Kirsten Pitz-Epp | Dipl. Ing. (TH)

AZ: 3 K 46/23 Zertifizierte Sachverstandige fir die
Markt- und Beleihungswertermittiung
von Wohn- und Gewerbeimmobilien
AU SSEN BESICHTIGUNG ZIS Sprengnetter Zert (WG)

Zertifiziert nach
DIN EN ISO/IEC 17024
Zertifikats-Nr. 0704-009

Am B 10
VERKEHRSWERTERMITTLUNG (nach § 194 BauGB) 34621 Friclondorf

zum Zweck der Zwangsversteigerung Fon: 06601 | 96 68 888

mobil: 0173 | 10 25 699
info@immowert-epp.de
iber ein www.immowert-epp.de

mit einem Einfamilienhaus mit Nebengebaude bebautes Grundstick,
BrauhausstrafRe 13, 37290 MeiRner-Abterode

Wertermittlungsstichtag: 28.11.2024
Qualitatsstichtag: 28.11.2024

Verkehrswert des bebauten Grundstucks:

51.200 €

GA Nr. 748/22/2024 Frielendorf, 18. Dezember 2024

Das Gutachten besteht aus 25 Seiten und 5 Anlagen mit 6 Seiten (insgesamt 33 Seiten). Es wurde in 4
Ausfertigungen flir das Amtsgericht Eschwege erstellt. Eine Ausfertigung geht zu meinen Akten. Dieses
Gutachten ist nur fiir das Amtsgericht und den angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) bestimmt.
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1.Vorbemerkungen

A) Auftrag
Auftraggeber:

Beschluss:

Auftragsdatum:

Amtsgericht Eschwege, Friedrich-Wilhelm-Strale 39,
37269 Eschwege,
AZ 3 K 46/23, Beschluss vom 01.11.2024

.In der Zwangsversteigerungssache betreffend das im
Grundbuch von Abterode Blatt 2092 eingetragene
Grundstuck

Lfd. Nr. 1, Gemarkung Abterode, Flur 6, Flurstliick 104/2,
Gebaude- und Freiflache, Brauhausstrafte 13, 221 m?

ist die Zwangsversteigerung angeordnet.

Gemall § 74 a Abs. 5 ZVG soll ein Sachverstandigen-
gutachten dUber den Verkehrswert des Versteigerungs-
objektes eingeholt werden.

Das Gutachten soll den Verkehrswert des Versteige-
rungsobjektes einschlieBlich seiner Bestandteile sowie
den Wert des mitzuversteigernden Zubehors angeben.
Zur Sachverstandigen wird bestellt: Frau Dipl. Ing. (FH)
Kirsten Pitz-Epp, Am Berg 10, 34621 Frielendorf.*

01.11.2024 (Beschluss); Posteingang 07.11.2024
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Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Eigentumer:

Terminvereinbarung:

Tag des Ortstermins:

Teilnehmer am Ortstermin:

Zweck des Gutachtens:

B) Bewertungsobjekt

Art des Bewertungs-
objektes:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Lage:

28.11.2024 (Tag des Ortstermins)
28.11.2024 (Tag des Ortstermins)

ein Eigentiumer; weitere Angaben beim Amtsgericht
Eschwege erhaltlich

Terminanschreiben vom 11.11.2024 an die Verfahrens-
beteiligten

Donnerstag, 28.11.2024, 11:00 Uhr bis 11:15 Uhr
die Sachverstandige

Verkehrswertermittiung zum Zweck der Zwangsver-
steigerung

Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB: ,Der Ver-
kehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewobhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Einfamilienhaus mit Nebengebaude

Amtsgericht: Eschwege
Grundbuch: Abterode, Blatt 2092
Grundsttick: Ifd. Nr. 1

GrolRe: 221 m?

Gemarkung: Abterode

Flur: 6

Flurstlck: 104/2

BrauhausstrafRe 13, 37290 MeiRner

C) auf Grundlage folgender Unterlagen wird das Gutachten erstellt:
= Karten: Regionalkarte, 1: 200.000; Stadtplan 1:10.000, Lageplan Maf3stab 1:500
= Bauakte, Baugenehmigung: Bauakte der Gemeinde Meil3ner; keine Baugenehmi-

gung enthalten; keine Einsichtnahme erfolgt

= Planungsrechtliche Situation u.a: Auskunft Gemeinde MeiRner vom 13.11.2024

und geoportal.nordhessen.de, Aufruf am 6.12.2024
» Gewerbeauskunft: schriftlich durch die Gemeinde Meil3ner, 13.11.2024
» Denkmalschutz: denkxweb.denkmalpflege-hessen.de, Aufruf am 06.12.2024

= Altlasten: Verdachtsprifung durch die Sachverstandige beim Ortstermin
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Baulasten: online-Auskunft, Bauverwaltung Werra-MeiRner-Kreis, 09.12.2024
Bodenrichtwertauskunft: www.geoportal.hessen.de, Stichtag 01.01.2024

Mietausklnfte: Mietwertkalkulator MiKa der Gutachterausschiisse Hessen, on-geo-
Vergleichsmieten

Weitere Informationen zum Standort: lizenzierte Karten, Miet- und Kaufpreise, u.a:
Daten-Service-Portal der Firma on-geo GmbH, 06.12.2024

Weitere erforderliche Bewertungsdaten: im Quellenverzeichnis aufgefihrte Fach-
literatur und Bewertungssoftware ProSa, Sprengnetter Real Estate Services GmbH

D) Vom Amtsgericht zur Verfiigung gestellte Unterlagen und Informationen:

Lageplan 1:500 vom 06.12.2023
Grundbuchauszug vom 31.01.2024

E) Sachverhalte
Der nachfolgenden Wertermittlung liegen folgende Gegebenheiten zugrunde:

Mieter/Pachter:
soweit bei der AulRenbesichtigung erkennbar: keine Vermietung, Eigennutzung.

Gewerbebetrieb:
es ist ein Gewerbebetrieb angemeldet. Weitere Informationen in separatem An-
schreiben an das Gericht.

Maschinen und Betriebseinrichtungen:
sind nicht vorhanden, soweit bei der Au3enbesichtigung erkennbar.

Hausschwamm:
nach bauteilzerstérungsfreier Inaugenscheinnahme anhand der Auf3enbesichti-
gung besteht kein Verdacht.

Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen:
es bestehen keine Beanstandungen, soweit meine Recherchen ergeben haben.

Energieausweis:
wegen Denkmalschutz nicht erforderlich.

Bewegliche Gegenstande / mégliches Zubehdr nach § 97, 98 BGB:
bei der Besichtigung wurden von der Sachverstandigen kein Zubehor / keine
beweglichen Gegenstande vorgefunden.

Grundbuch Abt. Il, Lasten und Beschrankungen:

das Gutachten ist im Auftrag des Amtsgerichtes zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes in einem Zwangsversteigerungsverfahren erstellt. Daher sind die in Abt. Il
des Grundbuchs eingetragenen Belastungen nicht wertmindernd berucksichtigt.
Es wird der unbelastete Verkehrswert ermittelt. Die Wertbeeinflussung durch
eingetragene Lasten und Beschrankungen ist ggf. zusatzlich zu bertcksichtigen.
Hier nicht der Fall.

Besichtigung:
beim Ortstermin konnte nur eine Auflenbesichtigung von der Strale aus durch-

gefihrt werden.
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2. Wertermittlungsergebnisse

Fir das Einfamilienhausgrundstiick
Flur 6

Flursticksnummer 104/2

in Meifner, BrauhausstraBe 13

Wertermittlungsstichtag: 28.11.2024

Grundstliicksmerkmale:

Bodenwert
Grundstiicksteil | Entwicklung | beitragsrecht| BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
sstufe licher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 31,63 221,00 6.990,00
Land
Summe: 31,63 221,00 6.990,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teil be- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
zeichnung /
Nutzung
Gesamtflache | Einfamilien- 166,00 67,00 1950 70 15
haus
Gesamtflache | Neben- 41,00 1920 40 6
gebaude
Wesentliche Daten
Grundstiicks- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
teil [% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 4.782,00 1.371,24 € 0,50 1,05
(28,68 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 104,33 €/m> WF/NF
relative besondere objektspezifische -14,93 €/m? WF/NF

relativer Verkehrswert:

764,18 €/m? WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 10,71

Verkehrswert/Reinertrag: 15,01

Ergebnisse

Ertragswert: 54.700,00 € (102 % vom Sachwert)
Sachwert: 53.600,00 €

Vorlaufiger Verfahrenswert = 53.900

Risikoabschlag wegen AuBenbesichtigung 5% 1. 2.695

Verkehrswert (Marktwert): 51.200,00 €
Wertermittlungsstichtag 28.11.2024
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3. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Beschreibung des Grund und Bodens

Lage

Bundesland:

Kreis:

Stadt / Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung:

groRere Stadte:

Autobahnzufahrten:

Bundesstralde:
Bahnhof:

Inneroértliche Lage:

Wohnlage:
Umgebung:

Beeintrachtigungen:
Topographie:

Gestalt und Form
Mittlere Breite:
Mittlere Tiefe:
GrundstlicksgroRe:
Grundstlicksform:

ErschlieBung

StraRenart und Ausbau:

Anschlusse:

Grenzverhaltnisse:

Baugrund, Grundwasser:

Privatrechtliche Situation:

Grundbuch:

(s. Anlage 1 + 2)

Hessen.

Werra-Meil3ner-Kreis.

Gemeinde MeilRner; rd. 2.900 Einwohner; 44,81 km?
Flache. Ortsteil Abterode rd. 770 Einwohner.

Eschwege rd. 9 km, Bad Sooden-Allendorf rd. 14 km,
Kassel rd. 45 km entfernt.

A 4 Bad-Hersfeld-Dresden rd. 36 km, A 7 rd. 38 km.
B 27 Gottingen-Bad Hersfeld rd. 6 km entfernt.

ICE-Bahnhof Eisenach rd. 50 km, Regionalbahnhof
Eschwege rd. 10 km.

zentrale Innerortslage.

Bushaltestelle fuRlaufig erreichbar. Wenige Geschafte
des taglichen Bedarfs sowie geringflgige Infrastruktur
vorhanden.

mittlere Wohnlage; als Geschafts- oder Gewerbelage
weniger geeignet.

Uberwiegend Wohnnutzung in offener zweigeschossi-
ger Bauweise.

keine wesentlichen erkennbar.

eben.

(s. Anlage 3, Lageplan)

rd. 5,5 m.

rd. 41 m.

221 m2

leicht unregelmaRig, sehr langgestreckt und schmal.

innerdrtliche Nebenstralle. Fahrbahn asphaltiert. Geh-
wege vorhanden. Parken im 6ffentlichen Strallenraum
bedingt moglich.

Uber oOffentliche StralRe erschlossen. Wasser-, Strom-,
und Telefonleitungen vorhanden.

Abwasserbeseitigung Uber den Anschluss an das o6ffent-
liche Kanalnetz.

Gebaude einseitig angebaut.

soweit augenscheinlich erkennbar gewachsener, nor-
mal tragfahiger Baugrund; keine Grundwasserschaden.
Die lageubliche Baugrund- und Grundwassersituation ist
im Bodenrichtwert berucksichtigt.

Grundbuch von Abterode, Blatt 2092 vom 31.01.2024 mit
letzter Anderung vom 31.01.2024.
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Grundbuchlich gesicherte

Belastungen Abt. Il Ifd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk vom
31.01.2024.
Anmerkung: der Zwangsversteigerungsvermerk wirkt sich nicht wert-

beeinflussend aus.

Bodenordnungsverfahren:  da in Abteilung Il des Grundbuches kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung
davon ausgegangen, dass das Bewertungsobijekt in kein
Bodenordnungsverfahren (z.B. Sanierungs- oder Um-
legungsgebiet) einbezogen ist.

Nicht eingetragene

Rechte und Lasten: Uber sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. be-
glinstigende) Rechte und besondere Wohnungs- und
Mietbindungen liegen keine schriftlichen Angaben vor.
Anhaltspunkte flr ein Bestehen haben sich beim Orts-
termin und bei den Recherchen zur Gutachtenerstattung
nicht ergeben.

Offentlich-rechtliche Situation:

Altlasten: aus der durchgefliihrten Objektbesichtigung ergaben sich

diesbezlglich keine Hinweise. Ein Altlastenverdacht gilt
als unwahrscheinlich.
Eine dartiber hinaus gehende Nachforschung und Unter-
suchung des Bewertungsgrundstlicks hinsichtlich Altlasten
gehoért nicht zum Gutachtenauftrag und wird auftragsgeméan
nicht vorgenommen.

Baulastenverzeichnis: es besteht folgender Eintrag im Baulastenverzeichnis
Blatt -Nr. 0801-2846 vom 22.10.2003:
,Die in der beigefligten beglaubigten Abzeichnung der
Flurkarte vermal3t dargestellte Flache wird dem Nachbar-
grundstiick Gemarkung Abterode Flur 6 Flurstiick 96/1
bei der Bemessung der Abstédnde und Abstandsflachen
zu-gerechnet. Voon dieser Teilfliche sind bei der Er-
richtung baulicher Anlagen die jeweiligen bauordnungs-
rechtlich notwendigen Abstédnde und Abstandsfldchen
einzuhalten.“ (Abstandsflachenbaulast)

Denkmalschutz: das Objekt ist Teil einer Gesamtanlage nach § 2 HDSchG
und steht somit unter Denkmalschutz.
Ggf. bedeutet dies einen Kostenmehraufwand bei einer
Sanierung der Gebaudehille, da dies genehmigungs-
pflichtig ist und denkmalschutzgerechte Materialien ver-
wendet werden missen oder weitere Auflagen be-
stehen.
In der Wertermittlung ist dies wertbeeinflussend bei den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-malen

berucksichtigt.

Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan: Flachennutzungsplan der Gemeinde Meillner, rechts-
kraftig 15.08.1997. Dargestellt als M = gemischte Bau-
flache.
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Festsetzungen im

Bebauungsplan: fur diesen Bereich ist kein Bebauungsplan vorhanden.
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach §
34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen, d.h.
eine Bebauung hat sich nach der Bauweise, der Art und
dem Malf} der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren
Grundstiicksflache in die Eigenart der naheren Umge-
bung einzufugen.

Bauordnungsrecht
Genehmigung: beim Bauamt der Gemeinde Meif3ner liegt keine Grund-
stcksakte vor.

Die materielle Legalitat oder Legalisierbarkeit der aus-
gefuhrten baulichen Anlagen und der Nutzung wird
jedoch aufgrund von Altbestand angenommen. Sollte
diese Annahme nicht zutreffen ist das Gutachten ggf. ent-
sprechend zu andern.

Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand: baureifes Land nach § 3, Abs. 4 ImmoWertV 21.

Beitragsrechtlicher Zu-
stand nach BauGB, KAG: das Grundstiick ist erschlossen. ErschlieBungskosten fiir
die ErsterschlielRung stehen offensichtlich nicht mehr aus.

Kanal- und StralRenbauarbeiten sind in absehbarer Zeit
nicht geplant.

Die Wertermittlung basiert hinsichtlich des beitrags- und ab-
gabenrechtlichen Zustands auf Informationen der Stadt-
verwaltung. Diese Angaben wurden von der Sachversténdigen
nicht zusétzlich dberpriift. Eine Haftung fiir die Richtigkeit
dieser Angaben wird deshalb nicht (ibernommen. Vor einer auf
diesem Gutachten basierenden vermégensméligen Dis-
position wird empfohlen, sich den abgabenrechtlichen Zustand
von der jeweils zusténdigen Stelle schriftlich bestédtigen zu
lassen.

Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation

Derzeitige Nutzung: Wohnnutzung; Einfamilienhaus mit Nebengebaude.

Wirtschaftliche Folge-

nutzung: Wohnnutzung; Einfamilienhaus mit Nebengebaude.

Stellplatzsituation/

Garagen: keine Garage. Keine Stellplatzmdglichkeit auf dem
Grundstuck.

Vermietungssituation: Annahme: keine Vermietung. Eigennutzung.
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3.2 Beschreibung des Gebaudes und der AuBRenanlagen

= Grundlage fir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung, sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

= Die Gebéude und AulBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, als es flir die Herleitung
der Daten zur Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

= Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins, bzw. Annahmen auf Grundlage der lblichen
Ausfiihrungen im Baujahr.

= Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktions-
féhigkeit unterstellt.

= Baumdéngel und Schéaden wurden insoweit aufgenommen und bewertet, wie sie zerstérungs-
frei, d.h. offensichtlich und ohne Funktionspriifungen erkennbar waren. In diesem Gutachten
sind die Auswirkungen der ggf. vorhandene Bauschdden und Bauméngel auf den
Verkehrswert nur pauschal und lberschlagig geschétzt berticksichtigt. Es wird empfohlen,
ggf. eine diesbeziigliche vertiefende bautechnische Untersuchung anstellen zu lassen.

= Bei dem Gebédude handelt es sich um baulichen Altbestand. Evtl. Schéden an nicht sicht-
baren Teilen und der (Holz-)Konstruktion kdénnen hier wegen bauteilzerstérungsfreier
Betrachtungsweise nicht beriicksichtigt sein. In der Wertermittlung wird von einem (blichen
Standsicheren Zustand ausgegangen.

= Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie (ber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

= Erfillung von Brandschutzerfordernissen wurde nicht Gberpriift; dies ist nicht Gegenstand
des Gutachtens.

Angaben zum Gebaude:

Besichtigungsumfang: die Gebaude konnte nur von aul3en besichtigt werden!
Die Beschreibung erfolgt daher anhand der Aulien-
besichtigung, ggf. den Unterlagen aus der Bauakte und
plausibler Annahmen bezlglich Ublicher Ausfertigungen
fur das Baujahr.

Art des Gebaudes: Wohngebaude: einseitig angebautes unterkellertes zwei-
geschossiges Einfamilienhaus in Massivbauweise und
ggf. Fachwerkbauweise (Annahme) mit Nebengebaude.
Das Dachgeschof} ist nicht ausgebaut (Annahme).

Baujahr: ca. 1950, ggf. alter (nach sachverstandiger Schatzung).

Energieeffizienz. baujahrestypisch; ohne erkennbare umfassende energe-
tische Modernisierungen. Wegen Denkmalschutz kein
Energieausweis erforderlich.

Barrierefreiheit: Zugang nicht barrierefrei wegen Eingangsstufen. An-
nahme, dall im Haus nicht barrierefrei durch Treppen
zum Ober-, und Dachgeschol3.

AufRenansicht: Fassade verputzt und gestrichen. Sockel (KellergeschoR)
mit Fliesenriemchen verkleidet. Fensterrahmen weil}.

Hauseingangsbereich: 8 Eingangsstufen. Haustlr aus Kunststoff, weif3, mit Glas-
ausschnitten.

Konstruktion:
Konstruktionsart: Annahme: Massivbauweise, Mauerwerk.
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Geschossdecken: Annahme: Massivdecken.
Treppen: wegen Aulenbesichtigung keine Aussage maoglich.
Fenster: altere Kunststofffenster, weil}, Isolierverglasung oder

altere Holzfenster. Rollladen vorhanden.

Dach:

Dachkonstruktion: Holzdach ohne Dachaufbauten.

Dachform: Satteldach.

Dacheindeckung: Dachziegel, braun.

Dachflachen: Annahme: keine zeitgemale Dammung vorhanden.
Kamin: 1 Kamin, gemauert.

Nutzung, Raumaufteilung (Annahme):

Kellergeschol}: Kellerraume.

Erdgeschoss: Wohnraume.

Obergeschol3: Wohnraume.

Dachgeschol}: Speicher.

Wohnflache WHl.: Erdgeschol}: rd. 37 m? Wil.
Obergeschol}: rd. _30 m? Wil.
Gesamt rd. 67 m* Wil

(Die Berechnung der Wohnflache wurde von mir Uberschlagig
nach Planunterlagen ohne Uberprifendes Aufmal® durch-
gefuhrt. Sie weicht tlw. von den diesbezuglichen Vorschriften
(DIN 283, WoFlV, Il. BV) ab; sie ist deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung zu verwenden.)

Bruttogrundflache BGF: rd. 166 m2

(Die Berechnung der Bruttoflache wurde von mir nach Plan-
unterlagen ohne Uberprifendes Aufmall durchgefihrt.)

Innenausstattung und Zustand:

Ausstattung: Annahme: durchschnittliche Ausstattung mit Bad und
einfacher Heizmdglichkeit (Annahme Einzelofenheizung
Holz/Kohle oder Elektroheizung).

Zustand: wegen Aulenbesichtigung keine Aussage mdglich.

Gebaudestandard: Annahme: einfacher bis mittlerer Gebaudestandard.
Stufe 2,2 im NHK-2010-Modell (von 1 — 5 méglichen Stufen;
Stufe 1 = einfachst, Stufe 5 = Luxus).

Technische Gebaudeausstattung:

Wasserinstallation: zentrale Trinkwasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz.

Abwasserinstallation: Ableitung in kommunales Abwassernetz.
Elektroinstallation: wegen Aulenbesichtigung keine Aussage maglich.

Heizung, Warmwasser:
Sanitarausstattung: wegen AuRenbesichtigung keine Aussage maoglich.

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen:
besondere Einrichtungen:  keine.

besondere Bauteile: 8 Eingangsstufen.
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Zustand des Gebaudes:
wirtschaftliche Wertmind.:  keine.

Belichtung, Besonnung: ausreichend.

Modernisierungen: Annahme: ggdf. geringfigige Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung in den letzten 10- 15 Jahren.
Giebelseite mit Aulenwanddammung.

Bauschaden: soweit bei der AuRenbesichtigung erkennbar:
-Putzschaden an Giebelseite (Veralgung, Vergrauung)
-ggf. Schadstellen am Nebengebaude.
Die Aufzahlung ist ggf. nicht abschlielend. Schaden soweit
augenscheinlich und offensichtlich ohne Bauteil6ffnung beim

Ortstermin von aufden erkennbar. Schadensnennung und Ein-
schatzung erfolgt nur im Rahmen der Verkehrswertermittlung.

Allgemeinbeurteilung: anhand Auf3enbesichtigung: offenbar nur maRig instand-
gehaltenes alteres Wohnhaus, offensichtlich energetisch
nicht modernisiert.

Nebengebaude:

Nebengebaude: Baujahr: ca. 1900 (Schatzung).
Beschreibung: freistehendes zweigeschossiges Neben-
gebaude in Massivbauweise, ca. 5,5 x 7,5 m.

Konstruktion: Massivbauweise, Ziegelmauerwerk; im
Obergescholy Fachwerk mit Ziegelausmauerung. Sattel-
dach mit Ziegeleindeckung. Baulich Uberalterter Zustand,
insbesondere Giebelseiten und Dach.

Bruttogrundflache BGF im EG: rd. 41 m2

AuRenanlagen:

Ver- und Entsorgung: die Versorgungs- und Entwasserungsanlagen gehen vom
Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz.
Die Abwasserentsorgung erfolgt tGber den Anschluss an
das offentliche Kanalnetz.

Freigelande: bauliche Auflenanlagen: vor dem Gebadude keine; auf
Gebauderickseite nicht einsehbar.

Nicht bauliche AuRenanlagen: Gartenflache (Annahme).
Grundstuckseinfriedung: nicht erkennbar.
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4. Wertermittlung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des
Grundstlckes, d.h. den im nachsten (auch fiktiv zu unterstellenden) Kauffall am wahr-
scheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis mdglichst zutreffend zu ermitteln.

Somit ist der Verkehrswert als der Preis zu bestimmen, den ,Jedermann®, d.h. der wirt-
schaftlich handelnde Marktteilnehmer, im Durchschnitt flir dieses Grundstiick zu zahlen
bereit ware.

4.1 Analyse des Bewertungsgrundstiicks

Das Bewertungsobjekt ist mit einem kleinen Einfamilienhaus mit Nebengebaude in
einer landlich-dorflich gepragten Gemeinde im Kreisgebiet bebaut. Die Kreisstadt
Eschwege ist rd. 9 km entfernt.

Die Nachfragesituation auf dem &rtlichen Grundsticksmarkt nach Objekten dieser Art
-kleines Eigennutzungsobjekt in landlich gepragter Lage ohne zeitgemalie energe-
tische Modernisierungen- wird als prinzipiell vorhanden, jedoch eher unterdurch-
schnittlich eingeschatzt.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr und der
sonstigen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung
stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von
Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigen-
nutzung bestimmt sind.

Zur Verfugung stehende Daten: geeignete Bodenrichtwerte (s.u.), objektspezifische
Sachwertfaktoren aus dem ortlichen Immobilienmarktbericht.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert
des Grundstiicks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AufRenanlagen und
sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durch-
gefuhrt. Das Ergebnis wird jedoch nur unterstlitzend, vorrangig als von der Sachwert-
berechnung unabhangige Berechnungsmethode und zur Plausibilisierung bei der
Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert nach dem vereinfachten Ertragswertverfahren (gem. § 29 Satz 1 Immo
WertV 21) ergibt sich als Summe von dem Uber die Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen abgezinsten Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum
Wertermittlungsstichtag (Barwert des Reinertrags).

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle das
Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male sachgemal zu berlcksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

= besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erziel-
baren Miete),

= Baumangel und Bauschaden,

= grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen,

» Nutzung des Grundstulcks fur Werbezwecke und

= Abweichungen in der Grundstucksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbst-
standig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung (gem. § 40-43 ImmoWertV 21)

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskauf-
preisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermitt-
lung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit
von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundstucksflache.

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21 objekt-
spezifisch angepasster (geeigneter), d.h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner
wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachteraus-
schuss des Werra-Meil3ner-Kreises im Geoportal-Hessen verdffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten
der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit
Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen) auf Plausi-
bilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Boden-
richtwerts.

Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrecht-
licher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt oder -gréfle — werden durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 28,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anbauart = freistehend

Grundsttcksflache (f) = ca. 400 m? (geschétzt anhand Lageplan)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 28.11.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anbauart = Endhaus
Grundstticksflache (f) = 221m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wert-
ermittlungsstichtag 28.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstucksmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.
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rd. 6.990,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.11.2024 ins-

gesamt 6.990,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 28,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 28.11.2024 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
Anbauart freistehend Endhaus X 1,00
Art der baulichen MD (Dorfgebiet) M (gemischte X 1,00
Nutzung Bauflache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 28,00 €/m?
GFz keine Angabe X 1,00

keine Angabe x 1,00

Flache (m?) ca. 400 221 x 1,13 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 31,64 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 31,64 €/m?
Flache X 221 m?
beitragsfreier Bodenwert = 6.992,44 €

E1: Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso geringer ist der absolute
Bodenwert. Damit sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen hdheren
relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen

Zusammenhang zur Grundstiicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstlcksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des
Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht GFZ-

bereinigten Umrechnungskoeffizienten.
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4.4 Sachwertermittlung (gem. §§ 35-39 ImmoWertV)

Sachwertberechnung:
Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Nebengebaude
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 612,00 €/m? BGF 200,00 €/m?> BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) 166,00 m? 41,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 101.592,00 € 8.200,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 28.11.2024 (2010 = 100) 184,0/100 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 186.929,28 € 15.088,00 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 186.929,28 € 15.088,00 €
Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 40 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre 6 Jahre
e prozentual 78,57 % 85,00 %
e Faktor 0,2143 0,15
Alterswertgeminderte regionalisierte 40.058,94 € 2.263,20 €
durchschnittliche Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 500,00 € 0,00 €
Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 40.558,94 € 2.263,20 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 42.822,14 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen + 214111 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 44.963,25 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 6.990,00 €
vorlaufiger Sachwert = 51.953,25 €
Sachwertfaktor X 1,05
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 54.550,91 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 1.000,00 €
Sachwert = 53.550,91 €
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Erlauterungen zu den Wertansiatzen im Sachwertverfahren

Bruttogeschossflache BGF:

Die Berechnung der Bruttogrundflache BGF wurde von mir ohne tUberprufendes Aufmalf anhand
der vorliegenden Planunterlagen nach DIN 277/2005 durchgefihrt. Zur Vermeidung der
Vortduschung einer Scheingenauigkeit werden die Flachenansatze gerundet angesetzt.

Ermittlung s. Anlage 4.

Ermittlung der Normalherstellungskosten NHK 2010
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungs-
literatur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im
Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das Gebaude:

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards: Wagungsanteil Standardstufen

Bauteil [%] 1 2 3 4 5
23,0 % 1,0

AulRenwande 15,0 % 0,5 0,5

Dach 11,0 % 1,0

Fenster und Auf3entlren 11,0 % 0,5 0,5

Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 5,0 % 1,0

FulRbéden 9,0 % 1,0

Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 6,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 100,0 % 395% | 550% | 55% 00% | 0,0%

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
Doppel- und Reihenendhauser
KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 535,00 16,0 85,60
2 595,00 54,5 324,28
3 685,00 29,5 202,08
4 825,00 0,0 0,00
5 1.035,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 611,96
gewogener Standard = 2,2

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen
NHK-Werts zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

rd.

611,96 €/m? BGF
612,00 €/m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile
werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies
dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind
insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur
durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgemaflen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung
unter Berlcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

8 Eingangsstufen 500,00 €
Summe 500,00 €

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine Modellgrofe im Sachwertverfahren. Es wurde der Bau-
kostenregionalfaktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle (Gutachterausschuss) bei
der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegt wurde.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung,
behordliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AulRenanlagen, bestehend aus baulichen Auf3enanlagen
und sonstigen Anlagen, insbesondere Gartenanlagen, wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und einzeln pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in (1), Band 3, Abschnitt
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren
und/oder schadhaften Auflenanlagen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bericksichtigung
diesbezulglicher Abschlage.

AulRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen 214111 €
Gebaudesachwerte insg. (42.822,14 €)

Summe 214111 €

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungs-
daten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen. Hier eine lineare
Alterswertminderung.

Marktanpassungsfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrs-
wert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu
ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”ist in aller Regel nicht
mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundstucks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare
Grundstucke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Objekt-
spezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor wird auf der Grundlage

= der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses im Immobilienmarktbericht unter Hinzu-
Ziehung

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

= eigener Ableitungen der Sachverstandigen
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bestimmt und angesetzt.

Im Immobilienmarktbericht sind fur die Objektart (Ein- und Zweifamilienhduser) regionale Markt-
anpassungsfaktoren veroffentlicht, welche herangezogen und objektspezifisch modifiziert
werden.

Die in (1) verdffentlichten, aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Marktanpas-
sungsfaktoren sowie Erfahrungswerte der Sachverstandigen werden dazu plausibilisierend
verwendet.

Gesamtnutzungsdauer GND

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Im zugrundeliegenden ,Sachwertmodell Hessen“ betragt die Gesamtnutzungsdauer flr Ein-
und Zweifamilienhduser 70 Jahre.

Restnutzungsdauer RND

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer" abzulglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungs-
staus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafl3nahmen, wird das
in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Das ca. 1950 errichtete Gebaude wurde nur geringfligig modernisiert (plausible Annahme).
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Anlage 2 ImmoWertV 21) ein-
geordnet.

Hieraus ergeben sich 2,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie
folgt ermittelt:

o . Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen | MalRRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 00 0.0
Warmedammung ' ’
Modernisierung der Fenster und Aul3entiiren 2 0,5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 00 0.0
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der Auflenwande 4 1,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. > 10 00
Decken, FuBbdden, Treppen ’ ’
Wesen.tllche Verbesserung der > 0.0 0.0
Grundrissgestaltung
Summe 2,5 0,0
Ausgehend von den 2,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad
,Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.
In Abhangigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und
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e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1950 = 74 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 74 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt sich fir das Gebaude geman

der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von

15 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1969.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
bertcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatz-
liche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere flr die Beseitigung von Bauschaden und
die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten)
Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich
notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch eintretenden Wertminderungen
quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Sonstige Rechte und Belastungen -1.000,00 €
* Denkmalschutz -1.000,00 €
Summe -1.000,00 €
WHl. €/m?* Barwertfaktor ** Summe
67 m? x 1,00€ /m* = 67,00€ x 14,4170 = 965,94 €
rd. 1.000 €

* erhéhte Instandhaltungskosten, **BWF bei RND von 15 J. und LZ von 0,5%
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4.5 Ertragswertermittlung (gem. §§ 27-34 ImmoWertV)

Ertragswertberechnung:
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsdchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus 67,00 - 0,00 0,00
Nebengebaude 1,00 - 0,00 0,00
Summe 67,00 1,00 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus 67,00 5,50 368,50 4.422,00
Nebengebaude 1,00 30,00 30,00 360,00
Summe 67,00 1,00 398,50 4.782,00
Die tatsdchliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete

jahrlich um -4.782,00 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich
erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).
Der Einfluss der Mietabweichungen wird nicht berticksichtigt, da bei einem Eigennutzungsobjekt
Ublicherweise keine Ertragserzielungsabsicht besteht, sondern die Eigennutzung im Vordergrund

steht.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
0,50 % von 6.990,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 0,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 15 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

4.782,00 €

1.371,24 €

3.410,76 €

34,95 €

3.375,81 €

14,417

48.669,05 €
6.990,00 €

55.659,05 €
0,00 €

55.659,05 €
1.000,00 €

54.659,05 €
54.700,00 €
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Erlauterungen zu den Wertansatzen

Wohnflachen

Die Wohnflachen wurden von mir anhand von Planunterlagen -ohne Uberprifendes Aufmal3-
ermittelt. Zur Vermeidung der Vortduschung einer Scheingenauigkeit werden die Flachen-
ansatze gerundet angesetzt. S. Anlage 4.

Rohertrag

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 31 Abs. 2 ImmoWertV). Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne
samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.
Nebenflachen (Scheune, ehem. Stall EG) sind im Mietansatz fir die Wohnflache enthalten.
Direkte Vergleichsmieten aus der Lage des Bewertungsobjektes konnten von der Sachverstand-
igen nicht ermittelt werden.

Die marktubliche und ortsubliche Nettokaltmiete fir Wohnen wird daher aus

= dem Mietwertkalkulator MiKa der Gutachterausschisse Hessen,

= Marktbeobachtungen der Sachverstandigen und

= der on-geo-Vergleichsmiete

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marki-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag,
oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit
bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde (Immo
WertV21), welches auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 351,00 € 351,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 67,00 m? x 13,80 €/m? 924,60 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 95,64 €
Summe 1.371,24 €

Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage

= der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses im Immobilienmarktbericht

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

= eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

Im ortlichen Grundstiickmarktbericht wurden fir die Objektart Ein- und Zweifamilienhauser
Liegenschaftszinssatze aus einer regionalen Auswertung veréffentlicht. Sie werden fiir die Wert-
ermittlung herangezogen, objektartspezifisch angepal’t und durch die in (1), Bd. 3, Kap. 3.04/1/5f
veroffentlichten Werten aus der Tabelle ,Bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssatze® und
Erfahrungswerten der Sachverstandigen plausibilisiert.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatz-
liche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamt- und Restnutzungsdauer, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
siehe Sachwertverfahren; analoge Annahmen.
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5. Verkehrswert (§ 6 ImmoWertV)
5.1 Ableitung des Verkehrswertes

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung® dieses Verkehrswertgutachtens
enthalt die Begriundung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des
Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass
sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fur
vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und
deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafRige Umsetzungen von Preisver-
gleichen sind. Alle Verfahren fuhren deshalb gleichermal3en in die Nahe des Verkehrs-
werts.

Zur Aussagefiahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl
der Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekte
erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig
an den in die Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird daher
vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswert-
verfahrens (eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und dem-
zufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme
Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und markttbliche Mieten) erforderlichen
Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stlitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 53.600 €,
der Ertragswert mit rd. 54.700 € ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus
den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aus-
sagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobijekt.
Bezuglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00
(c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sach-
wertverfahren in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und
fur das Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Mietangaben,
ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht
1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

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

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrenser-
gebnissen betragt: [53.600,00 € x 1,000 + 54.700,00 € x 0,400] + 1,400 = rd.
53.900,00 €.
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5.2 Verkehrswert

Das vorlaufige Verfahrensergebnis betragt 53.900 €.

Eine Innenbesichtigung des Objektes war nicht mdglich, daher besteht fur einen
potentiellen Erwerber ein Risiko beziglich des Zustandes, insbesondere im Inneren
der Bewertungsobjekte.

Daher wird von dem ermittelten vorlaufigen Verkehrswert ein Risiko- und Sicherheits-
abschlag angesetzt, der nach meiner sachverstandigen Auffassung mit 5% des vor-
laufigen Verkehrswertes anzusetzen ist (Ublicher Ansatz nach Wertermittlungsliteratur
5-15%).

vorlaufiger Verkehrswert 53.900 €

/. Risiko- und Sicherheitsabschlag, da das

Objekt nicht besichtigt werden konnte 5% /. 2.695 €
51.205 €

rd. 51.200 €

Der Verkehrswert flir das als Wohngrundstick mit einem Einfamilienhaus mit
Nebengebaude bewertete Grundstiick

BrauhausstrafRe 13, 37290 Meif3ner,
Gemarkung Abterode, Flur 6, Flurstiick 104/2,
Gebaude- und Freiflache 221 m?,

wird entsprechend des im Vorabschnitt ermittelten gewogenen Mittels aus Sachwert
und Ertragswert -und unter Bertcksichtigung eines Risikoabschlags wegen AulRen-
besichtigung- zum Wertermittlungsstichtag 28.11.2024 mit rund

51.200 €
in Worten: einundfiinfzigtausendzweihundert Euro
(= 764 €/m? Wohnflache)

geschatzt.
Das Gebaude und das Grundstiick wurden am 28.11.2024 von mir nur von auf3en
besichtigt. Ich versichere, dal® ich das vorstehende Gutachten personlich, parteilos,

wirtschaftlich unabhangig und ohne personliches Interesse am Ergebnis verfasst
habe.

Frielendorf, den 18.12.2024

Dipl. Ing. Kirsten Pitz-Epp
Zertifizierte Sachversténdige, ZIS Sprengnetter-Zert (WG)
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6. Schlussbemerkungen:

= Die Begutachtung des Grundstlicks und des Gebaudes erfolgte ausschlief3lich im
Rahmen der Verkehrswertermittiung fur die Zwangsversteigerung. Die Sachver-
standige haftet flr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

= Im Gutachten ggf. angegebene Aussagen des Eigentimers/Vertreters/Mieters/
Nachbarn etc. wurden nur mindlich erteilt. Eine schriftliche Bestatigung liegt der
Sachverstandigen nicht vor. Eine Haftung der Sachverstandigen flir den Inhalt der
Aussagen wird ausgeschlossen. Die Aussagen des Eigentimers etc. werden in dem
Gutachten teilweise als Annahmen verwendet und als solche kenntlich gemacht.
Sollten diese Annahmen nicht zutreffen, ist das Gutachten ggf. zu andern.

= Die vorliegende Wertermittlung ist kein Gutachten zur Beurteilung der Bausubstanz
der baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden
Verkehrswertgutachtens wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicher-
heit, Schall-, Warme- oder Einhaltung von Brandschutzvorschriften sowie gezielte
Untersuchungen zu Bauschaden und Baumangeln vorgenommen. Ebenfalls
wurden keine Untersuchungen beziglich eines Befalls durch tierische oder
pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoff-
belasteter Bauteile durchgefihrt.

= Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Um-
stande bertcksichtigen, die durch Inaugenscheinnahme erfasst werden kdnnen.
Bauteilzerstorende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebaudes
nicht durchgefuhrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschaden und Baumangel
an der statischen Konstruktion sowie an anderen Bauteilen kénnen somit im
vorliegenden Gutachten auch nicht bertcksichtigt sein.

= Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass ein Grundstiick im Rahmen einer
Verkehrswertermittiung generell nicht auf eventuell vorhandene Altlasten bzw.
Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im
Hinblick auf das Vorhandensein von Altlasten ware nur Gber das Entnehmen von
Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Baugrundgutachtens maglich. Der
oben ermittelte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien
Zustand des Grundstlcks. Evil. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens
mussten demnach gesondert wertmindernd in Ansatz gebracht werden. Es liegen
zwar keine offensichtlichen Hinweise auf Belastungen vor, diese sind jedoch auch
nicht auszuschlieRen.

= Das vorstehende Verkehrswertgutachten geniefdt Urheberschutz und wurde aus-
schlieBlich fir den angegebenen Verwendungszweck erstellt. Eine Verwendung
durch Dritte ist nur im Rahmen des angeflhrten Zwangsversteigerungsverfahrens
zulassig. Eine andere Verwendung des Gutachtens bedarf grundsatzlich der
schriftlichen Genehmigung der Verfasserin.

= Die im Gutachten und in den dazugehdrigen separaten Anlagen enthaltenen Karten
und Daten der Fa. on-geo GmbH sind urheberrechtlich geschutzt. Sie durfen nicht
aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

» Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens kann das Gutachten vom
Amtsgericht im Internet oder sonstig verdffentlicht und an Dritte weitergegeben
werden. Dies gilt auch fur die betreibende Glaubigerin und deren Bevollmachtigte.
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7. Quellenverzeichnis:

Literatur:
(1) Dr. Sprengnetter, Hans Otto (Hrsg.):
Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Bd. 1-4. Loseblattausgabe.
Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler, 151. Ergan-
zungslieferung, Stand 11/2024
(2) Dr. Sprengnetter, Hans Otto (Hrsg.):
Immobilienbewertung — Lehrbuch Bd. 5-4. Loseblattausgabe. Sprengnetter Real Estate
Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler, 76. Erganzungslieferung, Stand 08/2024
(3) Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, online-Wissensdatenbank zur Immobilien-
bewertung
(4) Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse fir Immobilienwerte beim Amt fir Boden-
management Homberg (Efze): Immobilienmarktbericht 2024

(5) Bernd-Peter Schafer:
Die Wertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren. Seminarskript 05.06.2023

Informationen:

on-geo GmbH:
Daten-Service-Portal: Ubersichtskarte, Stadtplan, Vergleichsmieten, Firma on-geo GmbH,
Brienner StralRe 12, 80333 Minchen

Gemeinde Meil¥ner:
Gemeindeverwaltung, Hinterweg 4, 37290 Meifl3ner, Tel.: 05657-9896 0

Kreisverwaltung Werra-Meilner-Kreis:
Hohner Stral3e 49, 37269 Eschwege. Baulasten: Tel.: 05651-302 0

Rechtsgrundlagen:
BauGB:
Baugesetzbuch in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke in der jeweils
zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung

ImmoWertV 21:
Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken in der
jeweils zum Wertermittlungsstichtag guiltigen Fassung

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung

Z\NG:
Zwangsversteigerungsgesetz in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung

Fachspezifische Software:

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar
2024) erstellt

8. Verzeichnis der Anlagen:

= Anlage 1: Regionallbersicht ca. 1:200 000

= Anlage 2: Stadtplanausschnitt 1:10.000

= Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte 1:500

= Anlage 4: Wohnflachen- und Bruttogrundflachenberechnung
= Anlage 5: Objektfotos
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Anlage 1: Ubersichtskarte MairDumont Q.
37290 MeiBner, BrauhausstraBe 13
geoport
Nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Waldkappel (7,3 km)
Nachster Bahnhof (km) Bahnhof Eschwege West (4,5 km)
Nachster ICE-Bahnhof (km) Hauptbahnhof Goéttingen (36,4 km)
Nachster Flughafen (km) Kassel Airport (44,8 km)
Landeshauptstadt Wiesbaden (172,8 km)
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Bad Sooden-Allendorf, Stadt (6,9 km)
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WaldkappeT\,, Tt RkE a{sz Staufionbohl
—
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87 :

: + B27 8400 0 ~ 5km
08.12.2024 | 03076353 | © OpenStreetMap Contributors/ Il

Die Region im MaBstab 1:200.000 inkl. ausgewahlte Infrastrukturinformationen

Die Ubersichtskarte stellt die Region im MaBstab 1:200.000 dar. Zusétzlich werden die Entfernungen zu den nachstgelegenen Zentren, Flughafen, Bahnhofen
und Autobahnauffahrten ausgewiesen. Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open
Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfliigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf
auch flr gewerbliche Zwecke genutzt werden. Datenquelle: Infrastrukturinformationen: microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03076353 vom 08.12.2024 auf www.geoport.de: ein Service der

on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Seite
Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Anlage 2: Regionalkarte MairDumont G\
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08.12.2024 | 03076353 | © Falk Verlag, D-73760 Ostfildern A
MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 @ _| |_
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m - )
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Regionalkarte einfarbig mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flichendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposée genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte. Datenquelle MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03076353 vom 08.12.2024 auf www.geoport.de: ein Service der

on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Seite
Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Anlage 3: Lageplan

HESSEN  amt fiir Bodenmanagement Homberg (Efze) Auszug aus dem
Hans-Scholl-StraBe 6 Liegenschaftskataster
34576 Homberg (Efze) Liegenschaftskarte 1:500
Hessen
Erstellt am 07.11.2024
Flurstick:  104/2 Gemeinde: Meilner Antrag; 202725025-1
Flur: X Werra-Meifln
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Dieser Auszug wurde maschinell ersteilt.
Quelle: www.gds.hessen.de
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Anlage 4: Wohnflachen- und Bruttogrundflachenberechnung

a) Wohnflache — (iiberschlégig anhand Fldchenfaktor)

* Wohnflache EG, OG
m * m * m?
GebaudeaulRenmalie EG ca. 525 X 750 = 39,4 m? Gfl.
3,50 x 2,50 8,8
Errechnung der Wohnflache aus der Bruttogeschof3flache mittels Umrechnungskoeffizient 1)
48,1 m> Gfl. x 0,76 = 36,6 m> WAl
rd. 37,0 m* Wil
m * m* m?
GebaudeauRenmalle OG  ca. 525 x 750 = 39,4 m> Gl
Errechnung der Wohnflache aus der Bruttogeschol3flache mittels Umrechnungskoeffizient 1)
394 m> Gl x 0,76 = 29,9 m> Wil
rd. 30,0 m* Wil
Summe der Wohnflachen = 66,5 m?
rd. 67 m?
* Malangaben aus Planunterlagen (auch Liegenschaftskarte)
Gfl. = Gescholi¥flache
Wfl. = Wohnflache

1) Wert aus Tab. 1-2: "Wohn-/Nutzflache : Brutto-Grundflache der Wohn-
/Nutzgeschosse in VollgeschoRRen". Kapitel "Nutzflachenfaktor”, s. (1), Bd.
4, 3.11/2 f. und Erlauterungen im Text.

2) Wert aus Tab. 1-3: "Wohn-/Nutzflache : Brutto-Grundflache der Wohn-
/Nutzgeschosse in Geschossen unter Dachschragen". Kapitel
"Nutzflachenfaktor", s. (1), Bd. 4, 3.11/2 f. und Erlauterungen im Text.

*) Die Wohnflachen wurden von mir anhand von Planunterlagen -ohne Uberprifendes Aufmalf3-
ermittelt. Mangels anderer Angaben wurden die Male aus der Liegenschaftskarte abgegriffen. Die
Berechnung weicht von den diesbezulglichen Vorschriften (DIN 283, Il BV, WoFIV) ab; sie ist
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung zu verwenden. Zur Vermeidung der Vor-
tauschung einer Scheingenauigkeit werden die Flachenansatze gerundet angesetzt.

b) Bruttogrundflache nach DIN 277/2005

Berechnung der Bruttogrundflache nach DIN 277 (2005)

Wohnhaus m m m?
Keller rd. 5,25 x 7,50 = 39,38 m?
Erdgeschol’ rd. 5,25 x 750 = 39,38 m?
+ Anbau rd. 3,50 x 2,50 = 8,75 m?
Obergeschol’ rd. 5,25 x 750 = 39,38 m?2
Dachgeschol} rd. 5,25 x 750 = 39,38 m?2
Summe 166,25 m?
rd. 166 m?
Nebengebaude m m m?
Nebengebaude EG ca. 550 x 750 = 41,25 m?
rd. 41 m?
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Anlage 5: Objektfotos

Abb. 2: StraRenansicht

Abb. 3: Hauseingang
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Abb. 4: StraRenansicht und Giebelseite; Nebengebaude im Hintergrund

Abb. 6: Rickansicht Nebengebdude und Dach Hauptgebaude
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