Gutachterausschuss fur Immobilienwerte

fiir den Bereich des Landkreises Hersfeld-Rotenburg, des Schwalm-Eder-Kreises und des
Werra-Meiner-Kreises

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert nach § 194 des Baugesetzbuchs

‘ Verkehrswert 19.000 € I
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Allgemeine Informationen

Gemeinde Schenklengsfeld
Gemarkung Schenklengsfeld

Flur 8

Flurstuck(e) 35/1, 262/118
Lagebezeichnung Im Schwarzen Grund 5
Grundbuchblatt 571

Stichtag der Wertermittlung 24.09.2024

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes haben folgende Gutachter mitgewirkt:

Wiegand, Dipl. - Ing. als vorsitzendes Mitglied des Gutachterausschusses
Schéfer, Dipl. — Okonom als Mitglied des Gutachterausschusses

Weppler, Techn. Amtsrat als Mitglied des Gutachterausschusses
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1. Vorbemerkung
1.1. Antrag
1.1.1. Antragsteller

Das Gutachten wurde am 25.06.2024 durch das Amtsgericht Bad Hersfeld (Az.: 4 K11/24)
beantragt.

1.1.2. Zweck

Verkehrswertermittlung als Grundlage fir die Zwangsversteigerung.

1.1.3. Gegenstand der Wertermittlung

Die Wertermittlung erstreckt sich auf den Grund und Boden, einschlieRlich der aufstehenden
Gebaude sowie auf die bei der Wertermittlung zu bericksichtigenden Aulienanlagen.

Anm.: Das sich ebenfalls im Eigentum befindliche Grundstuck unter Ifd.-Nr. 7 im Grundbuch
(Flur 8; Flurstuck 36/1) wird gemaf Antragstellung nicht bertcksichtigt.

1.1.4. Wertermittlungsstichtag/Qualitiatsstichtag

Der Gutachterausschuss hat den Tag der Besichtigung und Beratung, den 24.09.2024, als
Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag (§ 2 Abs. 4 und 5 ImmoWertV) angehalten.

1.2 Besichtigung und Berichterstattung

Die fur das Gutachten grundlegenden Grundstiicksmerkmale wurden von der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses ermittelt und dem Gutachterausschuss zur Beratung und Be-
schlussfassung vorgelegt.

Die bautechnische Aufnahme des Wertermittlungsobjektes wurde am 10.07.2024 durch Mitar-
beiter der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses mangels Zuganglichkeit nur von auf3en
vorgenommen.

Der Gutachterausschuss hat das Wertermittlungsobjekt am 24.09.2024 in Anwesenheit des
Eigentiimers mangels Zuganglichkeit auch nur von auf3en besichtigt.

1.3. Unterlagen

Fur die Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens standen dem Gutachterausschuss folgende
Unterlagen zur Verfugung:

= Auszug aus dem Liegenschaftskataster

= Kaufpreissammlung

= Bodenrichtwerte

= Grundrissskizzen/Zeichnungen/Bauakten (Garagengebaude)
= Grundbuchauszug (Stand 06.05.2024)

= Regionaler Immobilienmarktbericht 2024

= |mmobilienmarktbericht des Landes Hessen 2024
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2. Grundstiicksbeschreibung
21. Grund und Boden
21.1. Grundbuch

Grundbuchbezirk: Schenklengsfeld
Grundbuchblatt: 571
Laufende Nummer: 3 6
Eigentlimer: (siehe Begleitschreiben)

2.1.2. Liegenschaftskataster
Gemeinde: Schenklengsfeld
Gemarkung: Schenklengsfeld
Flur: 8
Flurstlck: 262/118 35/1
Flache: 5m? 237 m?
Nutzungsart: Wohnbauflache
Lagebezeichnung: Im Schwarzen Grund Im Schwarzen Grund 5

Die Summe der Grundstlcksflachen betragt 242 m2.
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2.2.

Grundstiicksmerkmale

GemaR § 2 Abs. 3 der ImmoWertV ergibt sich der Grundstuckszustand eines Grundstucks
nach der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts. Zu den Grundstlicksmerk-
malen kdnnen insbesondere zahlen:

2.21.

der Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)
die Art und das Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung
(§ 5 Abs. 1 ImmoWertV)
die tatsachliche Nutzung
der beitragsrechtliche Zustand (§ 5 Abs. 2 ImmoWertV)
die Lagemerkmale (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV)
die Ertragsverhaltnisse (§ 5 Abs. 3 ImmoWertV)
die GrundstlickgréfRe
der Grundstlckzuschnitt
die Bodenbeschaffenheit (§ 5 Abs. 5 ImmoWertV)
bei bebauten Grundstiicken zusatzlich
- die Art der baulichen Anlagen
- die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen
- die Grofde der baulichen Anlagen
- die Ausstattung und die Qualitat der baulichen Anlagen einschlielich ihrer
energetischen Eigenschaften und ihrer Barrierefreiheit
- der bauliche Zustand der baulichen Anlagen
- das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen (§ 4 ImmoWertV)
bei landwirtschaftlichen Grundstiicken Dauerkulturen und bei forstwirtschaftlichen
Grundstucken die Bestockung
die grundsticksbezogenen Rechte und Belastungen
die demografische Entwicklung § 2 Abs. 2. ImmoWertV

Entwicklungszustand

Entscheidend fir den Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) eines Grundstlickes ist die Mog-
lichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus den Gegeben-
heiten der 6rtlichen Lage des Grundstiicks bei vernunftiger wirtschaftlicher Betrachtung objek-
tiv anbietet.

Ausgehend von den Grundstiicksmerkmalen und den planungsrechtlichen Gegebenheiten
stuft der Gutachterausschuss das Wertermittlungsobjekt wie folgt ein:

Entwicklungszustand: baureifes Land

Anmerkung: Baureifes Land sind Flachen, die nach o6ffentlich- rechtlichen Vorschriften

und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind
(§ 3 Abs. 4 ImmoWertV).
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2.2.2. Artund MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung

Darstellung im M = gemischte Bauflache

Flachennutzungsplan:

(Bauflachen)

Anmerkung: Der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) stellt in seinen Grundzu-

gen die beabsichtigte Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirf-
nissen der Kommune unter Anpassung an die Ziele der Raumordnung und der
Landesplanung dar.
Der Flachennutzungsplan besitzt keine Rechtswirkung gegeniuber den Eigen-
timern der Uberplanten Grundstiicke. Er bildet jedoch die Grundlage fiir fla-
chenbeanspruchende Planungen und Nutzungen und bindet die 6ffentlichen
Planungstrager. Er ist damit nicht als allgemeinverbindlich, sondern als behor-
denverbindlich anzusehen.

Besondere Art der Das Wertermittlungsobjekt liegt im Bereich des rechtskrafti-

baulichen Nutzung: gen Bebauungsplanes (Nr. 4a - Ortskern)
(Baugebiet) WA = allgemeines Wohngebiet
GRZ: 0,4 GFZ: 0,7
Zahl der Geschosse: Il Bauweise: offen
Mindestgrofie der Baugrundsticke: 300 m?

Anmerkung:  Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind

Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe, Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden: Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§ 4 BauNVO).

2.2.3. Tatsachliche Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist mit einem Wohnhaus und einer Garage bebaut. Die Immobilie
ist nach Auskunft des Eigentimers seit mehreren Jahren leerstehend.
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2.2.4. Beitragsrechtlicher Zustand

Stralienart: Anliegerstralle (Stichstrale miindet in FuBweg/Sackgasse)
Strallenausbau: voll ausgebaut; Fahrbahn asphaltiert; Gehwege nicht vor-
handen

Anschlisse an
Versorgungsleitungen: Strom und Wasser

Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss

Nach Angabe der Gemeinde Schenklengsfeld vom 16.05.2024 liegen keine offenen Bei-
tragsforderungen vor.
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2.2.5. Lagemerkmale
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Mit ca. 4.300 Einwohnern ist Schenklengsfeld eine Gemeinde im Landkreis Hersfeld-Roten-
burg (Bundesland Hessen). Die Gemeinde umfasst 14 Ortsteile.

Die nachstgelegenen gréReren Stadte sind Bad Hersfeld, Fulda, Kassel, Eisenach.

In Schenklengsfeld befinden sich ausreichend Geschafte, Schulen, sowie Kindergarten.
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Mikrolage:

Wertermittiungso bjelctl i
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Das Wertermittlungsobjekt befindet in der Nahe des Gemeindezentrums von Schenklengs-
feld; die fuBlaufige Entfernung betragt ca. 200 m.
Geschéfte des taglichen Bedarfs sind ebenfalls in fuBBlaufiger Entfernung vorhanden.

Die nachstgelegene Bushaltestelle ist ca. 40 m entfernt, der ICE-Bahnhof Bad Hersfeld
(Bahnstrecke Bebra - Fulda) ca. 14 km und die Autobahnanschlisse Bad Hersfeld (A4) und
Friedewald (A4) jeweils ca. 10 km.

In der Stral3e sind Uberwiegend wohnbaulich genutzte Gebaude in aufgelockerter Bauweise
vorhanden.

Immissionen durch Stralkenverkehr sind im normalen Umfang wahrnehmbar.
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Schutzgebiets- und Belastungsflachen:

Schutzgebiets- und Das Wertermittlungsobjekt liegt gemaf dem flursticksbezo-

Belastungsflachen genen Web-Auskunftssystem in keinem Schutzgebiet:
Uberschwemmungsgebiet nein

Web-Adresse: Trinkwasserschutzgebiet nein

www.geoportal.hessen.de Heilquellenschutzgebiet nein

Webbezggenes Auskunfts- Abflussgebiete nein

system fur Fachanwender aus

Politik, Verwaltung, Wirtschaft Naturschutzgebiet nein

und interessierte Burger FFH-Gebiet (Flora Fauna Habitate) nein
Vogelschutzgebiet nein
Landschaftsschutzgebiet nein

2.2.6. Ertragsverhiltnisse

Die Ertragsverhaltnisse ergeben sich nach § 5 Abs. 3 ImmoWertV aus den tatsachlich erzielten
und aus den marktiblich erzielbaren Ertragen. Marktlbliche erzielbare Ertrage sind die nach
den Marktverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag fur die jeweilige Nutzung in vergleichbaren
Fallen durchschnittliche erzielten Ertrage.

Das Wertermittiungsobjekt ist nicht vermietet.

2.2.7. Grundstiicksgrofe
Das Flurstuck 35/1 (Ifd. Nr. 6 im Bestandsverzeichnis) hat eine GroRe von 237 m?.

Das Flurstlick 262/118 (Ifd. Nr. 3 im Bestandsverzeichnis) hat eine geringe Grof3e von 5 m2,
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2.2.8. Grundstiickszuschnitt

(ohne Malf3stab)

Flurstick 35/1 (Ifd. Nr. 6 im Bestandsverzeichnis)

Grundstiickszuschnitt: unregelmafig geformtes Grundstlck
StralRenfront: ca.24m

mittlere Tiefe: ca.10m

Topographie: Das Grundstlick ist eben.

Flurstick 262/118 (Ifd. Nr. 3 im Bestandsverzeichnis)

Grundstiickszuschnitt: unregelmafig geformtes Splittergrundstiick
StralRenfront: ca.16m
mittlere Tiefe: ca.0,3m

Topographie: Das Grundstuick ist eben.



W10041/2024 Seite 10

2.2.9. Die Bodenbeschaffenheit

Die Bodenbeschaffenheit umfasst, entsprechend § 5 Abs. 5 ImmoWertV, beispielsweise die
Bodengute, die Eignung als Baugrund und das Vorhandensein von Bodenverunreinigungen.

Bodenbeschaffenheit: Bodenuntersuchungen wurden nicht durchgefuhrt, jedoch
geht der Gutachterausschuss von normal tragfahigem Bau-
grund aus.

Altlasten: Der Gutachterausschuss hat nicht Uberprift, ob auf dem

Wertermittlungsobjekt Altlasten vorhanden sind.

Fir die Wertermittlung wird Altlastenfreiheit unterstellt.

Fur weitergehende Aussagen und Untersuchungen bezlg-
lich des eventuellen Vorliegens von Altlasten und deren
mogliche Auswirkungen, verweist der Gutachterausschuss
auf speziell hierflr qualifizierte Sachverstandige.

2.2.10. Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen:

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aulien-
anlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung der Daten in der Wer-
termittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiih-
rungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Hei-
zung, Elektro-, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie offensichtlich er-
kennbar waren.

Umfang der Besichtigung

Die Gebaude des Wertermittlungsobjekts wurden mangels Zuganglichkeit nur von aufsen be-
sichtigt.
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Wohnhaus

Art:

Raumaufteilung:
Geschosse, Nutzung

It. Auskunft des Eigentimers:

Alter: (siehe 3.2.1.)
Baujahr:

Bauweise und Ausstattung:

Konstruktionsart:

Aulenwande:

Dach:

Fenster:

AulRentiren:

Einfamilienwohnhaus, freistehend

von aufden nicht erkennbar

KG: Kriechkeller
EG und OG: leerstehende Wohnraume
DG: nicht ausgebaut

vor 1900

KG u. EG: Massivbau (Ziegelmauerwerk)
OG u. DG: Fachwerk

Mauerwerk mit Putz, Fachwerk mit Putz und teilweise
Faserzementplatten-Verkleidung

Satteldach, Holzkonstruktion, Eindeckung mit Tonzie-
geln; Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Holzfenster mit Einscheibenfachverglasung, Kunst-
stofffenster mit Isolierverglasung, tlw. Rollladen aus
Kunststoff

Haustir: Aluminiumtir mit Glasausschnitt;
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Innenwande:
Innenttren:
Decken:
Treppen:
Bodenbelage:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Energetische Eigenschaften:

Barrierefreiheit:

Sonstige technische
Ausstattung:

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

sonstiges:

Baulicher Zustand:

Modernisierung:

vermutlich massiv und Fachwerk
Holz-Fullungstiren (soweit von aufl’en erkennbar)
vermutlich Massiv- und Holzbalkendecken

von aufden nicht erkennbar

von aufden nicht erkennbar

Ein WC (It. Aussage des Eigentimers nicht mehr nutz-
bar)

It. Aussage des Eigentimers wurde der Heizkessel
sowie alle Heizkorper ausgebaut und nicht ersetzt.
Entsprechen augenscheinlich dem Herstellungszeit-
punkt des Gebaudes.

Kein  barrierefreier Zugang zum  Gebaude

von aufen nicht erkennbar

Aulentreppe

von aufien nicht erkennbar

It. Aussage des Eigentimers ist die gesamte Hausin-
stallation abgangig)

von aufden nicht erkennbar

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Baumangel und Bauschaden (soweit offensichtlich):

- Das Gebaude befindet sich in einem sehr schlechten baulichen Zustand.
Wegen fehlender Bauunterhaltung besteht ein erheblicher Sanierungsstau

Anmerkung: Baumangel liegen z. B. vor, wenn ein Bauwerk nicht die ausdricklich vereinbarte Be-
schaffenheit oder vertraglich zugesicherte Eigenschaft aufweist und somit der Wert sowie
seine Gebrauchstauglichkeit objektiv herabgesetzt sind.

Bauschaden liegen z. B. vor, wenn sich der Zustand eines Gebaudes infolge aulierer
Einwirkung verschlechtert.
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Garage

Art:

Raumaufteilung:

Geschosse, Nutzung:

Alter: (siehe 3.2.1.)
Baujahr:

Bauweise und Ausstattung:

Konstruktionsart:
Aullenwande:
Dach:

Fenster:

AuRentiren/-tore:

Innenwande:
Innenturen:
Decken:
Treppen:
Bodenbelage:

Sonstige technische

Garage

von aufden nicht erkennbar

EG: vermutlich Garage und Abstellraume, Eingang
und Treppenhaus zum Wohnhaus)
OG: Abstellraume

ca. 1980

Massivbau
Mauerwerk ohne Putz

Pultdach, Holzkonstruktion, Eindeckung mit Faserze-
mentwellplatten, Dachrinne aus Kunststoff

Holzfenster mit Einscheiben und Zweifachverglasung,
Metallkellerfenster

Haustlr: ZK-Tur mit Glasausschnitt; Garage: Metall-
schwingtor

vermutlich massiv

von aufien nicht erkennbar
von aufien nicht erkennbar
von auf3en nicht erkennbar
von aufden nicht erkennbar

von aufden nicht erkennbar
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Ausstattung: von aufden nicht erkennbar
Besondere Bauteile: 000 -

Besondere Einrichtungen: von aufden nicht erkennbar

sonstiges: e

Baulicher Zustand:

Modernisierung: von aufden nicht erkennbar

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Baumangel und Bauschaden (soweit offensichtlich):
- AuRenputz
- fehlendes Fallrohr

Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

Zu den baulichen Auf3enanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen auf dem Wertermittlungsobjekt und Einfriedungen. Zu den sonstigen An-
lagen zahlen insbesondere Gartenanlagen.

Flachen- und Wegebefestigungen: Asphalt (stralRenseitig vor dem Anbau)
Statzmauern: keine
Einfriedigungen/Tore: Hecke

Besondere Gartenanlagen: e

Ver- und Entsorgungseinrichtungen: Offentlicher Wasser-, Abwasser- und Stroman-
schluss vorhanden (It. Angabe des Eigentiimers)

Sonstige nutzungsspezifische Aulen- --------
anlagen:
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2.2.11. Die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen

Grundbuch

Grundbuchlich In der Abteilung Il des Grundbuchs sind folgende Lasten und

gesicherte Belastungen: Beschrankungen (betreffend der Ifd. Nr. 3 und 6 des BV) ein-
getragen:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bad
Hersfeld - Zwangsversteigerungsgericht -, 4 K 11/24); einge-
tragen am 06.05.2024

Nicht eingetragene Andere, im Grundbuch nicht nachgewiesene Rechte und Be-

Rechte und Belastungen: lastungen sind nicht bekannt.

Baulast:

Eintragungen im Im Baulastenverzeichnis ist nach Auskunft der zustandigen

Baulastenverzeichnis: Behdrde keine Eintragung vorhanden.

Denkmalschutz:

Nach schriftlicher Auskunft des zustandigen Landesamtes flir Denkmalpflege vom
14.05.2024, sind bei dem Wertermittlungsobjekt denkmalschutzrechtliche Belange nicht be-
rahrt.

Bodenordnung/Flurbereinigung/Sanierungsgebiete

Das Grundstuck liegt in keinem Verfahrensgebiet
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2.2.12. Demografie
(§2 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Grunddaten zur Bevolkerungsentwicklung und zur Altersstruktur werden vom Hessischen
Statistischen Landesamt, die Arbeitsmarktdaten von der Bundesanstalt fir Arbeit veroffent-
licht. Auszlige davon und immobilienmarktrelevante Auswertungen sind im regionalen Immo-
bilienmarktbericht der Geschéftsstelle dargestellt.

Bevdlkerungsentwicklung: Die Bevdlkerung in der Gemeinde Schenklengsfeld ist
seit dem Jahr 1994 ricklaufig. Der jahrliche lineare Ruck-
gang Dbetragt 0,47%, der Schwellenwert (vgl.
Scharold/Peter) von 50% wird voraussichtlich in 77 Jah-
ren erreicht sein. Der Trend ist gegenuber den Vorjahren
stagnierend.

Altersstruktur (31.12.2022): Gebiet Altersquotient Jugendquotient
Hessen 32,7 22,3
LK HEF/ROF 39,9 22,4
Schenklengsfeld 42,2 21,4

Die Altersstruktur wird durch den Altersquotient und den Jugendquotient dargestellt. Der Al-
tersquotient ist das Verhaltnis der alteren Bevoélkerung (hier tGber 64) zu der Bevélkerung im
erwerbsfahigen Alter (15 — 64 Jahre). Der Jugendquotient setzt die junge Bevolkerung (bis 15
Jahre) ins Verhaltnis zur Bevolkerung im erwerbsfahigen Alter (15 — 64 Jahre).

Die Altersstruktur der Gemeinde Schenklengsfeld ist insgesamt gesehen ungulnstiger als die
des Landkreises.

Arbeitsplatze: Am 30.06.2023 hatte die Gemeinde Schenklengsfeld
520 Arbeitsplatze. Die Tendenz war zuletzt positiv.

Leerstande: In der unmittelbaren Nachbarschaft sind Leer-
stande erkennbar.

2.2.13. Weitere Merkmale

Das Gebaude entspricht augenscheinlich nicht den Anforderungen an gesunde Wohn- und
Lebensverhaltnisse. Nach Aussage des Eigentlimers ist das Wohnhaus aufgrund fehlender
Installation (Strom, Wasser, Sanitar, Heizung...) derzeit nicht bewohnbar. Das Grundsttick be-
findet sich in einem verwilderten Zustand.
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3. Wertermittlung

3.1. Definition des Verkehrswertes

Der Gutachterausschuss ermittelt nach § 194 BauGB den Verkehrswert. Der Verkehrswert
(Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstucks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder person-
liche Verhaltnisse zu erzielen ware.

3.2 Grundsitze und Begriffsbestimmungen

3.21. Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

Gemall § 4 ImmoWertV ergibt sich das Alter einer baulichen Anlage aus der Differenz
zwischen dem Kalenderjahr des maR3geblichen Stichtags und dem Baujahr.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iblicherweise wirtschaftlich
genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen
der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafl3geblichen Stichtag
unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. In-
dividuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefihrte In-
standsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermitt-
lungsobjekts kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen (fiktives Baujahr, fik-
tives Alter; siehe Anlage 2 der ImmoWertV).

3.2.2. Liegenschaftszinssitze; Sachwertfaktoren

Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Berlicksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise
zu bertcksichtigen sind (§ 21 ImmoWertV).
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3.2.3. Aligemeine und besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Allgemeine Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hin-
sichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiickmarkt regelmagig auftreten. lhr Wert-
einfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts berticksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt
Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abwei-
chen. Besondere objektspezifische Grundstickmerkmale kénnen, entsprechend § 8 Abs. 3
ImmoWertV, vorliegen bei

besonderen Ertragsverhaltnissen,
Baumangel und Bauschaden,

baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschatzen sowie
6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits an-
derweitig bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbeson-
dere durch marktubliche Zu- oder Abschlage berucksichtigt. Bei paralleler Durchfuhrung meh-
rerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerk-
male, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

3.2.4. Eignung und Anpassung der Daten

Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und sonstige fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich
Aktualitat in Bezug auf den mafigeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den je-
weiligen Grundsticksmarkt zutreffend abbildet und etwaige Abweichungen in den allgemeinen
Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts bertcksichtigt werden kdnnen.

Zur Wertermittlung sind solche Kaufpreise und andere Daten wie beispielsweise Mieten her-
anzuziehen, bei denen angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind.

Malstab fir die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist ihre Eignung.
Stehen keine geeigneten sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfiigung,
kdnnen sie oder die entsprechenden Werteinflisse auch sachverstandig geschatzt werden
(§ 9 ImmoWertV).
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3.2.5. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

GemaR § 6 ImmoWertV kénnen zur Wertermittlung das Vergleichsverfahren (§§ 24 bis 26
ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren
(8§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren herangezogen werden.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begriinden.

In den genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmafig in folgender Reihenfolge zu be-
rdcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV);

2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Die Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:
1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;
2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;

3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

Bei dem Wertermittlungsobjekt steht der Wert der Bausubstanz im Vordergrund. Der Verkehrs-
wert ist daher den allgemeinen Bewertungsgrundsatzen entsprechend mit Hilfe des Sachwert-
verfahrens zu ermitteln.

3.2.6. Bodenwert

Der Bodenwert ist nach § 40 ImmoWertV ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstlck vorrangig im Vergleichswertverfahren nach §§ 24 bis 25 Im-
moWertV zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenricht-
wert verwendet werden.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes sind die ermittelten Boden-
richtwerte auf lhre Eignung im Sinne des § 9 ImmoWertV zu prifen und bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Stehen keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Boden-
richtwert zur Verfigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise er-
mittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berick-
sichtigt, ist eine Marktanpassung durch markttibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRen, kommt eine
getrennte Ermittlung des Werts der tber die marktibliche Grundstlicksgrofie hinausgehenden
selbststandig nutzbaren und sonstigen Teilflachen in Betracht; der Wert der Teilflache ist
in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berlicksichtigen
(§ 41 ImmoWertV).
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3.3. Sachwertverfahren
3.3.1. Grundlagen

Der vorlaufige Sachwert ergibt sich durch die Bildung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen (§ 36 ImmoWertV)

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen
(§ 37 ImmoWertV)

3. dem zu ermitteInden Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmoWertV)

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch Multiplikation
des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert
und der Berlcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts.

3.3.2. Vorlaufiger Sachwert

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Nach § 36 ImmoWertV sind zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen,
ohne bauliche Aullenanlagen, die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regional-
faktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwenden-
den Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung
eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Werter-
mittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben
wurde. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte
Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugsein-
heit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten
nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktubliche Zuschlage bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten zu berucksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermitt-
lungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der bau-
lichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise konnen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen
ermittelt werden.

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustédndigen Gutachterausschuss festgelegter Modell-
parameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am
ortlichen Grundsticksmarkt.
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Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert (§ 37 ImmoWertV) der fur die jeweilige Gebaudeart Ublichen bauli-
chen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen
wertbeeinflussen sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert
kann entsprechend § 36 ImmoWertV nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach
Erfahrungswerten oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden. Werden
durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich die bei der Ermittlung der
Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel nach der Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlage.

Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Ge-
samtnutzungsdauer (§ 38 ImmoWertV).

Bodenwert siehe 3.2.6

3.3.3. Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Zur Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse ist der vorlaufige Sachwert mit dem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor zu multiplizieren.

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV)

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Absatz 3
ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prufen und
bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wer-
termittiungsobjekts anzupassen.

Eine dartber hinaus gehende zusatzliche Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 ist nur erforderlich,
wenn der verwendete Sachwertfaktor die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend ab-
bildet.

3.3.4. Sachwert

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert unter Berlcksich-
tigung der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale (siehe 3.2.3) des Wertermitt-
lungsobjekts.
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4, Berechnung

4.1. Sachwert
41.1. Bodenwert (Flurstiick 35/1)

Bodenpreissituation

Vergleichspreise:

In unmittelbarer Nahe des Wertermittlungsobjekts liegen dem Gutachterausschuss keine ge-
eigneten, zeitnahen Vergleichspreise vor.

Bodenrichtwert:

Das Wertermittlungsobjekt liegt in der Richtwertzone 1 von Schenklengsfeld. Der Gutachter-
ausschuss hat fiur diese Zone zum Stichtag 01.01.2024 einen Bodenrichtwert von 36,- €/m?
ermittelt; der Richtwert bezieht sich auf erschlielungsbeitragsfreie (ebf) gemischte Bauflachen
(M).

Die Merkmale des zugrunde gelegten Bodenrichtwertes stimmen mit den Grundstiicksmerk-
malen des zu bewertenden Grundstiicks hinreichend tberein.

Bodenwertermittlung

Der Gutachterausschuss halt zum Zeitpunkt der Wertermittiung einen Preis von

36,00 €/m?
fir angemessen.

Daraus ergibt sich folgender Bodenwert:
237 m? X 36,00 €/m?

8.532,00 €
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Bodenwert Flurstiick 262/118

Bodenrichtwert:

Das Wertermittlungsobjekt liegt in der Richtwertzone 1 von Schenklengsfeld. Der Gutachter-
ausschuss hat fir diese Zone zum Stichtag 01.01.2024 einen Bodenrichtwert von 36,- €/m?
ermittelt; der Richtwert bezieht sich auf erschlieSBungsbeitragsfreie (ebf) gemischte Bauflachen
(M).

Nach Auffassung des Gutachterausschusses ist das Grundstick separat nicht veraufRerbar.
Das Grundstiick ist jedoch als Arondierungsflache zum Hofgrundstlick zu sehen und somit mit
diesem Grundstlick im Wert gleichzusetzen.

Der Gutachterausschuss orientiert sich daher am vorliegenden Bodenrichtwert, da die Merk-
male hinreichend Ubereinstimmen.

Daraus ergibt sich folgender Bodenwert:
5 m? X 36,00 €/m? = 180,00 €

Bodenwert gesamtes Wertermittlungsobjekt:

Bodenwert Flurstiick 35/1: 8.532,-€
Bodenwert Flurstiick 262/118: + 180,-€

Gesamtwert: 112
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4.1.2. Vorlaufiger Sachwert der nutzbaren baulichen Anlagen

Grundlagen fir die Ermittlung der Sachwerte

Entsprechend der bestehenden Gebaude- und Ausstattungsmerkmale sowie der Zustandsbe-
sonderheiten der zu bewertenden Immobilie erachtet der Gutachterausschuss, in Anlehnung
an die Beschreibung der Gebaudestandards der ImmoWertV (Anlage 4), fur die zu bewerten-
den baulichen Anlagen die in den folgenden Tabellen ermittelten Kostenkennwerte (ggf. zum
Zustand nach erforderlichen InstandsetzungsmalRnahmen) fiir sach- und marktgerecht.

Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 beziehen sich auf eine Art der bau-
lichen Anlage (Gebaudeart) unter Berlcksichtigung einer Standardstufe. Die Zuordnung des
Wertermittlungsobjekts zu einer Gebaudeart erfolgt aufgrund seiner Nutzung. Die Zuordnung
zu einer Standardstufe erfolgt aufgrund seiner Standardmerkmale.

Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter Grundfla-
che angegeben. Sie sind bezogen auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand
des Jahres 2010.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktu-
elle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft
des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Bezugseinheit der durchschnittlichen Herstellungskosten ist die Bruttogrundflache in Anleh-
nung an die DIN 277. Die Bruttogrundflache ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Ge-
baudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Nicht zur Brutto-Grundflache gehoren beispielsweise Flachen von weiteren untergeordneten
Ebenen des Dachraums (Spitzbdden), Flachen von Kriechkellern usw.

Im Dachgeschoss richtet sich die Anrechenbarkeit der Grundflachen nach ihrer Nutzbarkeit.
Insbesondere nach dem Verhaltnis der vorhandenen Wohnflache zur Grundflache.

Ein teilweiser Ausbau des Dachgeschosses oder eine teilweise Unterkellerung kénnen durch
anteilige Heranziehung der jeweiligen Kostenkennwerte fur die verschiedenen Gebaudearten
bertcksichtig werden (Mischkalkulation).

Der Regionalfaktor ist ein vom 6értlich zustdndigen Gutachterausschuss mit 1,0 festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhalt-
nisse am Ortlichen Grundstiucksmarkt.
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Basisdaten der baulichen Anlagen

Wohnhaus Garage
Bruttogrundfliche m? 226 137
Gebiaudetyp entsprechend 112 in Anlehnung an
NHK 2010 ' 14.1
Gebaudestandards 14 3
siehe NHK 2010 ’
Baujahr vor 1900 1980
fiktives Baujahr 1964 1974
Gesamtnutzungsdauer 70 60
(Jahre)
Restnutzungsdauer (Jahre) 10 10
NHK 2010 €/m?
entsprechend NHK 2010 oder 600 €/m? 300 €/m?
eigener Erfahrungswerte
Regionalfaktor
(Anpassung der
Herstellungskosten an den 1,0 1,0
ortlichen Grundstiicksmarkt)
durch Regionalfaktor 600 €/m? 300 €/m?
angepasste NHK
Ab§chlag far fehler?den oder 0,0% 0,0%
geringen Drempel in Prozent
NHK 2010 €/m? 600 €/m? 300 €/m?
Abschlag fur nicht
ausbaufahiges Dachgeschoss 0,0% 0,0%
in Prozent
NHK 2010 €/m? 600 €/m? 300 €/m?
Baupreisindex entsprechend
der Veroffentlichung fir 182,7 182,7
Mai 2024
Zuschlag fiir werthaltige,
nicht erfasste Bauteile: AuRentreppe .
Spitzbéden, Dachgauben, PP
Vordacher usw.
Herstellungskos_ten der nicht 6.000 €
erfassten Bauteile




W10041/2024

Seite 26

4.1.3. Vorlaufiger Sachwert des Wohnhauses

Herstellungskosten einschliel3lich Baunebenkosten

Normalherstellungskosten pro m? (2010) 600,00 €/m?
Baupreisindex zum Bewertungszeitraum / 100 182,70
Bruttogrundflache m? 226 m?

Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag

Werthaltige nicht erfasste Bauteile:
AuBentreppe

Zwischensumme

Alterswertminderungsfaktor 0,143
Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

4.1.4. Vorlaufiger Sachwert der Garage

Herstellungskosten einschliel3lich Baunebenkosten

Normalherstellungskosten pro m? (2010) 300,00 €/m?
Baupreisindex zum Bewertungszeitraum / 100 182,70
Bruttogrundflache m? 137 m?

Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag

Werthaltige nicht erfasste Bauteile:

Zwischensumme

Alterswertminderungsfaktor 0,167
Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

247.742 €

6.000 €

253.742 €

36.285 €

36.285 €

75.090 €

0€

75.090 €

12.540 €

12.540 €
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4.1.5. Zusammenstellung des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen

Gebaude Gebaudewert
Wohnhaus 36.285,00 €
Garage 12.540,00 €
Summe 48.825,00 €

4.1.6. Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Der Gutachterausschuss ermittelt den Zeitwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen
Anlagen pauschal mit 1.500 €

4.1.7. Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert ergibt sich als Summe aus dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen
und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert:

baulichen Anlagen = 48.825 €
bauliche AuRenanlagen = 1.500 €
Bodenwert = 8.712 €

vorlaufiger Sachwert = 59.037 €
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4.1.8. Sachwertfaktoren

Aus Marktuntersuchungen, dargestellt in der einschlagigen Bewertungsliteratur, geht hervor,
dass auf die ermittelten (vorlaufigen) Sachwerte in Abhangigkeit der Héhe des Bodenwertes
(€/m?) und der Ho6he des (vorlaufigen) Sachwertes Zu- oder Abschlage zu berticksichtigen
sind.

Far den Amtsbezirk des Amtes fur Bodenmanagement Homberg (Landkreis Hersfeld-Roten-
burg, Schwalm-Eder-Kreis und Werra-Meilner-Kreis) hat der zustandige Gutachterausschuss
entsprechende objektspezifisch angepasste Sachwertfaktoren (§ 39 ImmoWertV) far Ein- und
Zweifamilienwohnhduser, Doppel- und Reihenhduser, Mehrfamilienwohnhauser, Lagerhallen
sowie fur ehemals landwirtschaftlich genutzte Hofreiten ermittelt.

vorlaufiger Sachwert = 59.037 €
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 0,85

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 50.182 €
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4.1.9. Verbesserung der Sachwertfaktoren durch demografische Einfliisse

Nach § 2 Abs. 2 ImmoWertV gehdrt zu den bei der Wertermittiung von Immobilien zu bertck-
sichtigenden allgemeinen Wertverhaltnissen auch die demografische Entwicklung des Gebie-
tes.

Die fur das Wertermittlungsobjekt relevanten Daten zur Demografie sind im entsprechenden
Abschnitt in Kapitel 2 zusammengestellt. Bei der Ableitung, mit welcher Gréfenordnung die
demografische Entwicklung den Verkehrswert beeinflusst, orientiert sich der Gutachteraus-
schuss an der Methodik von Scharold/Peter. Die dazu notwendigen Daten (Erreichen des
Schwellenwertes von 50% in x Jahren) werden regelmafig auf der Grundlage der vergange-
nen Entwicklung abgeleitet und im regionalen Immobilienmarktbericht veroffentlicht. Eigene
empirische Untersuchungen der Geschéftsstelle auf der Grundlage von mehr als 300 Daten-
satzen bestatigen grundsatzlich die von Scharold/Peter dargestellten Zusammenhange.

Bei der Untersuchung der Geschaftsstelle sind die demografischen Einfliisse durch die Bildung
von funf ,Bevélkerungsentwicklungsstufen® reprasentiert, die nach den Jahren bis zur Errei-
chung des Schwellenwertes von 50% Rickgang gebildet wurden:

50 % Ruckgang erreicht in Stufe Bemerkung

mehr als 110 Jahren 1 Zuschlag

80 — 110 Jahren 2

55 - 80 Jahren 3 neutraler Bereich

30 — 55 Jahren 4 leichte Abschlage
5

unter 30 Jahren

leichter Zuschlag

Abschlage

Diese Entwicklungsstufen sind als zusatzliche Parameter in eine separate Regression zur Er-
mittlung der Sachwertfaktoren eingegangen. Die abgeleiteten Demografie-Faktoren lassen im
Untersuchungsbereich eine direkte Ableitung des Einflusses auf den Verkehrswert zu.

Da die Auswertungen auf der Ebene der Kommunen vorgenommen wurden, sind fir die Orts-
teile oder kleinere Gebietseinheiten nach sachverstandigem Ermessen entsprechende Anpas-
sungen vorzusehen. Ebenso sind weitere Indikatoren wie Altersstruktur, Arbeitsplatzsituation
und vorhandene Leerstande nach sachverstandigem Ermessen zu berlicksichtigen.

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 50.182 €
Demografischer Faktor 0,95

Markt- und demografisch angepasster vorlaufiger Sachwert = 47.673 €
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4.1.10. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Fur die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind folgende Betrdge zu be-
rdcksichtigen:

Wohnhaus

Baumangel und Bauschaden (soweit offensichtlich):

- Das Gebaude befindet sich in einem sehr schlechten baulichen Zustand.
Wegen fehlender Bauunterhaltung besteht ein erheblicher Sanierungsstau. Um
die angesetzte Restnutzungsdauer zu gewahrleisten, sind folgende
Aufwendungen anzusetzen (alterswertgeminderte Kosten):

24.500 €

Garage

Baumangel und Bauschaden (soweit offensichtlich):
- AulRenputz 4.000 €
- fehlendes Fallrohr 500 €

Ein Abzug der vollen Schadenbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden
unverzuglich beseitigt werden muss. Die Wertermittlungspraxis sieht in der Regel die Mdglich-
keit, die Schadensbeseitigungskosten marktgerecht anzusetzen (zu dampfen).

Anm.: Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind als fiktive Kos-
ten anzusehen, die den Substanzwert (Restwert) der Immobilie widerspiegeln.

Zusammenstellung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale

Baumangel und Bauschaden = 29.000 €
Besondere Ertragsverhaltnisse = 0€
Bodenverunreinigungen = 0€
Bodenschatze = 0€
Rechte und Belastungen = 0€
Freilegungskosten (Liquidationsobjekte) = 0€
Sonstiges = 0€
Summe 29.000 €

4.1.11. Sachwert

Markt- und demografisch angepasster vorlaufiger Sachwert = 47.673 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale: -29.000 €
Sachwert 18.673 €
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9. Verkehrswert

Der Gutachterausschuss ermitteft den Verkehrswert flir das gesamte Wertermittlungsobjekt
zum Stichtag 24.09.2024 mit gerundet

19.000,- €

in Worten: neunzehntausend - €

Bad Hersfeld, den 24.09.2024

Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fur den Bereich des Landkreises Hersfeld-Roten-
burg, des Schwalm-Eder-Kreises und des Werra-Meilner-Kreises

gez. Wiegand gez. Schéafer gez. Weppler
vorsitzendes Mitglied Gutachter Gutachter

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung mit dem Original wird beglaubigt.
Homberg (Efze), den 30.09.2024
Im Auftrag

ot o pmo—

Kramer,
Techn. Amtmann



Anlagen

Anlagen

A. Quellennachweis (Rechtsvorschriften/Fachliteratur)

Rechtsvorschriften
(in den zum Wertermittlungsstichtag gliltigen Fassungen)

Baugesetzbuch (BauGB)
Ausflhrungsverordnung zum Baugesetzbuch (BauGB-AV)

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV2021)

Fachblcher

Gerardy/Mockel, Praxis der Grundstucksbewertung
Loseblattsammlung, Verlag Moderne Industrie, Mlinchen

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundsticken
9. Auflage 2020 Bundesanzeiger Koln

Kréll, Hausmann, Rolf, Rechte und Belastungen bei der Immobilienwertermittiung
5. Auflage 2015, Werner Verlag (Wolters Kluwer Deutschland GmbH)

Sprengnetter, Handbuch zur Ermittlung von Grundstickswerten und fir sonstige Wer-
termittlung (Band | bis 1X)
Loseblattsammlung, Eigenverlag Dr.- Sprengnetter

Scharold/Peter, Immobilienwertermittlung unter Beriicksichtigung
demografischer Einfliisse
2014 Wichmann, VDE Verlag GmbH

Fachzeitschriften

Kleiber/Simon/Weyers, Grundsticksmarkt und Grundstiickswert (GuG)
Werner Verlag

Sprengnetter, immobilien & bewerten
Sprengnetter GmbH
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Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte Amt fiir Bodenmanagement Homberg (Efze)

fiir den Bereich o g N :
L Fald ) -Geschaftsstelle Gutachterausschuss-
des Landkreises Hersfeld-Rotenburg, Hans-Scholl.StraBe 6

des Schwalm-Eder-Kreises und

==
des Werra-Meifner-Kreises o — 34576 Homberg (Efze)

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Stichtag 01.01.2024

Schenidengsfld Schenlengared

‘Im Schwarzen Grund 5 | Homberg (Efze), den 27.06.2024
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Berechnung der
Bruttogrundflache (nach
DIN 277, Teil 1, Abschnitt
3.2.1)

Die Ermittlung der Bruttogrundflache wurde auf der Grundlage von Angaben aus
Katasterunterlagen, den Grundrisszeichnungen und nach ortlichen Feststellungen
durchgefiihrt.

Flache Faktor
Wohnhaus (grafisch)
KG, EG, OG, DG 56,61 x 4,0 = | 226,44 m?
Garage (grafisch)
EG, OG 68,72 x 2,0 = | 137,44 m?

Summe:



Standardstufen

Standard-

stufe

Sonstige
technische
Ausstattungen

Fenster und

Innenwande und

Deckenkonstruktio

Sanitar-
einrichtungen

AuBenwande

Dacher

FuBRboden

Heizung

AuBentiiren

-tiiren

n und Treppen

Holzfachwerk,
Ziegelmauerwerk;
Fugenglattstrich, Putz,
Verkleidung mit
Faserzementplatten,
Bitumenschindeln oder
einfachen Kunststoffplatten;
kein oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz
(vor ca. 1980)

Dachpappe,
Faserzementplatten /
Wellplatten; keine bis geringe
Dachdammung

Einfachverglasung;
einfache Holztiren

Fachwerkwénde, einfache
Putze/Lehmputze, einfache
Kalkanstriche;

Fillungstiren, gestrichen, mit
einfachen Beschlagen ohne
Dichtungen

Holzbalkendecken ohne
Fillung, Spalierputz;
Weichholztreppen in
einfacher Art und
Ausflihrung;

kein Trittschallschutz

ohne Belag

einfaches Bad mit Stand-WC,;
Installation auf Putz,
Olfarbenanstrich, einfache
PVC-Bodenbelage

Einzelofen,
Schwerkraftheizung

sehr wenige Steckdosen,
Schalter und Sicherungen,
kein
Fehlerstromschutzschalter
(FI-Schalter), Leitungen
teilweise auf Putz

2 3

ein-/zweischaliges
Mauerwerk, z.B. Gitterziegel
oder Hohlblocksteine;
verputzt und gestrichen oder
Holzverkleidung; nicht
zeitgemaler Warmeschutz
(vor ca. 1995)

ein-/zweischaliges
Mauerwerk, z.B. aus
Leichtziegeln,
Kalksandsteinen,
Gasbetonsteinen; Edelputz;
Warmedammverbundsystem
oder Warmedammputz (nach
ca. 1995)

einfache Betondachsteine
oder Tondachziegel,
Bitumenschindeln; nicht
zeitgemale Dachdéammung
(vor ca. 1995)

Faserzement-Schindeln,
beschichtete
Betondachsteine und
Tondachziegel,
Folienabdichtung; Rinnen
und Fallrohre aus Zinkblech;
Dachdammung nach ca.
1995

Zweifachverglasung (vor ca.
1995);

Haustir mit nicht
zeitgemalem Warmeschutz
(vor ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach
ca. 1995), Rollladen
(manuell);

Haustur mit zeitgemalem
Waérmeschutz (nach ca.
1995)

massive tragende
Innenwande, nicht tragende
Waénde in Leichtbauweise
(z.B. Holzstanderwéande mit
Gipskarton), Gipsdielen;
leichte Tiren, Stahlzargen

nicht tragende Innenwande in
massiver Ausfiihrung bzw.
mit Dammmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen;
schwere Turen, Holzzargen

Beton- und
Holzbalkendecken mit Tritt-
und Luftschallschutz (z.B.
schwimmender Estrich);
geradlaufige Treppen aus
Stahlbeton oder Stahl,
Harfentreppe,
Trittschallschutz

Holzbalkendecken mit
Fillung, Kappendecken;
Stahl- oder Hartholztreppen
in einfacher Art und
Ausflihrung

Linoleum-, Teppich-, Laminat- Linoleum-, Teppich-, Laminat-

und PVC-Boden einfacher Art und PVC-Bdden besserer Art
und Ausflihrung und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

1 Bad mit WC, Dusche oder
Badewanne;

einfache Wand- und
Bodenfliesen, teilweise
gefliest

1 Bad mit WC, Dusche und
Badewanne, Gaste-WC;
Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Fern- oder Zentralheizung,
einfache Warmluftheizung, oder Zentralheizung,
einzelne Gasaufienwand- Niedertemperatur- oder
thermen, Nachtstromspeicher- Brennwertkessel

, FuRbodenheizung (vor ca.

1995)

elektronisch gesteuerte Fern-

wenige Steckdosen, Schalter zeitgemaRe Anzahl an

und Sicherungen Steckdosen und
Lichtauslassen,
Zahlerschrank (ab 1985) mit
Unterverteilung und
Kippsicherungen

4

Verblendmauerwerk,
zweischalig, hinterluftet,
Vorhangfassade (z.B.
Naturschiefer);
Warmedammung (nach ca.
2005)

glasierte Tondachziegel,
Flachdach- ausbildung tlw.
als Dachterrassen;
Konstruktion in
Brettschichtholz, schweres
Massivflachdach; besondere
Dachformen, z.B. Mansarden-
, Walmdach;
Aufsparrenddmmung,
Uberdurch- schnittliche
Dammung (nach ca. 2005)

Dreifachverglasung, Sonnen-
schutzglas, aufwendigere
Rahmen, Rollladen (elektr.);
héherwertige Turanlage z.B.
mit Seitenteil, besonderer
Einbruchschutz

Sichtmauerwerk,
Wandvertafelungen
(Holzpaneele);
Massivholztiiren,
Schiebetiirelemente,
Glastiren, strukturierte
Turblatter

Decken mit groRerer
Spannweite,
Deckenverkleidung
(Holzpaneele/Kassetten);
gewendelte Treppen aus
Stahl-beton oder Stahl,
Hartholz-treppenanlage in
besserer Art und Ausflihrung

Natursteinplatten,
Fertigparkett, hochwertige
Fliesen, Terrazzo-belag,
hochwertige
Massivholzbdden auf
gedammter
Unterkonstruktion

1-2 Bader mit tlw. zwei
Waschbecken, tiw.
Bidet/Urinal, Gaste-WC,
bodengleiche Dusche;
Wand- und Bodenfliesen;
jeweils in gehobener Qualitat

FuBbodenheizung,
Solarkollektoren fiir
Warmwassererzeugung,
zusatzlicher Kaminanschluss

zahlreiche Steckdosen und
Lichtauslasse, hochwertige
Abdeckungen, dezentrale
Luftung mit Warmetauscher,
mehrere LAN- und
Fernsehanschllsse

Wagungs-

anteil
(%)

5

aufwendig gestaltete
Fassaden mit konstruktiver
Gliederung
(Saulenstellungen, Erker
etc.), Sichtbeton-Fertigteile,
Natursteinfassade, Elemente
aus Kupfer-/ Eloxalblech,
mehrgeschossige
Glasfassaden;

Dammung im
Passivhausstandard

23%

hochwertige Eindeckung z.B.
aus Schiefer oder Kupfer,
Dachbegriinung, befahrbares
Flachdach; aufwendig
gegliederte Dachlandschaft,
sichtbare
Bogendachkonstruktionen;
Rinnen und Fallrohre aus
Kupfer;

Dammung im
Passivhausstandard

15%

GroRe feststehende
Fensterflachen,
Spezialverglasung (Schall-
und Sonnenschutz);
AuRentiiren in hochwertigen
Materialien

1%

gestaltete Wandablaufe (z.B.
Pfeiler-vorlagen, abgesetzte
oder geschwun-gene
Wandpartien);

Vertafelungen (Edelholz,
Metall), Akkustikputz,
Brandschutzerkleidung;
raumhohe aufwendige
Tirelemente

1%

Decken mit groRen
Spannweiten, gegliedert,
Decken-vertafelungen
(Edelholz, Metall);

breite Stahlbeton-, Metall-
oder Hartholztreppenanlage
mit hochwertigem Gelander

1%

hochwertiges Parkett,
hochwertige
Natursteinplatten,
hochwertige Edelholzboden
auf gedammter
Unterkonstruktion

5%

mehrere grof3ziigige,
hochwertige Bader, Géaste-
WC;

hochwertige Wand- und
Bodenplatten
(oberflachenstrukturiert,
Einzel- und Flachendekors)

9%

Solarkollektoren fir
Warmwassererzeu-gung und
Heizung, Blockheizkraftwerk,
Waéarmepumpe, Hybrid-
Systeme;

aufwendige zusatzliche
Kaminanlage

9%

Video- und zentrale
Alarmanlage, zentrale
Luftung mit Warmetauscher,

Klimaanlage, Bussystem
6%
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