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1. Allgemeine Angaben

1.1. Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: teilunterkellertes zweigeschossiges Einfamilien-
Fachwerkwohnhaus mit Scheune, Schuppen und Garage

Objektadresse: Am Petersbach 23, 37269 Eschwege/ OT Niddawitzhausen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Niddawitzhausen Blatt 695, Ifd. Nr. 4 im
Bestandsverzeichnis; Gemarkung Niddawitzhausen; Flur 2,
Flurstick 26/2, GroRe 1.575 m?

1.2. Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Eschwege
Auftrag vom: 08.07.2024
Eigentimer: datenschutzrechtliche Angaben werden dem Amtsgericht

gesondert mitgeteilt

1.3. Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zwecks Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 02.08.2024

Tag der Ortsbesichtigung: 02.08.2024

Teilnehmer am Ortstermin: der Eigentimer und der Sachverstandige

Ablauf der Ortstermin: die Verfahrensbeteiligten wurden tber den Ortstermin schriftlich

informiert; ein Eigentimer, der im Bewertungsobjekt wohnt,
bestatigte den Ortstermin und stimmte der Innenbesichtigung zu,
sodass samtliche Rdumlichkeiten des zu bewertenden Wohn-
hauses sowie der Nebengebdude nebst den Aullenanlagen
umfanglich besichtigt werden konnten; der Eigentimer infor-
mierte den Sachverstandigen Uber die Historie der Gebaude

Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen: - Bauzeichnungen Uber den Eigentimer sowie Bruttogrund-,
Wohn- und Nutzflachenberechnungen aus einem bereits 2019
erstellten Verkehrswertgutachten

- Bodenrichtwertauskunfte des Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte und sonstige Wertermittlungen (Amt fur

Bodenmanagement Homberg (Efze)

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune, Schuppen und Garage 4
Am Petersbach 23, 37269 Niddawitzhausen
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- Grundbuchauszug, amtlicher Kartenauszug des Geoportals
Hessen (Liegenschaftskarte) Gber das Amtsgericht Eschwege

- Fotodokumentation Uber das Bausachverstandigenbiro

Besonderheiten: keine

2. Grund- und Bodenbeschreibung

21. Lage

2.1.1. GroBraumige Lage

Bundesland: Hessen

Stadt/Gemeinde: Niddawitzhausen — Stadtteil von Eschwege mit rd. 250

Einwohnern; Kindergarten, Schulen und Einkaufsmoglichkeiten in
den angrenzenden gréReren Ortschaften vorhanden; insgesamt

einfache dorfliche Infrastruktur

Uberortliche Anbindung: gute Verkehrslage durch die tangierende Bundesstralle 27; zur

Kreisstadt Eschwege ca. 8 km; zum Oberzentrum Kassel mit
Anbindung an die Bundesautobahnen 7, 44 und 49 sowie ICE-
Bahnhof Kassel-Wilhelmshbéhe ca. 52 km

2.1.2. Kleinrdaumige Lage

innerdrtliche Lage: im Ortskern in ruhiger dorflicher Wohnlage

Art der Bebauung und Nutzungen

in der Strae und im Ortsteil:  offene Bebauung im Ortskern mit teils grof3en Hof- und

Gartenflachen

besondere Beeintrachtigungen: keine

Topografie: gunstige Grundsticksausrichtung mit nordseitiger Stral3en-

anbindung und siudseitigem Gartenteil

2.2. Gestalt und Form

Gestalt und Form: rechteckige Grundsticksform

Profil: vorderer Grundstlcksteil relativ eben; gartenseitiger
Grundstticksteil mit starkem Geféalle in nérdliche Richtung

GrundstiicksgroRe 1.575 m?

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune, Schuppen und Garage
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2.3. ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart/-ausbau: Am Petersbach - asphaltierte Ortsdurchfahrtsstral3e mit
beidseitigen Gehwegen; insgesamt sehr gering frequentiert

Anschlisse an

Ver- und Entsorgungsleitungen: voll erschlossen; elektr. Strom, Trinkwasser sowie
Kanalanschlisse Abwasser aus 6ffentl. Ver- und Entsorgung

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten: keine bekannt

Baugrund, Grundwasser: tragfahiger Baugrund (soweit augenscheinlich ersichtlich)

2.4. Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte
Belastungen: - beschrankte persoénliche Dienstbarkeit (Photovoltaik-
anlagenrecht)
- Vormerkungen zur Eintragung einer beschrankt personlichen
Dienstbarkeit fur einen noch zu benennenden Dritten
- Zwangsversteigerung
= hier nicht wertrelevant
Anmerkung: keine
Bodenordnungsverfahren: keins
nicht eingetragene Rechte und

Lasten: nicht bekannt

2.5. Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Festsetzungen im

Bebauungsplan: das Objekt befindet sich nicht innerhalb eines B-Plangebietes
= die bauliche Nutzung erfolgt nach § 34 BauGB

Satzungen: keine

Bauordnungsrecht

keine wertbeeinflussenden Besonderheiten; bei dieser Wertermittlung wird die materielle

Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune, Schuppen und Garage
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2.6. Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand: baureifes Land
Beitrags- und Abgabenzustand: erschlieRungsbeitragsfrei

2.7. Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

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

2.8. Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

derzeitige Nutzung: reine Wohnnutzung im frei stehendenden Einfamilienwohnhaus
vom Eigentimer bewohnt

nachhaltige Mietertrage: weiterhin Wohnnutzung; einen Mietspiegel gibt es fur den Werra-
Meil3ner-Kreis nicht; die nachhaltige Miete wird aus der eigenen
Mietpreissammlung abgeleitet; beim Bewertungs-objekt wird die
mittelfristig nachhaltige Netto-Kaltmiete fir den Wohnraum im
Erd- und Obergeschoss mit 3,60 €/m?, fur die Wirtschafts-/ Lager-
raume im Erd- und Obergeschoss mit 0,30 €/m? und 0,50 €/m?, fir
die Lagerflachen der Scheune und der Stallung mit 0,20 €/m? und
0,30 €/m?, fur den hofseitigen Feierraum mit 0,50 €/m? sowie fur
die Garage und den Carport mit 20 € und 15 € im Monat
eingeschatzt; der Holzschuppen im Garten wird aufgrund seiner

maroden Bausubstanz als wertneutral betrachtet

3. Beschreibung der Gebdude und der AuBRenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aul3enanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der

Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
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Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind.

Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr.

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

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

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

3.1. Einfamilienwohnhaus mit Wirtschaftsteil

3.1.1. Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: zweigeschossiges Einfamilien-Fachwerkwohnhaus mit
Gewdlbekeller und Wirtschaftsraumen

Baujahr: vor 1900

Modernisierungen: Heizung 1998, in den 1990er Jahren Kunststofffenster,
Dachdeckung in den 1980er Jahren

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (laut Modellansatze der ImmoWertV 2021)

Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngeb&ude unter Berlicksichtigung von
Modernisierungen erfolgt Uber die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) 2021.

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades, hier:

Modernisierungselemente max. Punkte | verteilte Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 0
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,5
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmedammung der Auflenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2 0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0

1
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Modemisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte

mittlerer Modernisierungsgrad

6 bis 10 Punkte

uberwiegend modernisiert

11 bis 17 Punkte

umfassend modemisiert

18 bis 20 Punkte

Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer
Modellansatz zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND) auf
maximal 70 % der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt und nach der folgenden

Formel berechnet wird:
RND =a * Alter¥ GND — b * Alter + ¢ * GND

Fir die Variablen a, b und c sind die Werte der folgenden Tabelle zu verwenden. Dabei ist zu
beachten, dass Modernisierungen erst ab einem bestimmten Alter der baulichen Anlagen
Auswirkungen auf die Restnutzungsdauer haben. Aus diesem Grund ist die Formel in
Abhangigkeit von der anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer erst ab einem bestimmten Alter

(relatives Alter) anwendbar.

Das relative Alter wird nach der Formel berechnet: Alter/ GND * 100%

Liegt das relative Alter unterhalb des in der Tabelle angegebenen Wertes, gilt fiir die Ermittlung

der Restnutzungsdauer die Formel: RND = GND — Alter

Maodermisierungs- ab einem
punkte " b £ relativen Alter von
0 1,2500 2,6250 1,5250 680 %
1 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
2 1,0767 2,2757 1,3878 55 %
3 0,9033 1,9263 1,2505 55 %
4 0,7300 1,5770 1,1133 40 %
5 0,6725 1,4578 1,0850 35 %
6 0,6150 1,3385 1,0567 30 %
7 0,5575 1,2193 1,0283 25 %
B 0,5000 1,1000 1,0000 20 %
9 0,4660 1,0270 0,9906 19 %
10 0,4320 0,9540 0,9811 18 %
11 0,3980 0,8810 0,9717 17 %
i2 0,3640 0,8080 0,9622 16 %
13 0,3300 0,7350 0,9528 15 %
14 0,3040 0,6760 0,9506 14 %
15 0,2780 0,6170 0,9485 13 %
16 0,2520 0,5580 0,9463 12 %
17 0,2260 0,4990 0,9442 11 %
18 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
19 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
20 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
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daraus ergibt sich: relatives Alter = Alter/ GND * 100%
= 80/80*100
=100 % (> 60 %)
RND = a * Alter’/GND — b * Alter + ¢ * GND
RND = 1,2500 * 80%80 — 2,6250 * 80 + 1,5250 * 80
RND =12
Restnutzungsdauer: bei einem Gebaudealter von Uber 80 Jahren ergibt sich bei 2
Modernisierungspunkten eine Gebauderestnutzungsdauer von
12 Jahren
Erweiterungsmaoglichkeiten: sind nur sehr begrenzt méglich, da der vordere bebaubare
Bereich ausreichend bebaut ist
Aulenansicht: hofseitige Fachwerkfassade; stralenseitige Giebel- und

westseitige Traufwand mit Eternitplatten behangen

3.1.2. Bruttogrundflache, Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Bruttogrundflache: 535 m?
Wohn-/ Nutzflachen: Erdgeschoss: 134 m?; davon 77 m? Wohnflache: Flur,
Kiche, 3 Wohnrgume
57 m? Nutzflache: Waschkuche,
Abstellraum
Obergeschoss: 136 m?; davon 78 m? Wohnflache: Flur,
5 Wohnraume
58 m? Nutzflache: Getreideboden
Dachgeschoss:  nicht ausgebaut
= die ermittelten Wohn-/Nutz- und Bruttogrundflédchen sind
Zirkamal3e; diese wurden aus einem bereits 2019 erstellten
Verkehrswertgutachten entnommen, die wiederum aus den
vorliegenden Grundrisszeichnungen berechnet wurden; die
Gebédudemalie wurden vor Ort hinreichend auf Plausibilitat

liberprtift; sie dienen nur dieser Wertermittlung

3.1.3. Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart: Fach- und Mauerwerkkonstruktion

Geschosse: zweigeschossig; Gewdlbekeller teils zugeschuttet, kann nicht mehr
betreten werden; Erd- und Obergeschoss, Dachgeschoss nicht

ausgebaut
Fundamente: Naturstein
Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune, Schuppen und Garage 10
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AulRenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachkonstruktion:

Dachform:

14 cm Fachwerk mit ausgemauerten Stroh-/ Lehmgefache; west-
und sldseitige AuRenwand des Wirtschaftteils 40 cm und 24 cm
Mauerwerk; Schwellbalken witterungsbedingt marode

14 cm Fachwerk mit ausgemauerten Stroh-/ Lehmgefache
Holzbalkendecken

einfache geschlossene Holztreppe EG bis OG aus dem Baujahr;
das Dachgeschoss ist Uber die Wirtschaftsraume Uber einfache
Holztreppen begehbar

solide Pfettenkonstruktion aus dem Baujahr mit Tonziegel-
deckung jliingeren Baujahres; ohne Zwischensparrenddmmung

einfaches Satteldach

3.1.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:

Elektroinstallation:

Heizung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Uber offentl. Ver- und Entsorgung

Leitungs- und Schaltersystem Uberwiegend Uberaltert, teils
demontiert

Plattenheizkorper (iber Olzentralheizung; im Obergeschoss noch

Uber Einzelofen

3.1.5. Raumausstattungen und Ausbauzustand

Raumaufteilung/Raumhéhe:

FuRboden:

Wand-/Deckenbekleidung:

Turen:

Fenster:

Kiche:

Balkone/Terrasse:

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune, Schuppen und Garage

teils Durchgangszimmer daher unglnstige Raumaufteilung;
geringe Raumhohen im Obergeschoss von ca. 2,20 m; im
Erdgeschoss ca. 2,70 m

PVC-Belag in den Wohnbereichen; Fliesen in WC und Bad;
insgesamt Uberaltert

Uberwiegend verputzt und tapeziert; WC, Bad und Kuche teils
gefliest; Decke mit Deckenplatten behangen; insgesamt tber-
altert; Obergeschoss fast ohne Wand- und Deckenbekleidung
im Erdgeschoss teils erneuerte Holztlren, sonst Uberaltert
Uberwiegend zweifachverglaste Kunststofffenster jingeren
Baujahres; lediglich noch ein altes einfachverglastes Holzfenster
im Erd- und Obergeschoss

im Erdgeschoss in technisch noch guter Ausstattung

nicht vorhanden

11
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Ausstattung:

3.1.6.
Besondere Bauteile/ Anlagen:
Besonnung/ Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:
wirtschaftliche
Wertminderungen:
energetischer
Gebéaudezustand:

Bau- und Unterhaltungs-

zustand:

besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale:

3.2. Nebengebaude
Garage/ Lager

Uberwiegend Uberaltert, im Obergeschoss teils im Rohbau-

zustand

Besondere Bauteile, Zustand des Gebaudes, Grundstiicksmerkmale

keine
normale nattrliche Belichtung

keine

keine

schlecht; entspricht nicht den Anforderungen der EnEV

mafig solide Rohbaubeschaffenheit; lokale Restaurierungs-
mafRnahmen an der Fachwerkkonstruktion notwendig; tber-
alterter Ausstattungsstandard; Obergeschoss im Rohbauzu-
stand; insgesamt hoher Modernisierungsbedarf

fachgerechte Entsorgung des Sammlermaterials (-5.000 €);
allgemeiner Modernisierungsstau im Wohnhaus beheben

(-25.000 €); Fertigstellung Ausbau OG (-20.000 €); sonst Ubliche
Abzige Uber die Baualtersklasse

24 cm Mauerwerk; Satteldach mit Pfettenkonstruktion und Tonziegeldeckung; Schwingtor;
BetonfuRboden; Nutzflache 38 m?

Uberdachung/ Lager (Carport)

Uberwiegend Holzkonstruktion; Pultdach mit Tonziegeldeckung schlief3t an das Satteldach

des Garagengebaudes; asphaltierter Bodenbelag; Nutzflache 16 m?

Holzschuppen/ Feiern

Holzkonstruktion; Pultdach mit Tonziegeldeckung; BetonfuBboden; Nutzflache 60 m?

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune, Schuppen und Garage
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Stallung
24 cm Mauerwerk im Erdgeschoss, teils auch im Obergeschoss; teils Fachwerkkonstruktion

mit ausgemauerten Gefachen im oberen Geschoss; Satteldach mit solider Pfettenkonstruktion

und Tonziegeldeckung; solide Rohbausubstanz; Nutzflache 154 m? (nur Erdgeschoss)

Holzschuppen/ Maschinenschuppen (gartenseits)

einfache marode Holzkonstruktion; Pultdach mit einfacher Bitumenabdeckung; insgesamt
stark verschlissen und marode; abrisswirdig - wird aufgrund dessen wertneutral betrachtet;
Nutzflache 82 m?

3.3. AuBenanlagen

Versorgungsanschliisse vom 6ffentlichen Netz bis zum Hausanschluss; Gberwiegend asphaltierte
Hoffléache; gartenseits ca. 0,70 m hohe gemauerte Stiitzwénde; Uberdachung in Holzkonstruktion
mit Tonziegeldeckung grenzt direkt an die Scheune; steile Stahlbetontreppe mit ca. 16
Steigungen in den gartenseitigen Grundsticksteil; stark bewachsener, ungepflegter Gartenteil

4. Ermittlung des Verkehrswerts

4.1. Grundstilicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilien-Fachwerkhaus mit Scheune,
Schuppen und Garage, Am Petersbach 23 in 37269 Eschwege/ OT Niddawitzhausen zum
Wertermittlungsstichtag 02.08.2024 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Niddawitzhausen 695 4

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Niddawitzhausen 2 26/2 1.575 m?

4.2. Bodenwertermittlung

4.2.1. Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt
vom Wert der Gebaude und der Aulenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichs-
kaufpreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, als wenn das Grundsttick unbebaut ware
(§40 ImmoWertV).
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Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§40 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

- den Ortlichen Verhaltnissen,

- der Lage und

- des Entwicklungszustandes gegliedert und

- nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

- der ErschlieRungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
- der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare
unbebaute Grundstlcke abgeleitet sind.

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

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeinflussenden Merkmalen, wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlcksgestalt,
aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtages vom Kaufzeitpunkt der Vergleichs-
grundstticke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde bzw. dem
Bodenrichtwert (§13 ImmoWertV). Fur die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 13
ImmoWertV sowie § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und
bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom
Gutachterausschuss verdéffentlichte Bodenrichtwert wurde beztiglich seiner relativen Richtigkeit
(Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenricht-
wertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beur-
teilt.Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage diese Bodenrichtwerts, d. h.
durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wert-
ermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjektes (vgl. § 13
ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung“ dieses Gutachtens).

4.2.2. Bodenwertberechnung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 30,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.
Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 02.08.2024

Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)

abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundsttuicksflache = 1.575m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-

lungsstichtag 02.08.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des

Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 30,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 30,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlauterung
stlck stlck
Stichtag 01.01.2022 02.08.2024 x 1,00

[ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmalen

i te Grundstticks-
Lage mittlere Lage gute Lage x 1,03 au 2usrr‘ilé‘htﬁr:‘; s
lageangepasster abgabenfreier BRW am = 30,90 €/m?
Wertermittlungsstichtag
5 Ab
Flache (m?) 1.575,00 x 0,65 g ooen
Ubergrole
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land x 1,00
stufe
Art der MD (Dorfgebiet) MD (Dorfgebiet) x 1,00
baulichen
Nutzung
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 20,09 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 20,09 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 20,09 €/m?
Flache x 1.575,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 31.641,75€

rd. 31.642,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.08.2024 insgesamt 31.642 €.
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4.3. Sachwertermittiung

4.3.1. Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist nach wie vor getrennt vom Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen
i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 14 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstuck unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile 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 objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir 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 Au3enanlagen ergibt, ggf.
nach der Berlcksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der
Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude und Aulzenanlagen noch nicht berticksichtigter
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert

(= Substanzwert) des Grundstlicks. Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist
abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 0rtlichen Grundstiicksmarkt zu
beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Bericksichtigung der Marktgegeben-
heiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen.

Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundstiicks-
markt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 39 ImmoWertV) fihrt im Ergebnis zum markt-
konformen Sachwert des Grundstuicks.

Die Sachwert-(Marktanpassungs-)faktoren werden aus schadensfreien Objekten abgeleitet.
Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den
vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne
Berlcksichtigung besonderer objekt-spezifischer Grundstlicksmerkmale) angewendet werden.
Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw.
Abschlage am vorlaufigen markt-angepassten Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aul3en-
anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.
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4.3.2. Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Scheune

Stallung

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF)

535,00 m?

pauschale
Wertschatzung

pauschale
Wertschatzung

Baupreisindex (BPI) 02.08.2024 (2010 = 100)

181,2

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)

e NHK am Wertermittlungsstichtag

653,00 €/m> BGF
1.183,24 €/m? BGH

Herstellungskosten

e Normgebaude

e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen

633.033,40 €

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK)

633.033,40 €

Alterswertminderung
e Modell

e Gesamtnutzungsdauer (GND)
¢ Restnutzungsdauer (RND)

e prozentual

e Betrag

linear

80 Jahre

12 Jahre
85,00 %
538.078,39 €

Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude)

e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen

94.955,01 €

Gebaudewert (inkl. BNK)

94.955,01 €

8.000,00 €

5.000,00 €

Gebaudebezeichnung

Garage

Uberdachung

Holzschuppen/
Feiern

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF)

pauschale
Wertschatzung

pauschale
Wertschatzung

pauschale
Wertschatzung

Baupreisindex (BPI) 02.08.2024 (2010 = 100)

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

Herstellungskosten

e Normgebaude

e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK)

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune, Schuppen und Garage
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Alterswertminderung
e Modell

e Gesamtnutzungsdauer (GND)

Restnutzungsdauer (RND)

prozentual

Betrag

Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude)

e besondere Bauteile
¢ besondere Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 2.000,00 € 300,00 € 2.000,00 €
Gebaudesachwerte insgesamt 112.255,01 €
Sachwert der Aul3enanlagen + 500,00 €
Sachwert der Gebaude und AulRenanlagen = 112.755,01 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 31.642,00 €
vorlaufiger Sachwert = 144.397,01 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,65
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 93.858,06 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale — 50.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 43.858,06 €

rd. 44.000 €

4.3.3. Erlauterungen zu Begriffen und Wertansétzen in der Sachwertermittiung

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche
Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur Grund-
stlcksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb.
Gartenanlagen). Bei der Ermittlung des Verkehrswertes kommt es darauf an, ob und inwieweit
der gewdhnliche Geschéaftsverkehr den Wert der Aullenanlagen Uber den Bodenwert hinaus als
werterhéhend ansieht; hier gartenseitige Uberdachungen.

AulRenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
gartenseitige Uberdachungen 500,00 €
Summe 500,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImnmoWertV)

Unter den ,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen® versteht man alle vom
Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichende individuelle Eigenschaften des
Bewertungsobjektes. Gemal § 8 (3) ImmoWertV gehdéren hierzu bspw. eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschéaden sowie
von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage.
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Diese kdnnen, soweit es dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte
Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise bericksichtigt werden.

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

Im Sachwertverfahren wurden die tblichen besonderen objektspezifischen Grundstticks-
merkmale durch den Ansatz der Herstellungskosten, der Restnutzungsdauer, der
Alterswertminderung und des Sachwertfaktors bertcksichtigt. Die nicht im Umfang der
Wertermittlung enthaltenen ,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale® werden
gesondert bertcksichtigt.

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €
= fachgerechte Entsorgung des umfangreichen -5.000,00 €

Sammlermaterials

Modernisierungsbesonderheiten -45.000,00 €
= allgemeiner Modernisierungsstau im -25.000,00 €
Wohnhaus
= Fertigstellung Ausbau Obergeschoss -20.000,00 €
Summe -50.000,00 €

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten des
Normgebaudes nicht berlicksichtigten wesentlichen wertbeeinflussenden besonderen Bauteile
werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte oder pauschale Herstellungs-
kosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr
entspricht.

Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in der Bewertungsliteratur angegebenen
Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei alteren
und/ oder schadhaften und/ oder nicht zeitgemafRen besonderen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Im Bewertungsfall sind keine, Uber die in der ermittelten Bruttogrundflache (BGF)
hinausgehende, kostenanteilsmalig bedeutsame Bauteile zu berlcksichtigen.

Normalherstellungskosten

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

Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch
die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes moglich, da der Bewertungssachverstandige Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der
Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.
Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,,€/m? Bruttorauminhalt® bzw.
~€/m? Bruttogrundflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.
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Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhangig vom Stand der technischen
Entwicklung und den rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag.

Die Standardstufe im hiesigen Bewertungsfall wird als Uberaltert eingestuft (Standardstufe 1 bis 3
fur Ein-/ Zweifamilienhuser).

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts - BRI bzw. der Gebaudeflachen
Bruttogrundflachen — BGF oder Wohn- und Nutzflachen), hier der Bruttogrund-/ Wohn- und
Nutzflachen, wurden von mir durchgefiihrt. Die Berechnungen wurden einem vom Bausach-
verstandigenbiro Schwabe 2019 erstelltem Verkehrswertgutachten enthommen. Diese
Flachenermittlungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr 2010 an die allgemeinen Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindexes am Wert-
ermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 181,2). Der Baupreisindex zum
Wertermittlungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt erfragt und mit den Angaben in der
Fachliteratur verglichen.

Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen sowie fur die in
unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung“ definiert sind.
Ihre H6he hangt von der Gebaudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen
sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfihrung
und der Ausstattung der Gebaude ab. Sie sind Bestandteil der NHK 2010 und weichen beim
Bewertungsobjekt nicht von den blichen Grofien ab.

Besondere Einrichtungen

Die NHK ber(cksichtigen definitionsgemal nur Herstellungskosten von Gebduden mit - wie der
Name bereits aussagt - normalen, d.h. Gblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich
wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert erhéhende
besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungs-
kosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu berlcksichtigen.

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

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

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils tblichen Gesamtnutzungsdauer
(GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt. Grundsatzlich kdnnen auch andere Alterswert-
minderungsmodelle verwendet werden, z. B. das Modell von Ross.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die tbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer =
Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer
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sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert. Die Gesamtnutzungsdauer
wird anhand der Modellansatze der ImmoWertV 2021 festgelegt; hier Einfamilienhaus 80 Jahre.

Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanz-
orientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen
Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Im
Bewertungsfall erfolgt die Ermittlung der Restnutzungsdauer laut Immobilienwertermittiungs-
verordnung (ImmoWertV) 2021 unter Berlcksichtigung von Modernisierungen; hier 12 Jahre.

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 InmoWertV)

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der

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

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

bezogene Kostenermittiungen erfolgen.

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

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur tGberschlagig schatzen, da

e nur zerstoérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich 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 Verkehrswertermittlung allein

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

beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.a.

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale.

Sachwertfaktor (§ 21 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d.h. den am Markt wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln. Das
herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit
hierflir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert® (= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d.h. an die fir vergleichbare
Grundstuicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog.
Sachwertfaktors. Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV- Regelungen
zum Sachwertverfahren (§§ 21 — 23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist
jedoch in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwert-
ermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs-)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.
Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungs-faktor auf den
vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale) angewendet werden.
Erst anschlieend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicks-merkmale durch Zu- bzw.
Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vor-
gehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der Sachwert-
faktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird
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vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders
als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrolde.

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

Der Sachwertfaktor wurde fur den Bewertungsfall aus dem Immobilienmarktbericht 2022 des
Werra-Meil3ner-Kreises sowie den Sprengnetter Markdaten sowie Uber die Grundstticks-
marktbesonderheiten derartiger Objekte abgeleitet; hier 0,65.

44. Ertragswertermittlung
4.41. Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Mafgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der
Reinertrag.

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

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des
daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufienanlagen 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 Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als
Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstlcks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grundes und
Bodens*.

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 Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der
vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen“ zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemalf} zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstucksreinertrages dar.
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4.4.2. Ertragswertberechnung

Gebaude- Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete

bezeichnung
Nutzung/Lage (m?) | (Stck.) | (€/m?) monatlich jahrlich

bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Einfamilienhaus Wohnraum EG 77,00 3,60 277,20 3.326,40
Wirtschafts- 57,00 0,50 28,50 342,00
raume EG
Wohnraum OG 78,00 3,60 280,80 3.369,60
Lager OG 59,00 0,30 17,70 212,40

Scheune Lager 216,00 0,30 64,80 777,60

Stallung Tierhaltung 154,00 0,20 30,80 369,60

Garage Garage 1,00 - 20,00 240,00

Uberdachung Carport 1,00 - 15,00 180,00

Holzschuppen/ Feierraum 60,00 0,50 30,00 360,00

Feiern

Summe 701,00 2,00 764,80 9.177,60

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefuhrt.

Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 9.177,60 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(33,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.028,61 €
jahrlicher Reinertrag = 6.148,99 €
Reinertragsanteil des Bodens

1,20 % von 31.642,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) _ 379,70 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.769,29 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p = 1,20 % Liegenschaftszinssatz

und n = 12 Jahren Restnutzungsdauer X 11,114

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 64.119,89 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 31.642,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 95.761,89 €

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale — 50.000,00 €

Ertragswert = 45.761,89 €
rd. 46.000 €

4.4.3. Erlauterungen zu Begriffen und Wertansétzen in der Ertragswertermittiung

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere
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der Gebaude) auszugehen. Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstucksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder
werden flr die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine Gbliche
Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Die hier erzielbare Miete wurde auf Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten flr mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzter Grundstlicke aus dem Immobilienmarktbericht
2022 des Werra-Meil3ner-Kreises, Uber Internetrecherchen und der eigenen Mietpreissammlung
ermittelt.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fir eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung 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 Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

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

Erst der Reinertrag verschafft dem Eigentimer des Grundstlcks die erwartete Verzinsung des
Kapitals, das sich im Vermdgenswert des Grundstlcks (Verkehrswert) ausdrickt. Aus dem
Jahresrohertrag sind daher die laufenden Bewirtschaftungskosten (regelmafig anfallende
Ausgaben) zu bestreiten, soweit sie nicht durch besondere Umlagen aul3erhalb der Miete vom
Mieter getragen werden. Bewirtschaftungskosten sind die Abschreibung, die Betriebskosten
(Steuern, Abgaben, Versicherungspramien), die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und
das Mietausfallwagnis. Beim Ansatz der Bewirtschaftungskosten sind die Grundsatze der
ordnungsgemalen 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 auf das Grundstlick entfallenden Reinertragsanteiles
rechnerisch im Barwertfaktor beriicksichtigt.

Die Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstuicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentiimer persdnlich
geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsfiihrung.

Einen malgeblichen Einfluss auf die Hohe der Verwaltungskosten haben die GréRe des zu
verwaltenden Objektes, die Anzahl der Mieteinheiten im Objekt und sein Mietvolumen. Je weniger
Mieter innerhalb eines Gebaudes zu betreuen sind, desto geringer sind bei gleichem
Mietaufkommen die Verwaltungskosten.

- 420 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhdusern
- 46 € jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz
(Stand 01.01.2024 — nach jéhrlicher Anpassung)

Die Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveau der baulichen Anlage wahrend
ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden mussen. Instandhaltungskosten sind maf3geblich von
der baulichen Beschaffenheit und der Ausstattung eines Gebaudes bzw. der Gestaltung der
AulRenanlagen abhangig. Gebaude bzw. Aullenanlagen mit einer guten Beschaffenheit erfordern
einen geringeren Aufwand, eine aufwendige Ausstattung, einen héheren Aufwand als der
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Durchschnitt und umgekehrt. Die Instandhaltungskosten nehmen mit zunehmendem Gebaudealter
bzw. Alter der Auf3enanlagen zu und streuen in den einzelnen Jahren sehr stark. In einigen Jahren
fallen sehr niedrige Kosten an, in anderen sehr hohe. Deshalb ist selbst ein mehrjahriger
Durchschnitt der am Wertermittlungsobjekt anfallenden Instandhaltungskosten i. d. R. nicht
verwendbar.

Mit dem Ansatz einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird eine Ubliche, das heif’t von jedem
wirtschaftlich handelnden Grundstiickseigentiimer vorgenommene Instandhaltung unterstellt, die
den Bestand und die wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes flr diesen Zeitraum sicherstellt.

- 13,80 €/ m* Wohnflache (jahrlich)
- 104 €/ Garagen- oder Einstellplatz (jahrlich)
(Stand 01.01.2024 — nach jéhrlicher Anpassung)

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand
von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

-2 % des marktublich erzielbaren Rohertrages (Stand 01.01.2024 — nach jahrlicher Anpassung)

In den Bewertungsmodellen der Ertragswertrichtlinie (EW-RL) sind bei einer Wohnnutzung die
aufgeflhrten Regelsatze anzusetzen.

Wohnnutzung Regelsatz Bewér;fuarfgsboetl)jekt BWK (€)

Verwaltungskosten 420 € Wohnung 1 420
46 € Garage/ Stellplatz 2 92

Instandhaltungskosten | 13,80 €/m? Wohnflache 155 2.139
104 € Garage/ Stellplatz 2 208
Mietausfallwagnis 2 % des Rohertrages 9.178 184

Summe 3.043

| BWK (%) 33,15

Die in der obigen Tabelle ermittelten 3.043 € entsprechen ca. 33,15 % des Rohertrages.

Unter Abwagung der Objektbesonderheiten werden hier seitens des Sachverstandigen die hier
anzusetzenden Bewirtschaftungskosten zusammenfassend zu 33,0 % des Rohertrages gerundet
ermittelt.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrdfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2
ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertver-
haltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berucksichtigt
sind. Im Bewertungsfall wurde der Liegenschaftszins objektspezifisch Uber den Immobilienmarkt-
bericht 2022 fir den Werra-Mei3ner-Kreis mit 1,20 % abgeleitet.
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4.5. Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.5.1. Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Ergebnisiibersicht
Sachwert: 44.000 €
Ertragswert: 46.000 €

Die Ergebnisse des Sach- und Ertragswertverfahrens differieren lediglich um rd. 4 %.

4.5.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert ist mit Hilfe geeigneter Verfahren zu ermitteln. Neben den in § 7 WertV
genannten Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) kénnen auch andere
Wertermittlungsverfahren 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 Grundsticksmarkt an

Vergleichspreisen orientiert. Es ist das Regelverfahren fur die Ermittlung des Bodenwertes
unbebauter sowie bebauter Grundstiicke.

Das Ertragswertverfahren ist vor allem fur Verkehrswertermittlungen von Grundstticken

heranzuziehen, die im gewohnlichen Geschaftsverkehr im Hinblick auf ihre Rentierlichkeit
gehandelt werden (z.B. Mietwohnhauser, Gewerbeimmobilien, Sonderimmobilien).
Das Sachwertverfahren steht im Vordergrund, wenn im gewdhnlichen Geschaftsverkehr der

verkorperte Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen fiur die Preisbildung ausschlag-
gebend ist, insbesondere bei eigen genutzten Ein- und Zweifamilienhausern.
Insbesondere bei Anwendungen des Sach- und Ertragswertverfahrens fihren die Verfahren nicht

unmittelbar zum Verkehrswert, sondern lediglich zum Ertrags- und Sachwert.

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

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb an den in die
Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren (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 fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung erforderlichen Daten zur Verfliigung.

Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stlitzend angewendet.
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4.5.3. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird gemaR §194 des BauGB durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Zur Ermittlung eines Verkehrs-
wertes eines Grundstlickes sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt in
dem Zeitpunkt zu Grunde zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungs-
stichtag) und der malgebliche, der Wertermittlung zu Grunde liegende Zustand des Gebdudes
festzustellen (Qualitatsstichtag) und zu beschreiben. In den meisten Wertermittlungsféallen sind
der Zustand des Grundstlicks und die allgemeinen Wertverhaltnisse am Grundstiicksmarkt auf
denselben Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) zu beziehen, es sei denn, dass aus rechtlichen
oder sonstigen Grinden ein anderer Zustand des Grundstlicks maf3gebend ist.

Bei der Wertermittlung sind alle den Verkehrswert des Grundstlicks beeinflussenden
tatsachlichen, rechtliche und wirtschaftliche Umstande zu bertcksichtigen. Aufwendungen, die
aus Anlass der Veraulierung des Grundstiicks entstehen, wie Abstands-zahlungen,
Ersatzleistungen, Steuern oder Geblhren sowie sonstige Umstande, die nur den Preis im
einzelnen Falle beeinflussen, namentlich besondere Zahlungsbedingungen, bleiben bei der
Wertermittlung unbericksichtigt.

Der Verkehrswert des in dem Verfahren zur Zwangsversteigerung im Grundbuch von
Niddawitzhausen Blatt 695 eingetragenen Flursticks:

- Ifd. Nr. 4 im Bestandsverzeichnis, Gemarkung Niddawitzhausen, Flur 2, Flurstlick 26/2,
Am Petersbach 23

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.08.2024 mit rd.

44.000 €

in Worten: Vierundvierzigtausend Euro
geschatzt.

Heilbad Heiligenstadt, den 05.11.2024

Dipl.-Ing. Ralf Schwabe
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5. Anlagen

5.1. Auszug aus der Liegenschaftskarte

HESSEM

W At fiir Bodenmanagement Hombarg (Efze)
Hans-Schall-Stralte 6
34578 Homberg (Efze)

Frurshilck: 282 Gamaind: Eschwege

Flur; 2 Hreds: Warra-bbaihner

Gernarkung: Niddawitzhausen Regierungsbezik: Kassel

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster

Liegenschafiskarte
Hessen

Erstallt am 20.08.2013
Antrag: 200171734-1
AZ: 2455284

GoRATS

-

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune, Schuppen und Garage
Am Petersbach 23, 37269 Niddawitzhausen

(ohne Mafstab)
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5.2. Berechnungen Bruttogrund-, Wohn- und Nutzflachen
Bezeichnung des Objektes Grundflache Geschosse | Bruttogrundfldche
(Geschoss, Lage, Raum) a b a*b n a*b*n
Einfamilienhaus
Am Petersbach 23 m m m? m?
37269 Niddawitzhausen
Nr. Geschoss
1. | Gewdlbekeller 6,00 7,56 45,36 1 45
2. | Erdgeschoss 11,20 8,13 91,06
9,84 7,56 74,39
165,45 1 165
3. | Obergeschoss 11,20 8,13 91,06
9,84 7,56 74,39
165,45 1 165
4. | Dachgeschoss 21,04 7,56 159,06 1 159
Bruttogrundflache 535
Bezeichnung des Objektes Grundfléche Abzugsflache Gesamtflache
(Geschoss, Lage, Raum) a b a*b a b a*b
Einfamilienhaus
Am Petersbach 23 m m m? m m m? m?
37269 Niddawitzhausen
Raumbezeichnung _
1. | Wohnflichen )
1.1. | Erdgeschoss
1.1.1. | Kiche 5,00 | 4,50 22,50 0,35 0,35 0,12 22,38
Vorratsraum
1.1.2. | (Esszimmer) 3,20 | 2,62 8,38 8,38
1.1.3. | Wurstekammer (Buro) 2,10 | 2,95 6,20 6,20
1.1.4.| Flur ohne Treppe 1,70 | 3,62 6,15 6,15
1.1.5. | Bad 2,25 | 3,50 7,88 0,35 0,35 0,12 7,75
1.1.6. | Kammer 4,00 | 2,40 9,60 9,60
1.1.7. | Zimmer 4,00 | 4,72 18,88 18,88
gesamt 79,34
abz. 3 % Putz 2,38
Summe rd. 77
Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune, Schuppen und Garage 29

Am Petersbach 23, 37269 Niddawitzhausen
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Bezeichnung des Objektes Grundflache Abzugsflache Gesamtflache
(Geschoss, Lage, Raum) a b a*b a b a*b
Einfamilienhaus
Am Petersbach 23 m m m? m m m? m?
37269 Niddawitzhausen
Raumbezeichnung
1.2. | Obergeschoss
1.2.1. | Flur 2,60 | 3,62 9,41 0,90 2,62 2,36 7,05
1.2.2. | Zimmer 5,00 | 4,00 20,00 20,00
1.2.3. | Zimmer 5,00 | 3,52 17,60 0,57 3,60 2,05 15,43
0,35 0,35 0,12
1.2.4. | Kammer 2,60 | 3,50 9,10 0,35 0,35 0,12 8,98
1.2.5. | Kammer 4,00 2,40 9,60 9,60
1.2.6. | Zimmer 4,00 | 4,72 18,88 18,88
gesamt 79,94
abz. 3 % Putz 2,40
Summe rd. 78
1.3. | Dachgeschoss
nicht ausgebaut
Nutzflachen
2. | Wohnhaus
2.1. | Erdgeschoss
2.1.1. | Abstellraum 8,46 | 3,33 28,17 1,00 3,20 3,20 38,62
3,22 | 4,24 13,65
1.1.2. | Waschkiiche 5,00 | 4,00 20,00 20,00
gesamt 58,62
abz. 3 % Putz 1,76
Summe rd. 57
2.2. | Obergeschoss
2.2.1. | Getreideschiittboden 8,62 7,57 65,25 1,00 3,20 3,20 59,35
1,00 2,70 2,70
gesamt 59,35
abz. 3 % Putz 1,78
Summe rd. 58
2.3. | Dachgeschoss
nicht ausgebaut
Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune, Schuppen und Garage 30

Am Petersbach 23, 37269 Niddawitzhausen
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Christoph-Heinemann-Strafte 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 3 K42/23

3.  Nutzflachen Nebengebédude

3.1. Garage/ Lager | 3,60 | 11,75 | 42,30 | 42,30* 0,9 38
3.2. Uberdachung/ Lager | 5,80 | 3,00 | 17,40 | 17,40 * 0,9 16
3.3. Holzschuppen/ Feiem | 9,20 | 6,85 | 63,02 | 63,02 *0,9 60
3.4. Scheune | 21,00 12,10 | 254,10 | 254,10 * 0,85 216
3.5. Stallung | 13,90 | 13,00 | 180,70 | 254,10 * 0,85 154
3.6. Maschinenschuppen |13,00| 7,00 | 91,00 | 91,00 * 0,90 82

5.3. Bauzeichnungen (ohne MaRstab)

Garage und Schmiede

Hauptstralie _ -

- ]

[N ":" .

e 5
7
- b ] 1
b Garten{Hang)
..,_‘1“- }\ﬂ. -FF.I__ _-:}_.
I/ ""-‘ -'___.-.". : -~
|. A -/ E
\ Zufahrt zur Scheune
——

von hinten

A\ o - ha 4
3 - - -
\ S

Schede/Stallungen/Keller Mas@hinenschuppen

Wohge béllu da Wirtschaftsraume

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune, Schuppen und Garage
Am Petersbach 23, 37269 Niddawitzhausen
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Marktwertgutachten
3K 42/23

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune, Schuppen und Garage
Am Petersbach 23, 37269 Niddawitzhausen
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Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune, Schuppen und Garage

Am Petersbach 23, 37269 Niddawitzhausen
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Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune, Schuppen und Garage 34
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5.4. Fotodokumentation

Bild 1

Luftaufnahme der stral3en-
seitigen Nordansicht

Bild 2

Luftaufnahme der garten-
seitigen Sudansicht

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune, Schuppen und Garage 35
Am Petersbach 23, 37269 Niddawitzhausen
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Bild 3

hofseitige Gebaudeansicht
mit Wohnhaus im Vorder-
grund und Wirtschaftsteil
im hinteren Gebaudeteil

Bild 4

nicht ausgebautes
Dachgeschoss

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune, Schuppen und Garage 36
Am Petersbach 23, 37269 Niddawitzhausen
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Bild 5

nicht ausgebauter Wohn-
raum im Obergeschoss

Bild 6

ausgebauter Wohnraum im
Obergeschoss; hier mit
Einzelofen

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune, Schuppen und Garage 37
Am Petersbach 23, 37269 Niddawitzhausen
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Bild 7

Flur im Erdgeschoss mit
Blick zur Hauseingangstur
und der Geschosstreppe,
insgesamt Uberaltert und in
unfertigem Ausbauzustand

Bild 8

Uberaltertes Bad im
Erdgeschoss aus den
1970er Jahren

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune, Schuppen und Garage 38
Am Petersbach 23, 37269 Niddawitzhausen
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Bild 9

Kiche in technisch
einfacher Ausstattung

Bild 10

iiberalterte Olzentral-
heizung im Erdgeschoss

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune, Schuppen und Garage 39
Am Petersbach 23, 37269 Niddawitzhausen
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Bild 11

Wirtschaftsrdume im
hinteren Gebaudeteil mit
Treppe ...

Bild 12
... zu den Lagerraumen des
Obergeschosses
Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune, Schuppen und Garage 40

Am Petersbach 23, 37269 Niddawitzhausen
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Bild 13

hofseitiger Freisitz mit Blick
zur Pkw-Garage

Bild 14

Uberdachung/Carport und
angrenzender Schuppen
als Feierraum in Holzkon-
struktion

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune, Schuppen und Garage 41
Am Petersbach 23, 37269 Niddawitzhausen
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Bild 15

Feierraum

Bild 16

Hof mit Blick zur baulich
soliden Scheune

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune, Schuppen und Garage 42
Am Petersbach 23, 37269 Niddawitzhausen
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Christoph-Heinemann-StralRe 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt

Bild 17

grol3rdumige Lagerflache
innerhalb der Scheune

Bild 18

gartenseitiger Grund-
stlicksteil mit steiler
Boschung

43

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Scheune, Schuppen und Garage
Am Petersbach 23, 37269 Niddawitzhausen



