00 €

2037216 €
11.091,00 €

i+ Huil+

4046316 €
0,60

i

2427790 €
10.874,43 €

13.403 .46 €
13.400 €
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4.3,3. Erlauterungen zu Begriffen und Wertansatzen in der Sachwertermittiung

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (§ B ImmoWertV)

Unter den ,besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmalen® versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichende individuelle Eigenschaften des
Bewertungsobjektes. Gemal § 8 (3) ImmoWertV gehéren hierzu bspw. eine wirtschaftliche
Uberalierung, ein (berdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumiingel oder Bauschiden sowie
von den markt(blich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage.

Diese kinnen, soweit es dem gewbhnlichen Geschafisverkehr entspricht, durch markigerechte
Zu- oder Abschidge oder in anderer geeigneter Weise bericksichtigt werden.

Die .besonderen objekispezifischen Grundstlcksmerkmalen® sind im Anschluss an die Ermittiung
des (voridufigen) Vergleichs-, Ertrags- und Sachwerts zu berlicksichtigen (§ 8 (2) ImmoWertV)
wenn sie in dem bisherigen Berechnungsgang der Wertarmittiungsverfahren noch keine
hinreichende Berlicksichtigung gefunden haben und es sich um solche Merkmale handell, die
den Verkehrswert beeinflussen. Die BerUcksichligung von Rechiten und Belastungen faill
ebenfalls in den Regelungsgehall des § 8 Abs. 3 ImmoWertV.

Im Sachwertverlahiren wurden die Ublichen besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmale durch den Ansalz der Herstellungskaosten, der Resinutzungsdauer, der
Alterswertminderung und des Sachwertfaktors berlicksichtigl. Die nicht im Umfang der
Werlermittiung enthaltenen .besonderan objektspezifischen Grundsticksmerkmale® werden hier
gesondert berlicksichligt.

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €

«  Entrimpelung mit fachgerechter Entsorgung -5.000,00 €

Weitere Besonderheiten -5874,43 €

= 20,00 % Sicherhailsabschiag vom vorlaufigen
Gebaudesachwert von 20.372,16 € wegen
fehlender Innenbesichtigung

Summe -10.874 43 €

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile
Die in der Gebéudefldchenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosien des
Normgebéudes nicht berlcksichtigten wesentlichen wertbeeinflussenden besonderen Bauteile
werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise gelrennte oder pauschale Herslellungs-
kosten- bzw. Zeitwertzuschidge in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entsprichl.
Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in der Bewertungsliteratur angegebenen
Erfahrungswerte fr durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile, Bei dlteren
und/ oder schadhaften und/ oder nicht zeitgemafen besonderen Bauteilen erfolgt die

unter Berlicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.
Im Bewertungsfall sind keine, Uber die in der ermittelten Brutiogrundflache (BGF)
hinausgehende, kostenanteilsmalig bedeutsame Bauteile zu berlicksichtigen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK; hier 2010) basieren auf Auswertungen von reinen
Baukosten fur Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard.

Sie werden fir die Wertermittiung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurickgerechnet. Durch
die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Waertes moglich, da der Bewertungssachverstiandige uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten

Objeki: Einfamilienwohnhaus mit Garagen- und Werkstatigebaude Burgstralle 6. 37269 Albungen 17
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Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der
Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamigrundstiicksmarkt sammein kann.
Die Normalherstellungskosten besitzen Oberwiegend die Dimension _€/m® Bruttorauminhalt® bzw
-E/m? Bruttogrundflache” des Geb&udes und verstehen sich inkl. Mehrweristeuer.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhéngig vom Stand der technischen
Entwicklung und den rechtlichen Anforderungen am Werterm| a.

Die Standardstufe im hiesigen Bewertungsfall wird als Uberaltert eingestuft (Standardstufe 1 bis 2
fur Ein-/ Zweifamilienhauser).

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhaits (Bruttorauminhalts - BRI bzw. der Gebaudeflachen
Bruttogrundfidchen — BGF oder Wohn- und Nutzflachen), hier der Bruttogrund-/ Wohn- und
Nutzfldachen, wurden von mir durchgefihrt. Die Berechnungen sind anhand der Liegenschafts-
karte durchgeflihrt worden. Diese Flachenermittiungen sind nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Baupreisindex

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

Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehtren auch die Baunebenkosten (BNK), weiche als Kosten fir
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen sowie fur die in
unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung" definiert sind.
Ihre Hohe héngt von der Gebdudeart, von den Gesamtherslellungskosten der baulichen Anlagen
sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfihrung
und der Ausstattung der Gebdude ab. Sie sind Bestandteil der NHK 2010 und weichen baim
Bewertungsobjekt nichi von den Ublichen Grolten ab.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berlicksichtigen definitionsgemal nur Herstellungskosten von Gebauden mit - wie der
Name bereits aussagt - normalen, d.h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich
wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhohende
besondere Einrichtungen sind deshalb zuséatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungs-
kosten (oder Zeitwerl) des Normgebéaudes zu berlicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen
und i.d.R. fest mit dem Gebéude verbundene Einrichlungen zu versiehen, die in vergleichbaren
Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bel der Festlegung des
Ausstattungsstandards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungs-
kosten nicht berlcksichtigt (z.B. Sauna im Einfamilienwohnhaus),

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschifis-, Gewerbe- und Industriegebduden,
spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen; hier keine.

Aulenaniagen (§ 37 ImmoWenrtV)

Dies sind auBarhalb der Gebéude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche
Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsaniagen von der Gebaudeaufienwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb.
Gartenanlagen). Bei der Ermittlung des Verkehrswertes kommi es darauf an, ob und inwieweit
der gewbhnliche Geschaftsverkehr den Wert der Aullenanlagen (ber den Bodenwert hinaus als
werterhthend ansieht, hier keine werterhthenden aulerhalb derar geman NHK 2010.

Objskt  Einfamilisnwohnhaus mit Garagen- und Werksiangebiuds, Burgstraite 8, 17268 Albungen i8
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Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Altars (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils (iblichen Gesaminutzungsdauer
(GND) vergleichbarer Gebaude ermitielt. Grundséatzlich kénnen auch andere Alterswert-
minderungsmodelle verwendet werden, z. B. das Modell von Ross.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bel der Restnutzungsdauer ist hier die (ibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer =
Gesaminutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer
sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert. Die Gesami

wird anhand der Modellansétze der immoWenrlV 2021 fesigelegt, hier Einfamilienhaus 80 Jahre.

Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWaertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bel ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichilich
noch wirtschaftlich genutzt werden kinnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanz-
orientierten Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen
Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Im
Bewertungsfall erolgt die Emmitllung der Restnutzungsdauer laut Immobilienwertermittiungs-
verordnung (ImmoWertV) 2021 anhand des tatsachlichen baulichen Gebéudezustand,

hier 5 Jahre.

Baumiingel und Bauschéaden (§ 8 ImmoWertV)

Baumangei sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - 2 B. durch

mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische

Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche aullere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mange! werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseiligung aufzuwenden sind.

Die Schétzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen

bezogene Kostenermittiungen erfolgen.

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

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschldgig schatzen, da

= nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

+ grundsatziich hier keine ins Detail eingehende Bauschadensbegutachtung erfolgen kann
(wenn dennoch notwendig, ist dazu die Beauftragung eines Bauschadens-Sachverstandigen
notwendig).

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

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

beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen 0.4

Funkfionsprifungen, Vorplanung und Kostenschéatzung angeselzt sind; sh. auch unter dem Punkl

Sachwertfaktor (§ 21 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Vierkehrswert,
d.h. den am Markt wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln. Das herstellungs-
kostenorientierte Rechenergebnis vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (=
Substanzwert des Grundstlcks) an den Markt, d.h. an die fir vergleichbare Grundstiicke
realisierten Kaufpreise angepasst werden, Das erfolgt mittels des sog. Sachwert-faklors.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV- Regelungen zum Sachwerl-
verfahren (§§ 21 - 23 ImmoWertV) genannt.

Objekl: Elnfamilisnwahnhaus mil Garagen- und Werkstatigebduda, Burgstralie 8, 37200 Albungen 19



Bausachverstandigenbiiro Schwabe Marktwertgutachien
Chrlstoph-Helnemann-Strale 1d, 37308 Hellbad Heligenstad! I K 382024

Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in § 14 Abs, 2 Ziffer 1 ImmoWertV erldutert.

Seine Position innerhalb der Sachwert-ermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV, Diese ergibt sich
u.a. aus der Praxis, in der Sachwert-{Marktanpassungs-fakioren aus im Wesentlichen schadens-
freien Objekien abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der
Sachwert-Marklanpassungs-faktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien
Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objekispezifischer
Grundstucksmerkmale) angewendel werden.

Erst anschlieflend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicks-merkmale durch Zu- bzw.
Abschlage am vorldufigen marktangepassten Sachwert berlcksichtigt werden. Durch diese Vor-
gehensweise wird die in der Wertermittiung erforderiche Modelltreue beachtet. Der Sachwert-
faktor ist das durchschnittliche Verhaitnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders
als fir Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenweriniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekigrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekle abgeleiteten
Marktanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspraisverfahren,

Der Sachwertfakior wurde fur den Bewertungsfall aus dem Immobilienmarkibericht 2022 des
Werra-Meiiner-Kreises sowie den Sprengnetter Markdaten sowie Ober die Grundstiicks-
markibesonderheiten derartiger Objekte abgeleitet; hier 0,60.

4.4, Ertragswertermittiung
4.4.1. Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittiung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Eriragswerls basiert auf den marktiblich erzielbaren jhrlichen Erlrégen
(insbesandere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrige wird als
Rohertrag bezeichnet. Mafigeblich fiir den (Ertrags)Wenrt des Grundsticks ist jedoch der
Reinertrag.

Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur
die Bewirtschaftung einschliefilich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaltungskosten). i

Das Ertragswertverfahren fulbt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des
daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwerl durch
Kapitalisierung des Reinerirags bestimmi

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstelll. Der Grund und
Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzersidrbar). Dagegen ist die (wirtschafiliche}
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auﬁenanlagun i.d. R im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 14 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanleil ergibl sich als
Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundsticks" abzlglich ,Reinertragsanteil des Grundes und
Bodens®

Objekt: Einfamiliemwohnhaus mit Garagan- und Werkstatigebiude, Burgstralla 6, 37288 Albungen 20



Bausachverstandigenbiiro

Schwabe Marktwerigutachten
Christoph-Henemanr-Siralie 1d, 17308 Helbad Hediganstadt

3 K 35074

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des Liegenschaflszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittell. Der
voridufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert” und Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstucksmerkmale, die bei der Ermittiung des
vortaufigen Ertragswerts nicht baricksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Eriragsweris aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berucksichligen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen

abgeleiteten Liegenschaflszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundiage des marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

44.2. Ertragswertberechnung

Gebauda- Mietainheit Flache | Anzahl marktlblich erzielbare

bezeichnung Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m®) | (Stck.)| (€/m*) | monatlich | jéhrlich

bzw. (€) (€)
(€/Stck )

Einfamilienhaus Wohnung EG 59,00 250 14750 1.770,00
Wohnung OG 59.00 1.00 59,00 708,00

Garagengebaude Garagen/ Geréite EG 27,00 1,50 40,50 486,00
Lager OG 27,00 1,00 27,00 324,00

Werkstatigebdude | |Lager EG 32,00 1,20) 3840 460,80

Summe 204,00 312,40 3.748,80

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokalimiete
durchgefGhrt.

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Netiokaltmieten) 3.748,80 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(31,00 % der marktiblich erzielbaren jahriichen Nettokaltmiete) - 1.162,13 €

j@hriicher Reinertrag = 2.586,67 €

Reinertragsanteil des Bodens

0,70 % von 11.091,00 € (Liegenschafiszinssatz x Bodenwert) = 7764 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 250003 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 0,70 % Liegenschafiszinssatz

und n = 5 Jahren Resinutzungsdauer 4,897

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 12.286,72 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 11.091,00 €

vorldufiger Ertragswert = 23.37TT.72€

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale = 10.874 43 €

Ertragswert = 12.503,.29 €
12.500 €

Objekt:  Einfamilionwohnhaus mit Garagen- und Werkstsfigeb8ude, Burgsiralle 8, 37260 Albungen 21
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4,43, Erliuterungen zu Begriffen und Wertans#tzen in der Ertragswertermittiung

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)
Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung

marktiblich erzielbaren Ertrége aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemabglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere
der Gebaude) auszugehen, Waeichl die tatséchliche Nutzung von Grundsticken oder
Grundstucksteilen von den lblichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder
warden fir die tatsichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen
abweichende Entgeite erzielt, sind fiir die Ermittiung des Rohertrags zunéchst die fir eine Ubliche
Nutzung marktibiich erzielbaren Ertrige zugrunde zu legen.

Die hier erzielbare Miete wurde auf Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzter Grundsticke aus dem Immobilienmarktbericht
2022 des Wermra-Meillner-Kreises, Ober Internetrecherchen und der eigenen Mielpreissammiung
ermitielt.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die flr eine
ordnungsgemadlie Bewirtschaflung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die

Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.
Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Ricksténde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmit Ist, enisleht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhélinisses oder Raumung.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten{anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d.h, nicht zusatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Erst der Reinertrag verschafft dem Eigentimer des Grundstucks die erwartete Verzinsung des
Kapitals, das sich im Vermogenswert des Grundsticks (Verkehrswert) ausdrickt. Aus dem
Jahresrohertrag sind daher die laufenden Bewirtschaftungskosten (regelméBig anfallende
Ausgaben) zu besireiten, soweil sie nicht durch besondere Umlagen aullerhalb der Miete vom
Mieter getragen werden. Bewirtschaftungskosten sind die Abschreibung, die Betriebskosten
(Steuern, Abgaben, Versicherungspramien), die Verwallungskosten, die Instandhaltungskosten und
das Mietausfallwagnis. Beim Ansatz der Bewirtschaflungskosien sind die Grundsitze der
ordnungsgemafien Bewirtschaftung zugrunde zu legen.

Die Abschreibung ist der auf jedes Jahr der Nutzung entfallende Anteil der Wertminderung des
Gebaudes. Sie wird bei der Kapitalisierung des aufl das Grundstick entfallenden Reinertragsanteiles
rechnerisch im Barwertfakior bericksichligt; hier 31,00 %.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

Der Liegenschaflszinssatz is! eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsétzen des Eriragswertverfahrens als Durchschniftswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2
ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaflszinssatzes fir die Wertermittlung
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschafiszinssatz ist demzufolge der
Marktanpassungsfaklor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die aligemeinen Werlver-
héitnisse aul dem Grundsticksmarkl erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berucksichtigt
sind. Im Bewertungsfall wurde der Liegenschafiszins objekispezifisch (iber den Immobilienmarkt-
bericht 2022 fir den Werra-Meiliner-Kreis mit 0,70 % abgeleitat.

Objekt: Einfamilisnwohnhaus mit Gamsgen- und Werkstaligebaude, Burgstralle 6, 37268 Albungen .7
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4.5. Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.5.1. Zusammensteliung der Verfahrensergebnisse

Ergebnisibersicht
Ein-/ 2weifamilienhaus:

Sachwert: 13.400 €
Ertragswerl: 12.500 €
Die Ergebnisse des Sach- und Ertragswertverfahrens differieren lediglich um rd. 800 €.

Grunlandflurstiick:
Bodenwert  3.100 €

4.5.2. Wahl! des Wertermittiungsverfahrens

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

Das Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn sich der Grundstucksmarkt an
Vergleichspreisen orientier. Es ist das Regelverfahren flr die Ermittlung des Bodenwertes
unbebauter sowie bebauter Grundsticke.

Das Edragswertverfahren ist vor allem fir Verkehrswertermittiungen von Grundsticken
heranzuziehen, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr im Hinblick auf ihre Rentierlichkeit
gehandelt werden (z.B. Mietwohnhauser, Gewerbeimmobilien, Sonderimmaobilien).

Das Sachwertverfahren steht im Vordergrund, wenn im gewdhnlichen Geschéftsverkehr der
verkdrperte Sachwert und nicht die Erzielung von Ertréigen fir die Preisbildung ausschlag-
gebend ist, insbesondere bei eigen genuizien Ein- und Zweifamilienhausemn.

Insbesondere bei Anwendungen des Sach- und Ertragswertverfahrens fihren die Verfahren nicht
unmittelbar zum Verkehrswert, sondem lediglich zum Ertrags- und Sachwert.

Bei Grundstiicken mit der Nutzung des Bewertungsobjekies steht die Eigennutzung und nicht die
Erzielung von Ertragen im Vordergrund.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Gaschaftsverkehr orientiert sich deshalb an den in die
Sachwertermittiung einflie®enden Fakloren (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalher-
stellungskosten).

Der Verkehrswert wird deshalb vorranging aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.
Plausibilitdtsgetreu sind auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens von Interesse, Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Erfragswertermittiung erforderlichen Daten zur Verfugung.
Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

Objekt  Einfamilienwohnhaus mil Garagen- und Werkstattgebliude, Burgstrafe 6, 37268 Albungen n
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4.5.3. Verkehrswerte

Der Verkehrswert wird gemal §194 des BauGB durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung beziehl, im gewdhnlichen Geschafisverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheil und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ricksicht auf
ungewbhnliche oder perstnliche Verhaltnisse zu erzielen wire. Zur Ermittlung eines Verkehrs-
wertes eines Grundstiickes sind die aligemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmark! in
dem Zeitpunkt zu Grunde zu legen, auf den sich die Wertermittiung bezieht (Wertermittiungs-
stichtag) und der maligebliche, der Wertermittlung zu Grunde liegende Zustand des Gebdudes
festzustellen (Qualititsstichlag) und zu beschreiben. In den meisten Wertermittiungsfallen sind
der Zusland des Grundstiicks und die allgemeinen Wertverhélinisse am Grundsticksmarkt auf
denselben Zeitpunkt (Wertermitllungsstichtag) zu beziehen, es sei denn, dass aus rechtlichen
oder sonstigen Grinden ein anderer Zustand des Grundsticks maligebend ist.

Bei der Wertermittiung sind alle den Verkehrswert des Grundsticks beeinflussenden
tatsdchlichen, rechtliche und wirtschaftiiche Umsténde zu berlicksichtigen. Aufwendungen, die
aus Anlass der Verdullaerung des Grundstiicks entstehen, wie Abstands-zahlungen,
Ersatzleistungen, Steuern oder Gebiihren sowie sonstige Umstande, die nur den Preis im
einzelnen Falle besinflussen, namentlich besondere Zahlungsbedingungen, bleiben bei der
Wertermittlung unbertcksichtigt.

Der Verkehrswert des in der Zwangsversteigerung im Grundbuch von Albungen Biatt 664
eingetraganen Grundstiicks Gemarkung Albungen, Fiur 6, Flurstiick 52, Burgstralle &

wird zum Wertermittiungsstichtag 14.03.2025 mit rd.

13.000 €

in Worten: Dreizehntausend Euro
geschalzt

Der Verkehrswert des in der Zwangsversteigerung im Grundbuch von Albungen Blatt 664
eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Albungen, Flur 6, Flursliick 53, Burgstrafie 6

wird zum Wertermittiungsstichlag 14.03.2025 mit rd.

3.100 €
in Worten: Dreitausendeinhundert Euro

Objekl  Einfamillerwohnhaus mil Garagen- und Werksialigebaude, Burgsiralle 8, 37289 Albungen 24
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5. Anlagen

5.1. Auszug aus der Liegenschafiskarte

Objekt Einfamilisnwohnhaus mit Garagen- und Warkstatigablude, Burgstrafle 8, 37280 Albungen 25
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5.2, Berechnungen Bruttogrund-, Wohn- und Nutzflachen
Bezeichnung des Objekles Grundfiche Geschosse | Bruttogrundfiiche
Geschoss, Lage, Raum) a b a'b n a'b'n
Einfamilienwohnhaus
Burgstraie 6 m m m* m*
37269 Albungen
Nr. Geschoss
1. | Kellergeschoss 6,50 7.00 45,50 1 46
2. | Erdgeschoss 6,50 12,00 78,00 1 T8
3. | Obergeschoss 6,50 12,00 78,00 1 T8
4. | Dachgeschoss 4,50 12,00 54,00 1 54
Bruttogrundflache 256
Wohn-/ Nutzfiachen:
1. Kellergeschoss
45,50 m® - 25 % (Abzug Wénde, Treppe) = rd. 34
2. Erdgeschoss
78,00 m* - 25 % (Abzug Wande, Treppe) = rd. 59
3. Obergeschoss
55,51 m* - 25 % (Abzug Wande, Treppe) = rd. 50
4. Dachgeschoss
nicht ausgebaut rd. -
Wohnfiachen gesamt: 118
Nutzfiichen gesamt: 34

Objekt Einfamilienwohnhaus mit Garagen- und Werkstatigebaude, Burgstrafie 8, 37269 Albungen 26
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5.3. Fotodokumentation

Bild 1

Luftaufnahme der straflan-
seltigen Ostansicht mit
Wohnhaus im Vordergnund
und dahinter befindliche
Garagen- und Werkstatl-

gebaude

Bild 2

Lufthild mit Blick auf den
stark bewachsanen
Gartantall (Flurstiick 53)

Objakt: Einfamillermwohnhaus mit Garagen- und WerkstaligebSude, Burgstralle 8, 37280 Albungen 27
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Marktwertgulachian
J K 26/2024

Biid 3

siidseaitige Hofansicht;
Eternitplatienbehang am
Wohnhaus und in den
1980er Jahren ernausrte
Dachdeckung der
siidsaitigen Dachschrége

Dbjekt

Einfamiliemwohnhaus mil Garsgen- und Werkstatigabiude

Bild 4

ost- und nordseitige
Gebaudeansicht; hier
Uberalerte Dachdeckung
der nordsailigen Dach-

schrige

. Burgstrafle 6, 37288 Albungen 28
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Bild 5

zum Teil befestigte Hof-
fidche mit im Hinlergrund
befindiichem Garagen- und
Werksiatigebaude

Bild 6

Garagengebaude mit zwei
Prw-Garagan

Cipjekct:  Einfamillamyohnhacs mil Garmgen- und Werkstatigabaode, Burgstrale 6, 37268 Albungen 9
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Bild 7

stark vermllltes Garagen-
gabaude ..

Bild 8

. il Zwel manueall
bedienbaren Garagantoren

Objekl Einfamilierwohnhaus mit Garagen- und Werkstatigebauds, Burgstralle 8, 37269 Albungen 1)
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Bild @

Werkstatigebdude mit teils
wohnlichem Ambiente ..

Bild 10

und Lagerflache

Objekt: Einfamiliemvohnhavs mit Garagen- und Werkstatigeb8ude, Burgstralle 6, 37268 Albungan 31
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