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Wenermmitiungsastichtag: 02.12.2025
Cualitatsstichtag: 02 12 2025

Verkehrswert des bebauten Grundstiicks: 15.000 €

GA Nr. TTB/23/2025

Friciendorf 13 Februar 2028

Des Gutachten bestehl gus 2B Bailen und 5 Anlagen md 11 Sailen [negademt 30 Seiten) Es wurde m 4
fusferigunpen f0r das Amisgerichl Eschwege a/sedl. Ems Auslerigung gehl 7u meinen Akten, Deses
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1.Vorbemerkungen
A) Auftrag
Auftragpeber:

Beschiuss

Auftragsdatum
Viertarmittiungsshchiag
Quaiititsstichiag:

Eigenidmer:

Amtsgencht Eschwege. Friednch-Withelm-Stralie 39,

37269 Ezchwage,
AZ 3 K 352025, Baschiuss vom 12.11.2025

JAn dem Zwangsversigigerungsverfahren zum Zwacke
der Zwangsvolistreckung betreffend das im Grundbuch
von Orferooe Blatt 1076

gingetragens Grundstick

Lfd. Nr. 5, Gemarkung Qrierode, Flur 9, Flurstuck 3673,
Gabaude- und Freiflache, Hauptstralfle 10, 446 m*

151 der Verkehrswert festzusaizen (§ 74 a Abs. 5 2VG),
Als Sachverstandige wird bestellt Frau Dipl. Ing. Kirsten

Pitz-Epp, Am Barg 10, 34621 Frielendorf. -~
12.11.2025 (Beschiuss), Posteingang 13.11. 2025

02 12 2025 (Tag des Ortstarmins]
02.12.2025 (Tag des Oristermins)

ein Elgeniumesr, wellere Angaben beim Amisgearicht
Eschwege erhatlich

GA Nr, TTERA2025

YWiahphaus mit angebauter Scheune Satis 3 von 38
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Terminversinoarning Terminanschreiben vom 18 11 2025 an die Verfahrens-
biesterilsg e
Tag des Oristermins Dienstag, 02 122025, 11.00 Uhr bis 11:30 Uhr

Teilnehmer am Oristermm. nur die Sachversidndige

Zweck des Gutachtens: Veriehrswertermittiung zum Zweck der fwangsver-

steigerung (Zwangsvollstreckung)

Verkehrawerfdefniton nach § 194 BauGB: Der Ver-
kehraswer (Markdwert) wird durch den Preis bestimmi, der
in dem Zadpunkl, aul den sich die Ermuttiung beziehl, im
gowohnichen Geschaftsverkehr nach den rechilichen
Gegebenhellen wund lalsdchlichen Elgenschaflen, daor
sonstigen Beschaffenheit und der Lege des Grundstucks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung
ohine Ricksichl auf ungewdhnliche oder personliche
Verhalinisse zu erzmeden wire,”

B) Bewertungsobjekt
Arl des Bewertungs-
objeklas: Wiohnhaus mit angebauter Scheune
Grundbuchangaben Amisgericht Eschwege
Grundbuch: Orferode, Blatt 1078
Grundstick: Ifd. Nr. 5
GroGe: 446 m*
Katastarangaben Gemarkung. Orferode
Flur g
Flurstick: 3613
Lage: Hauptstralle 10, 37242 Bad Sooden-ABlendorf-Orferode

C) auf Grundlage folgender Unterlagen wird das Gutachten erstelit:

Karen Regonalkarte, 1. 200.000; Stadtpian 1:10.000, Lagepian Malistaty 1:500

Bauakie, Baugenshmigung Bauakte der Stad! Bad Socden-Allendarf, Einsicht am
0803201

Planungsrechtliche Situation wa Auskunft Stad! Bad Sooden-Allendord vam
24.02 7011 und geoportal nordhessen.de, Aufruf am 06,02, 2026
Gewerbeauskunft: Verdachisprifung durch die Sachverstandige beim Cristernin
Altlasten; Verdachtsprutung durch die Sachvemiandige beim Oristarmin

Auskunft von denkxweb denkmalpflege-hessen de,  Aufruf
01.12.2025
Baulasian: schriflliche Auskunft, online-Abifrage, Bauverwaliung Wearra-Meillner-
Kreis, 12.02.2026
Bodennchiwartauskunft. www.geoportal hessen de, Stichtag 01.01.2024
Mistauskinfta. Mietwertkalbulator MiKa der Gutachterausschisse Hessan, on-geo-
Vergleichsmiaten; Aufruf am 06.02 2026

Weitere Informationen zum Standort lizenzierte Kartan, Miet- und Kaufprelse, ua
Daten-Service-Porial der Firma on-gea GmbH, 06.02 2026

48)

Gy N, TTRZAR03S Wohnhaus mit sngebeutar Scheuns Selle A van 39
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«  Weaitere srorderiche Bewardungsdaten m Quellenverzeichnis aufgefihre Fach- 49 I
literatur und Bewertungssoftware ProSa, Sprengnetter Real Estate Seqvices GmbH

« Allgutachten: von der Sachverstandigen im Rahman des Zwangsvarslaigérungs-
verfahrens 3 K 3/2011 erstefifes Gutachien Nr. 234/09/2011 vom 26.03.2011

D) Vom Amisgericht zur Verfigung gestelite Unterlagen und Informationen:
= Lageplan 1:1.000 vom 02 10.2025

»  Grundbuchauszug vom 20.10.20d5

E) Sachwverhalte
Der nachfolgendsn Werermitliung liegen folgende Gegebenheiten zugrunde.
= MigterfPachter.
keme Vermietung, Learstand
*  Gewerbebetreb:
es wird vor Ort kein Gewertebetneb gefahn
= Maschinen und Betriebseinrichtungen:
sind nicht vorhanden

+ Haussohwamm,
nach bautedzerstorungsfreier Inaugenschainnahmea besteht kein Verdacht

» Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungern.
es bestehen kaine Beanstandungen, sowell maine Recharchen erpeben haben

. EaLswWeS
Wegen Derr-'ru'rmélschl.dz nicht erforderlich.

. - gliches Zubahor na i BGE
b -:IafAuE.enbauﬂhummg wurden von der Ea-:huer:lﬂ‘ndﬁ;en kein Zubehor | keine
beweglichen Gegenstande vorgefundan.

« Grundbuch Abt, ||, Lasten und Beschrankungen.
das Gutachien is! im Aufirag des Amisgenchies zut Ermittivng des Verkehrswenes

in ainem Zwangsversteigerungsvariahren arslelll. Daher sind de in AbL [ des
Grundbuchs eingetragenen Belastungen nicht wertmindemd berucksichtigt. Es
wird der unbelastete Verkehrswer emittelt. Die Werbeeinflussung durch ein-
getragene Lasten und Beschrankungen ist ggf. zusatzhch zu berucksichtigen. Hier
(auler Zwangsversteigarungsvermerk) moht der Fall

baim Orstermin konnte nur aine Aullenbesichligung durchgeiUhnt werden

G4 My, T2 03N VWohnhaus mil anpebauier Scheuns Saibe 4 vt 30
Hauptsiralte 10, 37242 Had Sooden-Allendord-Orfesode
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2. Wertermitilungsergebnisse

Fiir das Einfamillenhausgrundstiick in Bad Sooden-Allendorf, Hauptstrae 10
Fiur 8 Flurstickanummers 3613 Wertarmiiiungsstichtag: 02.12.2025
Bodenwaort
| Grundstiicksteil | Entwicklung | beitragsrecht | BWiFliche Flache Bodenwert {(BW)
sstufe licher [€im™) [m*] €1
Zustand | h
Gesamifische | baursifes | fre 25,56 448 00 11.400,00
Land !
Summa; 25 6 A48 00 1140000
Objektdaton
Grundsticks- | Gebiuda- BRI BGF | WFINF Baujahr GND RND
bedl be- [m"] [ [m7] [Jahra] | [Jahre]
zelchnung |
Mutzung
Gesamtfischa | Einfamilien- 251 000 10800 Ga 1600 o s
haus |
Gesamitfache | Schaune - a8, 00 ca 1660 a0 3
Mitte
Gesamtiiache | Scheuns - 120,00 ca 1800 ag 3
ahem
Wahrhaus
Weseantliche Daten
Grundsiiickstell | Jahresrohertrag RoE [€] [ BWK Liegenschafiszins- | Sachwert-
[% des RoE) satz [*%] fakior
Gasamifiache 7184 00 &.236. 48 € 2,60 0.80
(31,06 %)
Relative Werte [ -
rolalivar Bodenwen. 104 58 Em® WFIiNE
| meladive basonders chjekisperifischa -1, 062 57 €fm® VWFINF
| Grundstucksmurkmake. [
refativer Verkehrswert: 137,81 €im* WFINF !
Verkehrswert/Rohartrag e B _|
Verkehrswert/Reinertrag 3,03
Ergebnisse — —— ]
Erragewort S _r_j_a;_um.mnmmwsauwm |
| Sachwart. 14.600,00 € [
Vergieichawernl . il |
Verkehrswart {Marktwert): 15.00000€ _.
Wertermittlungsstichiag 02 12 3025 |
GA Nr FRaaRaas Whalindigus mil angehoiter S E-l_l 5 won 2%

Hauplisiraie 10. 37242 Bag Sooden-Alendor!- Orterods
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3. Grundstiicksbaschribung
3.1 Beschreibung dea Grund und Bodens

Lage
Bundesiand

Krels
Stadt / Emwohnerzahl

Uberdrtliche .ﬂmhin:lung /
Entfernungen
grofiere Siadie:

Auilobahnzufahrten

Bundesstralis
Bahnhof:

Irmerdrtliche Lage:

Waohnlage

Art der Bebauwuwng und
Mutzung in der Stralle

Besntrachtigungen:
Topographie:
Gestall und Form
mittiere Breite:
mittiere Tiefs:
Grundsticksgrole
Grundsilcksform

Erschliefiung
Strafenart und Ausbau

Anschiisas

Granzvernalinisss;

Baugrnund, Grundwasser,

GA N, TTRRIES

(s Aniage 1 +2)

Haessean

Warra-Mailner-Knss

Bad Sooden-Alendorf, rd. 8.100 Einwohner, 73,75 km*
Flache. QOrferode rd. 300 Emwohner

Bad Sooden-Allendorf ca, 4 km, Witzenhausen ca. 11 km
Eschwege ca. 17 km, Kassel ca, 35 km

A 7 Hannover-Wirzburg rd. 20 km entfemnt, A 4 Eisenach,
Dresden rd. 43 km entferml

B 27 Witzenhausen-Bad Hersfeid rd. 4 km entfernt
Ragionaibahnhof Bad Sooden-Allendorf rd. 4.5 km, ICE-
Bahnhof Kassel-Wilhelmshohe, ca 45 km.

Zentrale Lage im Stadfteil

Bushaltestelle in fubldufiger Entlermung. Geschifie des
taglichien Bedarfs in Bad Sooden-Allendorf, rd. 5 km
Entfermnung

mittiere Wohnlage, such als Geschaftsiage geeignet

Weohnnutzung in offener zweigeschossiger Bauweise
sowie landwirtschafiiche oder ehemals landwirtschafi-
hche Nutzung

penngtiigig durch Straflenverkehr (Durchgangsstralie)
eben

{s. Anlage 3, Lageplan)
ca 20m.

ca 245m,
446 m*.
unregelmalig; Eckgrundstick.

arliche Hauptstralte mit Durchgangsverkehr, jedoch kein
aberméliges Verkehrsaufkommen. Die Fahrbahn ist voll
ausgebaut und asphaltier, beidsaitig gepflasterter Gehweg
vorhanden Parkbuchten im offentlichen Stralienraum

das Grundsiick st vall erschlossen. Wasser-, Strom-, und
Telefoniztungen aus tffentlicher oder privater Versormung

sind vorhanden. Die Abwasserbesaitigung erfoigt uber den
Anschiuf an das dffentliche Kanainetz

das Bewertungsebjekt ist an die nardliche, weasthiche und
sudhiche Grundstlicksgrenze gebaut.

sowelt augenscheinlich erkennbar gewachsenar, nomal
tragfahiger Baugrund,; keine Grundwasserschaden

Che lage(bliche Baugrund- und Grundwassersituation ist
im Bedenrichtwert berucksichtigt.

- - —_—

Viahnhaus me angabauter Sohouns Eaite A vor 34

Haupisirale 10. 37242 Bad Scoden-Alledor]-Cirinmds
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Privatrechtliche Situation:
Grundbuch:

Grundbuchlich gesicherte
Balastungen Abt. |1

Anrmerkung:

Bodenordnungsverfahren

Micht eingetragene
Rechis und Lasten

Grundbuchauszug des Grundbuchs von Orferode, Blatt
1076 wvom 20102025 mil letzter Anderung vom
20.10.2025

Ifd. Nr, 4. Zwangsversteigerungsvermerk vom 20 10.2025

der Zwangsversieigerungsvermerk wirkl sich nicht wen-
besinflussend aus.

da in Abtellung || des Grundbuches kein entsprechen-der
Vermerk eingetragen ist, wird ohne werere Prirfung daven
ausgeganpen, dass das Bewenungsobjekt in  kein
Bodenordnungsverfahren  (zB.  Sanierungs-  oder
Umlegungsgebilel) sinbezogen ist

Gber sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begun-
stigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mistbin-
dungen sowie Verunreinigungen, z.B. mit Altlasten, iegen
der Sachverstindigen keine Angaben vor Anhaltspunkte
{0r ain Pastahen haben sich beim Cristermin ung bes den
Recherchen zur Gutachtenerstatiung nicht ergaben

Offentlich-rechtliche Situation:

Baulastenverzeichnis:

Denkmalschuts

Bauplanungsrecht
Darstellung im Flachen-
nutzungsEan:
Festsetzungen im
Bebauungsplan,

anling- Auskunft Kreisverwaifung Werra-Meliner-Kres
keine das Bewertungsgrundstick betastenden Baulasten.

das Objekd mt Einzelkuiturdenkmal und Tell einer Gesamt-
anlage nach § 2 HDSchG und steht somit unter Denk-
malschutz.

Lt Landesamt fir Denkmalpfege: .in einer Kurve, an
stiidtebaulich markanter Position im Ortsbild befindlicher
Hakenhof, dessen Wohnhaus (ber ein konstruktives Fach-
werkgefige aus dem ersten Drittel des 19, Jhy, bestehend
aus konvergierenden Fullstreben und Stockwerkstreben in
den Eckpefachen, verfiigt. Der Hof ist aus stlidtebaulichen
Cirinden Kulturdenkmal

Ggf, badeutel dies einen Kostenmahraufwand bei giner
Sanwrung der Gebaudehllle, da dies genshmigungs-
pfiichtig st und denkmalschutzgerachie Malerialien ver-
wendet warden mUssen oder weitere Auflagen bestehen,
In der Wertermittiung wertbeeinflussend bai den beson-
deren objekispezlischen Grundstucksmerkmalen berlck-
gichtigh

M = gemsschie Baufiache, FNP vom 1910 2007

fir diesen Bareich iat kein Bebauungsplan vorhandan. Die
Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB (Zulsssigkait von Vorhaben innerhalb der jm
Zusammenhang bebauten Onsteile) zu beunellen, dh
aina Bebauung hat sich nach der Bauwsise_ der Art und

)

iEA M, TTARAA0ES

Woalnhaus mil angetauter Scheune Gade T von 39

Hauplsiralte 10, 37242 Ban Soossn-Alendor-Ordaroos
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Bauordnungsrechit
Genehmigung:

dem Mall der baulichen Nutzung und der uberbaubaren
Grundsiucksflache in die Eigenart der naheren Umgebung
ginzufigan

besm Bauamt der Stadt Bad Sooden-Allendod liegl eine
Bauakte mit emar Baugenshmigung fur den Umbau eines
landwirtschaftlichen Gebdudes zu Wohnraum von 2003
vior

Die mateneile Legaltal der Babauung und der Nutzung
wird daher fur digse Wertermittiung angenommen. Sollle
diese Annahme nicht zutrelen, st das Gutachten ent-
sprechend zu &ndem

Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwickiungszustand.
Beitragsrechilichar Zi-
stand nach BauGB, KAG:

baureifes Land nach § 5, Abs. 4 mmoWerty'

das Grundstuck st erschiossen. Erschliellungskosten flr
die Ersterschliellung stehen I Auskunft Stadt Bad
Sooden-Allendarf nicht mahr aus.

Kanal- und Stralenbauarbeiten sind n absehbarer Zedt
nicht geplant.

Dve Wartermittiung  based hinschiich des beifrags- und ab-
gabanrechiichen Zustands su Imformationen der Gernene-
vanwaliung Dhese Angaban wurden von dor Sacirverstandgen
nicht zusdtziich dbsprift. Eine Haftumg fir die Richlighsit deser
Armgaben wird deshad micht dbemommen. Voreiner oo’ desem
Gutachlen baserenden warmogensmalipen Oisposiion wird

empfoivan, sich den abgabameciiichen Zusiand von oer veis
2ustandien Stale schrltich bestatgen Hu fasson.

Derzeitipe Nutzungs- und Vermietungssituation

)

MNulzung Wohnhaue mil Scheuns, derzeil unbawohnbar

Wirtschafiliche Falge-

nutzurg Wohnnutzung, Einfamilienwohnhaus mit Scheune
Stelipiatzgntuationy

Garagen keine Garage Steliplatzmaglichkeiten in der Scheune
Vermmiungssituation: keine Vermistung, zur Zeit Leersiand

GA N, TTHRZ02S5 Wohnhaus mit angobauter Scheuns Selle B won 58

Hauptstrale 10, 17242 Bad Sooden- Allendorf-Orfercde
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3.2 Beschreibung des Gebliudes und der AuBenanlagen

« Grundiage fur tie Gebaudebeschroibung sind die Erebungen im Rafhmen der Ortsbesioh-
figung, sowle dis vorklegenden Bavakisn wnd Boschveibumgarn

» i Gebaude und Aullenanisgen werden nur nsowed beschrieban, als es fir die Harlelung
der Daten ror Wernermittiung notwendio i Hierbe worden die offensichiichon und varherr-
schenden Ausfitvungen und Ausstatiisngen beschreben in einzelnen Bersichan Koaren
Abwerchungen auftretes, cie dann allerdings nichi werterheblich sind,

* Angaben (ber nicht sichtbare Bautaie beruhon auf Angaben aus den vorfiagenden Linter-
legen, Hinweisen watrend das Oislerming, brw Annahmen aul Grundige der Ublichen
Ausfiuhmngen im Bawalv

« Do Fumkdionsfahigies einzeiner Sautede und Amlegan sowse dor fechmschan Insfafalionen
{Hezung, Etakirg, Wasser sio ) wurde mcht georut, im Gutachian wid dig Funkbonsfanighe!
T

o Hapmdngel und Schoden wurden insowsd aufgenommen und bewertel, wis sie 2ersldrungs-
frei, d i offansichihch und chne Funkfionsprifungen erkennbar waren, In diesem Gulachien
sind che Augwirkurgen der ggf vorfiandene Hsuschaden umd Baumangal awd den
Varkehriwer nur pauschal und dberschisgig geschalzt berucksichigt. E5 wird empfohien,
gal. sne desherigiche vertinfonde bawaechnische Untersuchung anstelen Tu lagsen

* Bal dem Gebdude handoll &3 sich um bawichen Althestand Evil Schaden an michi sichl-
baren Teden und der (Haoiz-JKonsirskiion konnen hier wegen bauledrersiarnngsimeien
Batrachiungswese und Aulenbesichiigung nicht berGoksichtigt sein. in der Werdermittiung
wired won eunem dblichen slandscheren Justand ausgegangen

s Lintorsuchungen awl planthche wng tiensche Schadimge sowre dber gesundimeids-
schadigende Baumatenaien wirden mchd curchgelinn,

» Erfiilung von Brandschutzarfordernissen wurde nicht aberprufl, dhes sl nichf Gegenstand
dag Gufachiens

Angaben zu den Gebiuden

Auf dem Grundstick befindet sich zum Stichtag en histonsches Einfamiliesnwohnhaus
mit angabauter Scheune in L-Form. Ein Tell der Scheune wurde in den Jahren 2003-
2005 zu Wohnzwecken ausgebaut und einige Zeit als Wohnhaus genutrt. Zwischan-
zeitich wurde das Gebdude jedoch offensichiiich wieder zunickgebaul und entkeml,
s0 dafl as sich jetzl als Rohbau mif der Wertigkett einer Scheune darstellt und als
Scheune bewsrtsl wird.

Haus Nr. 10 (historisches Wohnhaus)

Besichtigungsumfang; es konnle nur eme Aufenbesichiigung durchgefuhrt
werden Die Beschreibung berubt daher zusaiziich auf
Angaben aus der Bauakte Ublichen Ausfubrungen im
Baujahr, plausiblen Annahmen und der im Jahr 2011 von
der Sachverstandigen durchgefihrien Ortsbesichtigung
im Rahmen der damaligen Zwangsversisiganng

Art des Gebaudes: Wohngebaude einsaitiy an Scheune angebautes, teill-
unterkelleries zweigeschossiges Wohnhaus in Fachwerk-
bauweise Das Dachgescholl ist nicht ausgabaut

Baujahr ca. 1900 oder giter {nach sachversténdiger Schatzung).

Energieafiizianz. Energieausweis wegen Denkmalschutz nicht erfordedich
Enemgetischer Zustand der Gbaudehille und der
Gebaude-tschnik {Annahme) nicht zeitgemat

Bamierefreiheit: Zugang nicht barrierefrel durch Eingangsstufe. Im Haus
Treppe zu Obergescholl und Dachboden,

Modemisierungen offensichiiich keine Modernisiarungen in den letsten 10-
15 Jahren

GA Nr. TTRRNIN2S Vakmhaus mil gngebeater Seheuns Beibe-§ wan 30
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AuRenmansichi

Konstruktion:
Konetruktionzarn

Geschossdecken.
Haussingangsbemich
Trappan

Fanster

Dach:
Dachkonstrukiion

Dachform:
Dacheindeckung

Karmin:

Mutzung, Raumauftellung:

Kellergascholl:

Erdgeschol

Dbergeschol
Dachraum

Grundrissgestaltung

Wohnflache

Bruttogrundflache BGF:

Fachwark mit braunan Balken und weillen, ausgemauer-

ten Gefachen Socke| aus Bruchsteinmauerwerk. Giebel
mit waagerechter Holzverkleldung. Fensterrahmen weill

Haolzfachwerk.

uper KG massiv, dber EG und OG Holzhatkendecks
[(Annahme)

Eingangstiir und Tumahmen aus Holz, braun. Einfache
Kiingel.

Annahme. Hoiztreppe mit Holzgeldnder. Treppe rum
Dachraum: Holzstiege. Kellerreppe: Steinstufen

alte Holzfenster, sinfachverglast, weill

Holzdach ohne Aufbautan.

Satteldach

historische Dachzegel, schwarz,

gin Kamin, gemauen, ggf. samerungsbedinftig

i Altgutachten von 2011

Telflunterkalierung. mednge Deckenhohe, erschwerte
Zuganghichkeit, eingaschrankie Nutzung zu Abstel-
zwecken,

Wohnzimmer, Duschbad, Heizungsraum (ehamalige
Kicha), Absteliraum, z. 2t genutzt fir Warmwasser-
speicher, Flur mit Treppe in OG.

2 Zimmer, Diele mit Treppe und Treppe zum Dachraum.
Speicher

bedingt zweckmanig; zur Zait keine Kicha.

Anmerkung. Stand 2011, zum Stichtag 02.12.2025 keine
Innenbasichiigung!

EG rd 54,5 m*, OG rd, 54,5 m* Gasamt rd. 108 m*

(Dig Berechnung der Wohnlléche wisde von mir ohne Gber-
prifferides Aufmad durchgefihn. Sie weicht the. von den dies-
bezirichen Varschriften (DIN 283, WoEly, Il BV} ab und ist
deshalh nur als Grundiage dieser Wertermittiung zu verwern-
den; 5 Anlage 4

Wohngebaude rd. 251 m®, Scheune mitte (EG) rd 68 m®
Scheune rachis (EG) (ehem. Wohnhaus): 120 m*
(Berechnung der Bruttofiache nach Planunterfagen! Kataster-
karte, ohne uberprafendes Aufmal, & Anlage 4.)

Innenausstattung und Zustand:

Augstatiung

Zistand

Annahme anhand Aulenbesichtigung. einfache Uber-
alterte Innenausstattung und Gebaudetechnik Letzt-
malige Emeuerung offensichilich etliche Jahre oder
Jahrzehnte zurickliegand

vernachigssigler und schiechter Zustand, sanierungs-
bedurftig, Offensichtlich derzait unbewohnbar,

)
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Gehdudestandand, einfacher Gebaudestandard Stufe 20 im NHK-2010-
Modell (von 1 = 5 mdghchen Stulen, Slufe 1 = sintachal, Stufe
6 = Luxus)

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen:
besondere Einrichiungen:  keine
besonders Baulaia kaine

Zustand des Gebdudes:

wirntschaftiche Werimind - Modemisierungs- und Sanierungsbedar

Belichtung, Besonnung. ausreichend

Bauschadan -diverse Schadstelfien an Fassade von Wohnhaus und
Scheune: Putzrschaden, Fauchieschaden und Schaden
an der Dacheindeckung erkennbar

-insgesamt groer Unterhaltlungssiau an den Gebauden
- vemachlassigte Aullenaniagen

[Due Aufzanlung st ggf mch! abschiellend Schadan sowed
augenschenich und offensichllich ohne Bauteildffnung beim

Crigtermin von aullen erkennbar Schadenanennung und Em-

schatzung erfolgt nur im Rahmen der Verkehrswariarmatiung

Allgemeinbaurteilung der konstruktive bauliche Zustand des Gebaudes ist gof
noch befriedigend. Offensichtlich wurden ober einen
ldgngeren Jeltraum  keine  Instancghaltungs-,  Instand-
sefzungs- wnd Modemisierungsarbeiten an  den
Gabtduden vorgenommen Unbewohnbarer Zustand des
Hauptgebaudes Nr. 10
Eine 2005 zu Wohnzwecken ausgebaule Scheuns wurde
zwischenzeitlich wieder in Rohbaurustand versetrd

MNebengebiude:

angebauts Scheune. Baujahr: ca. 1900 oder aRer (nach Schatzung).
Beschratbung: zweigaschossige Fachwerkscheuns, ca 8
x 8,3 m, mit grollem Holztor, an Wahnhaus angebaut.
Konstruktion. Fachwerkbauweise. Satteldach mil Ziegel-
gindackung.
Nutzung: Garage, Abstellflache
Wertrelevante Bruttogrundfiache im EG: rd. 66 m*
Zustand: uniterassene Instandhaltung.; diverser Unter-
haltungsbedar! an der Bausubstanz und an der Dachein-
deckung.

afiem, Wahnhausiaham

ausgabaute Scheune Baujahr: ca_ 1900 oder dlter (nach Schatzung)
Beschreibung zweigeschossige ehemalige Scheune/
Stall, an Scheune - Mitte angebaul, ca. Bx 15m. Ca. 2005
zum Wahnhaus ausgebaut, zwischen 2011 und 2025 in
Rohbauzustand zurickgebaut

Konstruktion Erdgescholl Massivbau-, Ober- und Dach-
gescholl Fachwerkbauweiss. Satleldach mit Ziegelein-
deckung.

GA Nr, TTRZA2135 Viahrihous mil anpebautid Scheune Saite 11 won 19
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Nutzung ehemals Wohngebaude, dezet maximel
Abstellflacha im Erdgeschofl.

Wenrelevante Bruttogrundfiache im EG. rd. 120 m®
Zustand: unferlassens Instandhaliung, diversar Unterhal-
tungsbedarf an der Bausubsianz, Reparalurbadarf an der
Dacheindeckung. Gravierende Bauschaden durch Feuchtig-

kit

AuBenanlagen:

Ver- und Entsorgung die Versorgungsaniagen gehen vom Hausanschiuss bis an
das tffentliche Netz [Annahms),
Die Abwasserentsorgung erolgt Ober den Anschiuss an das
affentiiche Kamainatz (Annahma).

Freigeiande befestigte Hoffache, asphaltient, Kleine unbefestigle Fres-
fidche mit Grasbewuchs Einzdunung mit Metallzaun oder
Holzzeun auf Belonsockal,

A b, TTRZA2025 Wahnhaus ml angebauler Scheung Setle 12 von 35
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4. Wertermittiung

Ziel jeder Verkehrswarermittiung &t es, enan moglichst marktkonformen Wer des
Grundstickes, d h, den im nachsten (auch fikiiv zu unterstellenden) Kauffall am wahr-
scheinlichstan zu erzislenden Kaufpreis moghchst zutraffand zu ermiteln

Samil kst der Verkehrswert als der Preis zu bestimmen, dan _Jedamann®, d.h. der wart-
schafilich handeinde Marktteilnehmer, wm Durchschnitt fur dieses Grundsiuck zu zahlen
bereit ware.

4.1 Analyse des Bewsrtungsgrundstiicks

Das Bewertungsobjek! (8! mit elnem Wohnhaus mit angebauter Scheune aul kleinem
Grundstick in Innerortslage In elnem @ndiich-darfich pepraglen Oristeil der Stadt Bad
Sooden-Allendorf bebaut.

Oke Nachfragesituation auf dem orlichen GrundsiGcksmark! nach Obyekten dieser An
Jearstenendes Eigennutzungsobjekt in sanierungsbedirftiger Fachwerkbauweise in
abgelegener Lage - wird ais gering eingeschatri, zumal wegen jahreslangem Leer-
stand ein graleres Rislko beziglich des gesamien baulichen Zustands besteht und nur
eine Aullenbesichtigung durchgefihrt werdan konnte

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheden im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der
sonstigen Umstande dieses Einzelfalls, Insbesondere dar Eignung der zur Verfiigung
stehenden Daten (vgl § 6 Abs. | Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von
Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewerlungsobjekts vorrangsy mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesonders well diese Ublicherwelse nicht zur
Erzwlung von Erragen, sondem zur (persanlichen oder zweckgebundenen) Eigen-
nutzung bestimmt sind

Zur Verfiigung stehende Daten. geeignete Bodenrchiwere [s.u ), objekispezifische
Sachwertfakioren sus dem artlichen |Immobilienmarkibaricht.

Das Sachwerlverfahren (gem, §§ 35— 38 ImmaWerty 21) bassert im Wesenthichen auf
der Beurtedung des Substanzwerts. Der voridufige Sachwert {d. h. der Substanzwer
das Grundsticks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem voridufigen Sachwen der
baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baubichen Aulenanlagen und
sanstigen Anlagen emitielt.

Zusatzlich wird gine Ertragswertermittiung (gam. §§ 27 - 34 ImmoWer\' 21) durch-
gefihrt Das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwert-
berechnung unabhangmge Barechnungsmethode und zur Plausibilisierung bei der
Ermiltiung des Verkehrswerts herangarogen

Der voridufige Ertragswert nach dem aligemeinen Erragswertverfahren {gem. § 28
immoWWarty 21) ergibl sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrichen
Reinertragsantedl der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag

Sowohl bel der Sachwert- als auch bei der Ertragswenesmitiiung sind alle das

Beweartungsgrundstick betreffende besonderan objekispazifischen Grundstickamerk-

male sachgemaf zu berlicksichtigen. Dazu zéhlen insbasondere”

« besondere Erragsverhaltnisse (2. B. Abweichungen von der markiGblich erziel-
baman Miata),

« Baumange! und Bauschaden,

= grundsticksbazogens Rechte und Belastungen,

s Nutzung des Grundsticks far Werbezwecke und

* Abwelchungen in der Grundsticksgrifie, insbesondere wenn Teilflachen seibst-
standig verwertbar sind.

)
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4.3 Bodenwertermittiung (gem. § 4043 ImmoWertV 21)

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vomn Wert der baulichen und sonstigen Anfagen baw

vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundiage von Vergleichskauf-
praisen im Vergleichewerverfahren (vgl §40 Abs. 1 ImmoWerdV 21) so zu ermitteln,
wie er sich emgeben wlinda, wenn das Grundstlck unbebaut ware

Liegen jedoch geeignete Bodennchiwerie vor, so kénnen diese zur Bodenwerermin-
lung herangezogen werdan (vaol § 40 Abs. 2 ImmaWertV 21),

Der Bodenrichiwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fUr eine Mehrheit
von Grundsticken, dia zu einer Bodenrichiwerizone zusammengefasst werden, fir die
Im Wesentichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalinisse vorllegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundsticksfiachs.

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein | S d § 40 Abs. 2 ImmaWenV 21 abjekt-
spezifisch angepasster (geeigneter), d h, hinreichend gegliederter und beziiglich samnear
wesentichen Einflussfakioren definierer Bodennchitwent vor, Der vom Guiachteraus-
schuss des Werra-Meilner-Kreises im Geoportal-Hessan verofentlichte Bodenricht-
wert wurde bezlglich seiner relativen Richiigkeit (Vergleich mit den Badennchiwerten
der angrenzenden Badennchtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit
Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichiwerizonen) aufl Plausi-
hilitat Uberprift und als zutreffend beurtell

Die nachstehenda Boderwerermittiung erfolgt deshalb auf der Grundiage des Boden-
richiwers.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks ven dem Richiwertgrundstiick in den wart-
beeinflussanden GrundstUcksmerkmalen — wie Erschiieungszustand, baitragsrachi-
licher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenhedt, Grundstiickszuschnitt oder -grolle — werden durch entsprech-
ande Anpassungen des Bodenrichtwerts berickschiigl

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (sinfache Lage) 24,00 €/m® zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichiwengrundstick ist wie folgt definiert

Entwickiungssiufe = aureifes Land

Ar der baulichen Nutzung = MD (Dorigebiat)
betragsrachtlicher Zustand = fre

Anbauart = fraislenand
Grundstucksflache (f) = ca 600 m® fgeschatd anhand Lagaplan)
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wernermittiungsstichtag = 02122025
Entwicklungsstule = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtiicher Zustand = fref

Anbauart = freistehend
Grundsticksflache {f) = 448 m”

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundsticks

Nachiolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemenen Wenverhaltnsse zum Werl-
armitfungsstichtag 02 12 2025 und die wertbesinfiussenden Grundstucksmerkmale
des Bawerungsgrundstucks angepassat

G M ﬁ&?ﬂ?&zﬁ Wonnhdes mil snpebauier Schaune Sefe 14 yan 38
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I. Umrechnung des Bodenrichiwerts auf den beitragsfreien Zustand

Ersiten I

beitragsrachiiicher Zustand des Bodenrichtwens = fres

heitragsfreler Bodenrichiwert = 24,00 &'m*
(Ausgangswert fur wedere Anpassung)

I, Zaitlicho Anpassung des Bodenrichbweris

Richtwertgrundstuck | Bewerungsgrundstuck | Anpassungsfakior Erlauterung

Sichiag | 0101 2024 Q2 12 2035 - 1.000

Il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstocksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittiere Lage x 1,000

Anbauar frasstenand frestahend 5 1,000

Art der baulichen | MD {Darfgebiet) M {gemgchie x 1,000

Nutzung Baufiache)
| lageangepassier beitragsfreer BRW am Wernermittiungsstichtag | = 24 00 €m*

Flacha {m?) ca 600 A48 u 1,088 E1
Entwickiungsstfe | baurafes Land bawreifes Land . 1,000

vorfdufiger objektsparifisch angepasster beitragsireler = 558 Um’
Bodenrchbwert

I¥. Emmittiung des Gesamtbodenwerts Ertauierung
objektspezifisch angepasster beitragsfroior Bodenrichtwert | = 25,58 €/m*

Flache . 445 e

beitragsfreier Bodenwert = {1408 EBBE

g 11,400,008 |

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Weremittiungsstichtag 02 12 2025 ins-

gesamt 11.400.00 €.

Erfauterungen rur Bodaenrichiwertanpassung

Et Grundsstzich gilt Je kieiner aine Grundstucksflache kel umso geringer Ist der absolute
Bodermvert. Damit steigh aber auch die Nachfrage nach dem Grundstick, was sinen hoheren
refativen Bodermwen zur Folgs hal D b der relaive Bodenwert steht in ginem funkiionalen

Zusamimenhang zur Grundstucksflache

Oie Umrechnung von der Grundstiscksfiache das BRW-Grundsticks auf dis Grundsticksfachs
des Bewertungsgrundsiicks eroigt unler Verwendung der in [1), Kapitel 3,10 2 mitgeteitan

nicht GF Z-bereinigien Umrechnungskoeffizienten

GA Ne TTRRI025 Wohnhas mit angstiaulss Sohsine
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4.4 Sachwertermittiung (gem §§ 35-32 ImmoWerlV)

S

Frielenaon E
51)

Sachwertberechnung:
Gebaudeboreichnung Einfamilignhaus. | Scheuns - Mitte | Schaune - ehem
= Wonnhaus |
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) | = 561,00 196,00 196,00
€'m” BGF &m* BGF &m* BGF
Berechnungshasis
o Brutin-Grundflachs (BGF) X 257,00 m" 54,00 m* 12000 m'
Zuschlag fir nichl erfasste werthaltige . 0,00 € 0,00€ 0.00€
ginzeine Bautedla
Durchschnittliche Herstellungskosten der x 145 831,00 € 12.936,00 € 23.530,00 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Bauprelsindex (EPI) 02 12 2025 {2010 = 100) | x 180 B/ 00 185 A/100 1RO, AMDO
Durchschnittiiche Herstellungskosten der = 2TTO53 B0 E 24 528 68 € 44 B3 82 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor x 1,000 1,000 1,000
Regionalisiorie Herstellungskosten dor = 2TTE53.80 € 24 526 6 € 44 503,592 €
baulichen Anlagen am Stichtag ] T
Alterswertmindening
» Modeil Erear Enear linear
+ Gasamtnutrungsdauer (GND) T0 Jahe 20 Jahre 30 Jahre
s Restnutzungsdauer (RND) 36 Jatwe 3 Jahre 3 Jahre
« prozentual 48,57 % 90,00 % 20,00 %
s Faktor % 0,5143 0.1 n
voraufiger Sachwert der baulichen Anlsgen | =| 142851 65¢€ S45267€| 2 445030¢
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen {ohne Aulenanlagen) 148863, 75 €
voridufiger Sachwert der baulichen Aulienanlagen und sonstigen Anlagen 4.495 91 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 154,359,668 €
beltragsfrelor Bodenwert (val Bodenwertermittiung) . 11.400,00 €
wvorddufiger Sachwert = 165,758 66 €
Sachwertfaktor . 0,80
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschiige = 0,00 €
marktangepasster voriaufiger Sachwert = 13260773 €
besondere objektsperzifische Grundstickamerkmale 118.000,00 €
Sachwert = 14.607,73€
rd.  14.600,00 €
GA Nr. TTRRV2025 Wishnhaus mit angebautor Schewne Sefte 16 von 38
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Erlduterungen ru den Wertansidtren im Sachwertverfahren

dche BGF:

Die Berechnung der Bruttogrundliache BGF wurde von mir ahnes

lberprifendes
der voriegenden Pianunterlagen nach DIN 27772005 durchgefihrt. Zur Vermeidung der Vor-

Autmai} anhand

tauschung einer Scheinganauigken warden die Flachenansatze gerundet angeselzt. Ermittlung

s Anlags 4

Ermittlung der Narmalherstellungskosten NHK 2010
Dia Normadherstelungskosten (NHK) werden nach den Ausiihrungen in dar Werdermittiungs-
aul der Basis der Presaverhaltnisse im
Basisjahr angesetzt Der Ansatr der NHK ist sus (1], Hapite! 3.01,1 aninommen

fiteratur und den Ershrengen das

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das

Gebdude: Einfamilienhaus (nach fikly untersieiter Tedmodermisening)

)

Ermittiung des Gebdudestandanis:
Bautell Wagungsantei Stendardstufen
(%] 1 2 3 4 5
| Aultenwande 230 % 1.0
Dach 15,0 % ] w0
Fam.ter und Auleniliren 11.0 % 0.5 0.5 A
' Innenwande und -turen o 11.0% 0.5 08
| Deckenkonstriktion und Trappen 1.0 % 1.0
| Fuliboden 5.0 % 10
Sanitareinnchiungen 8.0 % 1.0
Heizung 8.0 % 0.5 0.5
Saonstige technisthe Ausstatiung 6.0 % 1.0
insgesamt 100.0 % BE% | 665% | 160% | 00% | 00%
Bastimmiung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Mutzungsgruppe Ein- und Zwefamilienhauser
Anpauwesse freistehand
Gebaudetyp KG, EG, OG, mcht ausgebautes DG
hlﬂnhlchﬁwng der Eigenschaften des zu h@mEndm_Mludn
| Standardstude 1apelbers rolativer relativer
MK 2010 Gehaude- MHE 2010-Antoi
standardantel
€@mBoF] | %] € BGF]
1 70,00 285 162,45
Z ' £35.00 555 352 43
3 730,00 18,0 116.80
4 880,00 0.0 0,00
& | 110000 00 0.00
QEwogene, Illa'-datdtm_m NHK 2010 = 63168
gewogener Slandard = 2.0 |
Die Ermistiung des gewogenen Standards erfoigh durch Interpotation des gewogenen
NHK-Wers rasschen die tabedlierten NHK
Berucksichtigung der erforderlichen Korrektur: und Anpassungsfaktoran
geavogene, standardbezogene NHK 2010 631,68 &m’' BGF
Karrekiur- und Anpassungsfakionsn gamal Sprengneiber
GA N, TTRRZAR0ZE yWnhnhaus mi angabaulor Scheume Seite 17 von 39
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«  Fochwerkhdiuser (Eiche) ) 0,920 E

NHK 2010 fir das Bewertungsgebiude = 561,15 €'m* BGF
rd 561,00 €m® BGF
:nlimmu der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geblude: Scheune -
itte
hutZwhgsgruppe: Landwinschaftiche Betriebsgebaude
Gebdudetyp Landwirtschafticrs Mehrrweckhatien
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb3udes
| Stendardstufe- | labellerte relativer relativer
| NHK 2010 Gehaude- NHEK 201 0-Anted
standardantail
| | [etn BGF] %] [Eim* BGF]
1 | 0,00 | o0 0,00
| s 0,00 | 0.0 0,00
3 24500 I 100,0 245040
N ‘ 270,00 0.0 .00
5 350,00 | e oRg
gewogene, standardbezogens NHK 2010 = - 245,00
___Gewogener Standard = 3.0

Diz Ermittlung des gewngenen Standards erfolgl durch Interpolation des gewogenan
WNHE-Wers zwischen die abelierten NHEK.

Berlcksichtigung der erforderlichen Kormektur- und Anpassungsfaktoren

gewogens, standardbazogens NHK 2010 245,00 €'m*® BGF
sonstige Kormektur- und Anpassungstakionen
« geringerer Gebaudestandard, nur 2.0 x 0,800
NHK 2010 filr das Bewertungsgebaude = 196,00 €m* BGF
ra 186,00 €&'m* BGF
Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebiude: Scheune -
ahem. Wohnhaus
Nutzungsgrunpe Lanawrischadftliche Betnebsgebaude
Gebaudetyp Landwirtischaftiiche Mehrzweckhallen
Berdcksichtigung der Egnmﬂuﬂm des zu bewertenden Guhiud!u
| Standardetite | tabedlrte relativer reistver |
NHE 2010 Gobdude- | NHE 2010-Anfes
I standardantal |
- [€fm? BGF] l i O I L5
1 0,00 0.0 0,00
2 0,00 0o 0,00
3 245,00 o0 | 245 04
4 270,00 0.0 0,00
| 5 350,00 ' o0 | 000
| gEwWOGans, aturﬂmuhumgw NHK 2010 = 245, Ran]
- gewogener Standard = 3.0 S—

Dis Ermiltiung des gewojenen Standards erfolgt durch interpalation des gewHgenen
MHK-Werts zwischen die tabalherten NHIK

GA Nr. TTBENI0ES Wiohnhmus mil angéhauler Scheune Salte 18 von 35
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Berlickaichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfakioren

gewogene, standargbazogene NHK 2010 245,00 €/m® BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungafakiorsn
« geringerar Gebaudestandard, nur 2.0 x C.B00
WHE 2010 fir das Beweriungsgebiudo = 155, 00 Efm® BGF
o 188 00 E'm?* BGF
Baukostonregionalfakior

Der Baukosisnregionalfakion st sine Modaligrolle im Sachwernverfafqren. Es wurde der Bau-
kostenregionaifakior angesetzl, der von der datenableitenden Stelle {Gutachierausschusa) bai
der Ermitllung dos Sachwertlaklors fesigelagt wurde.

Baunesbenkosten

Die Baunsbenkosten (BNK) enthalten insbescndere Kosten fir Planung, Baudurchiuhrung,
behdrdiiche Prifungen und Genshmigungen Sie sind in den angesetzien NHK 2010 bereds
et len

Aulienanlagen

[ke wesentich werbeeinfiussenden Auflenaniagen, bestehend aus baulichen Aullen-anlagen
und sonstigan Anlagen, insbesonders Gartenanlagen, wurden im Ovtstermin getrennt erfasst
und emzeln pauschal in ikrem Zeitwen geschatzt. Grundiage sind dis in (1), Band 3, Anschritt
3015 angegebensn Erfahrungswerte fir durchschniffiiche Hersteflungskosten Bel afersn
undinder schadnafien Auienanlagen erfoigt die Zetwerischatzung unter Bertcksichiigung

diesbeziglicher Abschiage

Aulenanlagen vortaufiger Sachwert (Inkl |
= = __ 1l BME)
prozentuate Schatzung 3,00 % der voridutigen 440581 € |
Gebaudesachwerle insg. (140 BE3,75 €)
Summe 4495 B E
Alterswertmindorung

Die Alsrswarimindéruny dor Gabdude wird unter Bericksichtigung der Gesaminuz

und der Restnutzungedauer dor baufichan Antagen armittelt Dabei ist das den Wertermittlungs-
daten zugrundelisgende Alarswertminderungsmodell zugrunde zu legen Hier sine nears
Alferswartmindarung

Marktanpassungsfaktor
Ziel aller in der ImmoWerty' 21 beschrinbansn Wertermitiungsveriahren ist es, den Verkahis-

mlllitnh den am Markt durchechnitiich (d b am wahrschainlichsten) zu ezislenden Prais zu

&

Das herstellungskostenorentierie Rechenemebnia | vondufger Sachivert” sl in aller Regel nicht

mil hiertlr gezahiten Markipraisen dentisch Deshaib muss das Rechenergebnis | voridufiger

Sachwen” (= Substanzwert des Grundsticks) an den Marki, d h an die fir vergleschbare

Grundstucke resfisierten Koulpreise angepassi werden Das erfoigt mittels des sog objekl-

spazifisch angapasston Sachwertfakiors

Der objektartspezifische Markianpassungstakion wird aul der Grundlage

= gar Angaben des Oitichen Guiachtersusschussss im  Immobilienmarkibancht  wuntes
Hinzuziehung

= derin (1), Band 3, Abschnitt 3.03, veroffentlichien Weare sows

* gigener Ableitungan der Sachverstandsgen

bestmmmt und angessiz).

fm Immebilienmarkibercht sind e die Otyektan Innerdriche Hofstelle regionale Markt-an-

passungsiakioren verdffentiicht, welche herangarogen und objektspezifisch modifcien werden

Die i 1) veraffentlichien, aus Kaulpreisen I vargleschbare Ohjekle abgelzifeten Marktanpass-

umgsfakioren sowie Erfahrungswerte der Sachverstandigen werden dazu plausiblisierend ver-

wandet

E

— —
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Gesamtnutzungsdauer GND

Die Gesamtnuizungsdauer (GND) bezechnet die Anzahl der Jahre, in denen ene baukche
Aniage bel ordnungsgemaier Bewrischafiung vom Baujahr an gerechnel Ubicharweise
wirtschaftlich genutzt werden kann, Ske argibt sich sus der Art der baulichen Anlage und dem
den Wertermittlungsdatan zugrunde legenden Modsl

Im zugrundetiegenden  Sachwertmodell Hessen® betragt die Gesaminutzungsdauer fur Ein-
und Zweifamilievhauser 70 Jahme

Restnutzungsdauer RND

Als Restnutzungsdauer ist in erster Maherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungs-
dauver" apruglich "tatsachlichemn Lebensalles am Wertesmilthungestichiasg”™ sugrunde galegl
iese wird allemdings dann verldnger (@ h das Gebdude fktiv werjingt). wenn beim
Bewertungsobjek! wesenthche Modemisierungsmalrahmen durchgefuhn wurden oder in dan
Wertermittiungsansatzen unmifteibar erforderiche Arbeiten zur Besedigung des Unterhallungs-
staus sowie zur Modernisierung & der Wertermiltiung als bersits durchgefuhn umierstz(e
wartdan

Zur Bestimmung det Resinuizungedawer, insbesondere unter Bertcksichtigung ven durch-
gefuhrien oder zeitnah durchzufihrendan wesentichan Modermserungsmainatmen, wird das
in [1], Kapite! 302 4 beschriebena Modall angewendet

Differenzierte Ermittlung der Restnutrungsdauer fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Dias 1900 errichtete Gebawde wurde nicht (wesentlich) modermisien

For sine nachhalige wirschaftiche Nutzbarkeil sind Modemisierungen erforderich, die im
Wertarmittiungsansatz als bareits durchgefihrt unterstelll warden,

Zur Ermittiung der modifizienen Restnulzungsdausr werdan die wesentlichen Modermisie-
rungen zunachst in ein Punkiraster {Punktrastermethode nach Anlage 2 immoWerd\™) ein-
geardnai,

Higraus ergeben sich 12 Modemsisrungsaunste [von max. 20 Punkien) Drese wurden wie folet
ermiislt:

59)

Tatzachiiche Punkia
Modermnisierungsmalinahmean Maximale Jatr | Begron-
{varrangig in den letzien 15 Jahren) Punkte | Durchgefithrie | Unlerstedlle dung
halnahmen | Maflnahmen
Du-:l'lﬂmnuimnq inklusive Verbessaning der 4 0.0 20
Wirmsadammung :
Modernsmerung der Fenster und Aulentiran 2 0.0 20
Modemisserung der Leitungssysiame {Strom, 2 0.0 20
Gas, Waaser, Abwasaer) 3 :
Modernmsserung der Heizungsaniaga 2 0.0 2.0
Warmedammung der Aulspwands 4 0.0 0,0
Modernisizrung von Bademn 2 0.0 20
Modermisierung des Innenausheus, 2 B 2 oo 20
Dackan, Fullboden, Treppen ‘ :
Weserntiiche Verbessafung dat 2 0.0 o
 Grundnsagestaitung = '
| Surmme A —— b B R 1+ S M -4 —
Ausgehend von den 12 Modemisierungspunkion, ist dem Gebdude der Modemsierungsagrad
Jbarsiegend modarnisert’ zuruordnan.
nn Abhangigksil von:
der dbhchen Gesamtnutzungsdauer (70 fahra) und
e dem ( voraufigen rechnerischen’) Gebaudealter (2025 - 1900 = 125 Jahre) argibt sich eng
(worldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 125 Jahre =) 0 Jahren
« und aufgrund oes Modermnisierungsgrads "Uberwiegend modamissert™ argibt sich fir das Ge-
baude gemall der Punktrastermethode “Anlage 2 Immo\ert\™ aine (modifiziers) Rest.
nutrungsdaus: wan 36 Jahean wund somil @in fkdives Baujahr von 1951
G N TTRIZA2025 Wohnhaus mil angehaiter Scheune Seite 20 von 29
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Differenzierte Ermitiung der Restnutzungsdauer fir das Gebdude: Schouno - Mitte

Das 1800 ercniate Gebsude wurde nichi {wesanilich) modernsian

In Abhangigkait von'
et Gblichen Gesamtnutzungsdacer (30 Jahre) und

s dam [ varldufigen rechnerischen') Gebsudealter (2025 — 1800 = 125 Jahre) ergbt sch ene
{variaufige rechnerische) Restnutzungsdaoer von (30 Jahre - 125 Jehre =) Q Jahren

o und aufgrind des Modamisserungsgrads “nichi modernisiert” ergibt ssch fir das Gabaude
gemail der Punkirastermethode “Anlage 2 ImmoWerdV™ eine (modifizierte) Restnutrungs-
daiser wom 3 Jahren und somit gin fiktives Baujaht von 1588,

Differenzierte Ermitthung der Restnutzungsdauver fir das Gebaude: Schoune - ehem.

Wohnhaus

Das 1900 ernchiele Gebduce wirde necht (wesentfich) modemisiert

I Abhangighkail wan

+ gof Ublichen Gesaminutzungsdauser (30 Jabra) und

+ gem { voriaufigen rechnenschen’) Gebaudealter (2025 - 1900 = 125 Jahre) argibt sich ging
{voriaufige rechnensche) Resinutzungsdaver von (30 Jahre < 125 Janre =) 0 Jahren

» und aufgrund das Modarnisierungsgrads "nicht modernisien” ergibt sich fir das Gebaude
gemal der Punkirastermethode "Antage 2 iImmoWerty” eine (modifiziere) Restnutzungs-
dawer von 3 Jahren und somi eqn fiktivas Baujahr von 19658

Besondere objektspezifische Grundsilicksmarkmale

Higr werden die wermaligen Auswirkungsan der nich! i den Wernemmittiungsansatzen des
Sachwertverfanrens bareits berucksichtigten Basonderheiten des Objekts komgerend insoweit
bertcksichtigt, wie sie offensichilich waren

Die in der Gebaudebeschieibung sufgelihren Wertminderungan wegen zusatzich zum Kauf-
preis erforderiicher Aufiwendungen nsbesondere fur die Beseifigung von Bauschaden und die
erforderichen (bew. in den \Wertermitiungsansatzen als schon durchgelihn untersteiften)
Modemisierungen werden nach den Erfahrungsweren aul der Grundlsge fur diesberighch
notwandige Kostan markisngepasst, d h der hierdurch eintretenden Wertminderungen
guanifiziert Urverziglich notwendige Reparaturen wenden in vollar HShe angerechnet

Zustandshesonderheiien

Eine hinreichends Nachvollzishbarkeil der Wertermittiung i Hinsichi auf die Schatzung des
Wertemflusses der vorhandenen Zustandsbesondarneten kann im Sinne der immoWerV in
slier Regel durch de Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fir die [nvestitions- Dzw
Beseitigungskosten erfechi werden Die Koslenschatzung fir sciche baudichen Maillnahmen
erfalgl in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutrfiachen, Bavlello
oder Einzelgewerke bexiehen,

Varkshrswerlgutachlen sind jedoch grundsatziich kene Bauschadengutachlen. Dh dieg
Erslellung  siner  differenzserten  Kostenberechnung  ist  im Rahmaen  eines
Verkshrswertgutachlens durch den Immobibenbewenungssachvesstandigen nicht zu leisten
und wird won diesem auch nicht geschuldat.

Die In diesem Gutachien enthallenen Hostepermittiungen fir 2 B, erfordediche bauliche
Invesiitonen sind daher wedid Kaslenberechnung, Kostenanschiag noch Koslenfeststaliung
oder Kpstenschatrung im Sinne der DIN 276 {(Kosten im Hochbau), sondem |ediglich
pauschalionta Kostenschatzungen fir das Erreichen des angesirebten Hauptzweckes des
beaufiragien Gutachtens, namlch der Feststefiung des Markt-"ersehreweries

Da hiesfir aigemain verbindliche Wertermiitiungsmadelie bisher nicht vorhanden sind, arfolgl
die Ermittiung naherungeweiss aul Grundiage der von Sprengnetter in [Z] Kapitel @51
dargestelfien Modelle in Verbindung mit den Tabellenwersen nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1

In ceesen Modefien sind die Kostenabzige fUr Schadenbeseiigungsmalinshmen aus den
NHK-Tabefien abgeledat und mit der Punktrastermethode weilgehend harmonisiert. Damit
sind diese Schatrmodalle derzeil de snzigen in der akivellen Wertermittiungsiterstur
verfugbaren Modelle, de in ssnhadtiicher Weise gleichermalien anwendbar sind auf eigen-
oder fremdgenutzie Bewertungsobiekle sowie modernisierungsbedarflige, neuwertige
{=modarnisiarte) Objekte odar Neubauten

Die korrekie Anwendung dieser Modelle fuhr in allen vorgenannien Anwendungsfallen zu
markikonformen Ergebnissen und ist dafwer sachganachl

Gl e TTRZA2025 inhnhgus mit angebader Schaung Siefiu 21 von 38
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_ besondere objekispazifische Grundstucksmerkmale Weribeerflussung E'?
. Urtarstalle Moderndssarungan -118.000,00 €
*  Einfamibanhaus =116 000,00 €
Summe 418.00000€ |

Wernminderung infolge erforderiicher ModemisierungamaBnahmen

Modemisisrungskosten u.A:
@ relatve Kosten fir dig be dan Modernisierungspunkien untersteliten Matnahmen 1.404, 00 €'/m*
{bel 12 Modernisarungspunkian)
Wahn-Mutritiche . 104,00 m*
@ Kosten tir die bei den Modemisisrungspunkten untarstellten Mafinshmen [a] = 152 800,00€
& Kosten sonstiger umierstediter iInvesttionen [b) - {,00€
davan Anted fur gestaltbars Malknahmen [e] 0, 00E
davon Anted fur micht gestaltbare MaRnatmen [d) 000
@ Kosten urterstaditer Investitionen insgesam? = 152600,00 €
Baukosten-Regionalfasior Ri{lk) N __ bas
regionatisiorie Kosten der uniersteilfen Investtionen insgesamt = 12871000€
gesamie regionatisserier Kostenanteil der gestaitharen™ Mallnahmen {[a] + [clix Rfilk) = 12871000 €
redative regionalisiers Neubaukosten 3. 368,00 &/m*
Wiahn-Nutrfiacha . 1O, 0D
regionaisierie Neubaukostan HK = 3&T1200€
redativar Anled der 2u ermmeusrnden gestalibaren Substanz NS = ([a] = [e]) x Rk} HK 038
Erstnutzungsfakio 1.25

Ermittiung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkelt, investitionen und Erst/Eigennutzung
(GEZ):
GEZ = vorl marklangepassher Sachwen x NS x (Erstnutzungsfaktor— 1)

GEZ=132.807.T3E X 0,35 ®[1.25=1) = 11.603 18 €
Ermittiung des Wertruschlags wegen der eingesparien anteiligen Schbnheitsreparaturen:

sinpesparte Schanheifsmeparaluren 105,00 -Efm®
Waohn-Nutzflache " 108,00 m’
Fostenanted = 0,0 Pkie'20 Pkta
Werterhdhung wegen eingesparier anteifiger Schonhsitsreparaturen = QO0E =
Gesamtwertesinfluss der unterstellten Modernisierungen u.i.;

gesamis abzuziehende Kosten fir die unterstsiiten Malinahmen ([a] + [B]) x Rtk - 12871000 €
Werlerhthung wegen Gestallungsmagichieit, Investibonen und Erst-/Eigennutzung + 11,803,708 &
Wertarnohung wegen singesparter anteiliger Schonheilsreparaturan " 0o0E
Enragsaustalle infolge der unterstellten Modemisengan u a [g) 5 0.o0E
sonsige zustandsbedingle Werteinflusse (Neuvermistungsaufwand atc, ) [n] - 0D0E
Werteinfluss der unterstellton ModernisiorungsmaBnabhmaen w.A. [i] = 118 108,82 €

rd. _118.000,00 €

Zur Infarmaton: ks = Werteinfluss IM [I] / 1Kg, md 1Kg = (([a] + [b]) x Ri{Ik)) + [g] = [h]) = 0.910
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4.5 Ertragswertermittlung (gem. §§ 27-34 ImmaoWertV)

%)

Ertragswertberechnung:
| Gebaudebazmchnung Mieteinheit | Flache | Anzah tatsachiiche Nettokaltmiets
' Mo | NutzungiLage im | (Ste) | (@m? | monatich |aticlich
Nr brw (€) €}
(E/31k ) L
Einfamiliznhaus 109,00 - 0.00 0,00
Schaune - Mita 1,00 0,00 0,00
Schaune - sham 1.00 0,00 0,00
Wohnhaus —e el
Summie 109.00] 100 @,00 0,00
| Giebaudebarechnung Migteinheit | Fiache | Anzahl | marktilblich errlelbare Nettokaitmiets
' Hd | NutzungiLage im7 | (St} | (€M7 | monatich jahrich
Nr b (€} (€)
in sty | L8
Einfamilienhas 100,00 5,50 509,50 719400
Scheune - Mithe 1.00 0,00 n.o0
Scheune - aham, 1.00 0,00 0,00
Wahnhaus
Summa '0800] 100 288,50 7184 00
Dwe tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der markiiblich erzielbaren Netickaltmiote
jihrdich um -7.194,00 € ab, da wegen Leersland keine tatsachichen Erfrage arziell wanden
Due Erfragswertarmitbiung wird auf der Grundiage der marktiblich srzieibaren Nettokaltmiste
durchgefuhrt (vgl §27 Abs. 1 ImmaWerty 21)
D Einfiuss der Mistabwalchungen wird nichl werimmndernd bericksichiigl, da beai =mem Egen-
nutzungsobpekl Ghhcherssise keine Efragserzislungsabscht besteht, sondern die Eigennut-
Zung im \Vordergrund stehl Daker wirkl gich ain lfeflendar Ertrag nichd warimindemmd aus
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiibiich erzielbaren |shriichan 7.194,00 €
Mettokafrmieten)
Bewirtschaftungakoston (nur Anted des Vermaalers)
(wgl. Einzelautstellung) - 2.335,48 €
jahrlicher Reinertrag = 4.957 52 €
Reinertragsantell des Bodens
2.00 % von 11.400,00 € (Liegenschafiszinssalz » Bodenwerl | bedtragsire:)) 228,00 €
Reinertragsantell der baulichen und sonstigen Anlagen = 4,729,52 €
Kapitalisierungsfaktor [gem § 34 Aba 2 IimmoiWerdV)
el 1E 5 2,00 % Liepenschaftsrinssats
und RND = 36 Jahren Resinutzungsdauer = 25,488
voriufiger Erfragawert dar baulichen und sonstigen Anlagen = 120.550,74 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl Bodenwertarmittiung) + 11.400.00 €
vorldufiger Ertragswert u 131.950,74 €
Marktanpassung durch markiibliche Zu- oder Abschiige - ﬂ.l':lﬂ.'l i
marktangepassier vorliufiger Ertragswert = 121.850,74 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmala - 118.000,00 €
Ertragswort = 13.950,74 €
rd. 14.000,00 €
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Erlliuterungen z2u den Wartansitzen

Wohnflichen
Die Wohnfischen wurden won mir anhand von Pianunteriagen -ohne Ubssprifendes Aufmall-
ermittell, Zur Vermeidung der Vortauscheng einer Scheingenaugkeit werden die Flachenansstre

gerundet angosetzt S Anlage 4

Rohertrag
(e Ertrpgawertarmitliung wird aul der Grundlage der markiliblich erzielbaren Nattakalimeete durch-

getlnrt (vgl §31 Aba 2 ImmoWertV). Diese entspricht der jahriichen Gesamitmiate ohne: samiliche
auf den Mieter rusatrlich o Grundrmeste umlzgetahigen Bewrtschaftungskosten. e Abstell- und
Lagerfiachen in dan Scheunan sind in dar Nattokaltmste fir das Wiohnhaus ssngeprast

[hrekte Vergleschamistan aus der Lage des Bewertungsobjektes konnten von der Sachversténdigen
nicht armattel werden

Die marktuidiche und onsdbliche Mettokalirniste fr Wahnah wird dabher sus

=  dem Mietwerikalkulator der Guiachierausschisss Hessen,

*  Markibeobachiungan cer Sachverstandigen und

*  der on-gep-\fergisichemiete

&ls milledinistiger Durcheschnittzwert abyaiedet und angesetst

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermeeler zu tragenden Bewirtschaflungskostenanteile werden auf der Bess von Markt-
analysen vergleichbar genutzier Grunodsticke (insgesamt als prozentusier Antsil am Rohertrag, oder
auch auf €m® Wohn- oder Nutzfische berogen oder als Absolutbatrag je Nutzungselinhed bew
Bewirtschaftungakostenantel) beshmmi

Dabel wurde darauf geachiet, dass dasseibe Bestimmungsmodell verwendet wurde (Immao WerdV),
das such der Abletung der Lisgenschafissnssatze zugrunde liegh

59)

BUNE-Antail

Waramiungakosten

Viahnen Wohnungsn (Whg ) 1W¥hg = 387,00 € 357,00 &
Scheunsn 1= 4800 € 48,00 €

Instandhasungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg ) 108,00 m* « 14,40 €im* 1.669.60 €
Scheunan 1% 108,00 € 108,00 €

Migtaustalhwagms

Wohnen 2,0 % vom Rohastrag 143 B8 €

Surmme 2236 48 €

Lisgenschaftazinssatz

Der objekiartenspesifische Lisgenschaftszingsatr wird auf der Grundiage

* der Angaban ded Srilichen Guiachterausschusses im Immaobdienmarkibarich?
o derin (1), Kapstel 304, vertfanthichten Bundesdurchschnittswens sowe

= gmgener Ableilungen des Sachverstindigen

besstimmt und angesatzt
Im orthichen Grundstackmarkibencht wurden fie die Objeldart Ein- und Zweilamibenhauser Lisgen-
schaftszinssaze sus einer regionalen Auswerung verdfentichi Da s sich auf durchschnittiiche
Objekte in Masswvbauweise ohne Sanerungsbedar beziehen, werden sie nur bedingt fur die
Wenermitilung herangezogen und durch dwe n (1), Ba, 3, Kap 3 041757 veroBentichten Wertan aus
dev Tabele Bundesdurchschnittliche Legenschafsrinssatre” und Erfahrungswerten der Sach-
verstandigen plagsibligiee

Gesamtnuzungsdauer, Restmutzungsdauer, besondere objekispozifische Grundstiicks-
merkmale
sighis Sachwertvesfshren analoge Annahmen
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5. Verkehrswert (§ 6 ImmoWertV) 70 I

5.1 Ableitung des Verkehrswertes

Grundsticke mit der Nutzbarkeil des Beweriungsgrundsticks werden dblicherweisa zu
Kaufpreisen gehandell, die sich varrangig am Sachwart orienlieren

Der Sachwert wurde zum Werermittiungsstichtag mit rd. 14,600,00 € ermittelt
Der zur Stitzung emittelte Ertragswert betrag! rd. 14.000,00 €

5.2 Verkehrswert

Eina Innenbesichbgung des Objekles war nichl maghch, Es basteht Kir einen potentielien
Erwerber daher eln erhahles Risiko bezliglich des Zustandes, sowohl im Innefen des
Bewertungsobjektes als auch n Bezug auf konstruktive Bauteils, aufgrund jahretangem
Leerstand und untariassener Instandhaitung,

Es wird jedoch hier ken gesonderter Risiko- und Sicherheilsabschlag bericksichtigl, da
das Risiko mit der bei den besonderan objekispezifischen Grundsticksmerkmalen
angesetzten Wertminderung durch Modemisierungskosten ausreichend berlcksichtigt
ist

Dar Verkehrewert f0r das mit minem Wohnhaus mit angebauter Scheune bebauts
Grundstick

Hauptstrale 10, 37242 Bad Sooden-Allendar,
Gemarkunig Orferode, Flur 8. Flursiuck 3673,
Gebaude- und Freifldche 445 m?,

welches nur von aullen besichtigh werden konnie, wird entsprechend das im Vor-
abschnitt ermitteften Sachwers, -welcher durch den Ertragswer gestutzt wird- zum
Wertermittiungsstichiag 02 12 2025 mit rund

15.000 €
in Worten: fiinfzehntausend Euro
(= 138 € m* Wohnfliche)
geschatzt
GA N TTRRZA2025 Wiohnfiaus mé angebhauter Schauns Sedle 25 von 39
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Dse Gebaude und das Grundstuck wurden am 02 12.2025 von mir nur von aullsn
besichtigt. Ich versichers, dall ich das vorstehende Gutachten persénlich, parteios,
wirtschaftich unabhéngig und ohne persiniiches Interesse am Ergebnis verlass|
habe

Frietendor!, den 13.02.2026 —

Q- -

ipl. Ing. Kirsten Pitz-Epp
Inﬂ'irmﬁw HEWIMIHGJI
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6. Schlussbemerkungen:

Die Begutachtung des Grundsiucks und der Gebaude edolgle ausschlieflich im
Rahmen der Verkehrswartermittiung fir die Zwangsversteigerung. Die Sachver-
stiandipe haftet fir die Richtigkedt des ermitielien Verkehrawerts Die sanstigen
Beschraibungen und Emebnisse unterliegen nichl der Haftung.

Im Gutachten gof. angegebene Aussagen des Eigentimers/VerrelersiMisters/
MNachbam etc. wurden nur mindiich ereilt Eine schriftiche Bestatigung liegt der
Sachverstandigen nicht vor. Eine Haftung der Sachversiandigen fr den Inhalt der
Avssanen wird ausgeschiossen. Die Aussagen des EigentiUmers gIC werden in dem
Gutachten teilwelise als Annahmen verwendet und ais solche kennthch gemachi
Saollten diese Annahmen nicht zutreffen, ist das Gutachten ggf. zu andermn

Die vorliegende Werermittiung ist kein Gutachten zur Beurteilung der Bausubstanz
der baulichen Aniagen. Im Zusammenhang mil der Erarbeitung des vorliegenden
Verkahrewasrgutachiens wurden keine Untersuchungen hinsichilich Standsicher-
heit, Schall-, Wame- oder Einhaltung von Brandschutzvorschrnften sowie geziaite
Untersuchungen zu Bauschaden und Baumangein vorgenommen Ebenfails
wurden keing Untersuchungen bezuglich eines Befalls durch tersche oder pfianz-
liche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichifich schadstoffbelasteter
Bauteile durchgefihrt

Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtiiche (Bau)Schaden und Um-
siande berucksichtigen, die durch Inaugenscheinnahme erfass! werden kénnen
Bauteilzersidrende Untersuchungan wurden bei der Begutachiung des Gabaudes
nichi durchgafuhn Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschaden und Baumangel
an der statischen Konstruklion sowie an anderen Bauteilen kinnen somil im
vorliegenden Guiachien auch nicht berlcksichigl sein.

Des Weitaran wird darauf hingewiesen, dass en Grundstick m Rahmen siner
Verkeghrewerermittiung genarall nicht aul eventusll vorhandena Altlasten bzw,
Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Baurteilung des Grund und Bodens im
Hinbiick auf das Vorhandensam von Altlasten ware nur uber das Entnehmen von
Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Baugrundgutachtens moglich. Der
oben emmittelte Verkehrswerl unterstelit grundsatziich einen kontaminienungsfreien
Zustand des Grundsticks. Evil vorhandene Belastungen des Grund und Bodens
mirssten demnach gesondert wertmindemnd in Ansatz gebracht werden. Es legen
zwar keine offensichiiichen Hinweise auf Befastungan vor, dese sind jedoch auch
nichi auszuschlielen

Das vorstehende Verkehrswergutachten geniefl Urheberschutzr und wurde aus-
schliellich fir den angegebenen Verwendungszweck ersielit Ene Verwsndung
durch Dritte ist nur im Rahmen des angefihrien Zwangsverstelgerungsverfahrens
rulassig. Eine andere Verwendung des Guiachtens bedard grundsatziich der
schriftlichen Genahmigung der Verfasserin

Die im Gulachten und in den dazugahorgen separaten Anlagen enthaltenen Karten
und Daten der Fa. on-geo GmbH sind urheberrechilich geschitrt Sle dirfen nicht
aus dem Gutachten sepanert undioder emner anderen Nutzung zugefuhrt werden

Im Rahmen des Iwangsversteigerungsverfahrens kann das Gutachten wvom
Amisgericht im Intermet oder sonstig veroffentiicht und an Dritle weitergegeben
werden. Dies gilt auch fir die betreibende Glaubigerin und deren Bevollmachtigte
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Homberg (Efze) Immobilienmarkibesicht 2025

{5) Bemd-Peter Schafer
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Informationen:
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Hohner Strafe 49, 37280 Esciwwege Baufasten: Tel - D5651-302 0

Rechtsgrundlagen:

BauGB

Baugesetrbuch in der jeweils zum Wertermittiungssitichtag gldftigen Fassung

BauNVO,

Baunuzuengsveraranung — Verondnung Uber die baulche Nutzung der Grundstucke in der jaweds
zum Wensrmittiungsstichiag glltigen Fassung

Immaiany' 21
Varordnung Gber die Grundsatre fur die Ermittiung der Verkehrewerte von Grundsticken in der

jEamils 2um Wertermittiungsstchtag guitien Fassung

BGE:
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HESSEN  amy e Bodenmanagement Homberg (Efz) Auszug aus dem
Hars-Schell-Strafle § Liegenschaftskataster
3457 Herberg (Efee) Ligamihuifhikarin 1,500
[LLEE =
Eovhalh e 1172 3073

Quelle www.gds hessen.de
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Anlage 4: Wohnfiichen- und Bruttogrundflichenberechnung

a) Wohnfliche - (uberschiagip mitais Wolmfachanfakion

T T P | S o T

(== ]

| Gebaudeaulienmale EG

| Gebhuceaullenmalie OG ca

75.5

m* Gl

Ermechnung der Wohnilache aus der Bruttogeschofifiache mittels Umrechnungskoeffizient

x 072 = 544 mF WR

I .1 e

$10 «x 830 = 755 m GO
Errechnung der Wohnflache aus der Bruttogeschofiflache mittels Umrechnungskoeffizient 1)

755 m GH ¥ 072 = 544 m Wi

m " i m o

210 x B30 = 765 m* Gfl

i

e

Summ der Waohnfiachen =

08a m*
d,_ 109 m'

T oy = ﬂﬂ'ﬂﬂm :

Gt = Gescholische

Wi = ‘Waohaflachs

1) Wod aus Tab, 1-2: "Wohn-Nuleisehe - Brae-Grundiache der Wohn-
uizgeschosse in Voligeacholien® . Kaplal *Nutzfachendaiklor”, 5. (1),
Bd 4 3 1172 1 und Efduiaingen im Test.

2 Werl aus Tah -2 "Wohn-/Muteltache | Bruto-Grundfliche der Woha-
INiszgaschasse in ", Kaprel "Nutrfiachantainoe, & (1),
Bd 4, 31121 wel Efdeningen im Texd

b) Bruttogrundfliche nach DIN 2772008

e PR 1A s

Wohnhaus Nr. 10 I 7 mf_-g
Hﬂ'"'! ca B,m n 4.'1] T z:.lmm. |
i E|in x E.‘ﬂn - ?E-.Bﬂ-ﬂ'l" I
|I‘_'a BYiinal ca. 910 x B30 = 76,53 2
Dachgeschol (1 B0 x B30 = 75.53m* |
| Summe 250,58 m?
rd. /I
e
- i _om
800 x B3 = E’-_ﬂ. e
|rd. 86 m
m m -
800 = is00 = 120,00 m
i 120 m°
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Anlage 6: Objektfotos
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At 2 hisiorischas Wohnhads & 10 ma angebauter Schoune

Abb. 3 angebauie Schoune mi ehemabgem YWahnhaee ven 2008
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Abb B, Hissingang
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Abb 16 shem Wohnhaus! Ausheu 2005), shem Haussangang
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Abb. 17; enam. Wahnhaus [Augsbey 2005, innen komplel enikemi

Abb 18 sham. Wohnhais (Rasbau 2008, Schadsiolle an Dachaindschung und Fassaon
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Abb 19 shem Wahnhaus (Austag 2005
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