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Mehrfamilienhaus (7 Wohneinheiten)
36251 Bad Hersfeld, Lindenweg 7

Fazit

Das Bewertungsobjekt besteht aus einem Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohneinheiten und einem Appartement
(KG) und zwei Garagen (3 Stellplatzen).

Das Objekt liegt in Bad Hersfeld, im sidlich gelegenen Ortsteil Johannesberg, im Ortsteil selber im
Norddstlichen Wohngebiet. Kreis Hersfeld-Rotenburg, Bundesland Hessen.

Die Makrolage, wie auch die Mikrolage sind mit gut zu bewerten.

Die Grundrisskonzeption wird als zweckmaRig beurteilt. Wohnungen tlw. veraltete Ausstattungsmerkmale,
insbesondere in den Badern, aber auch bei Fubodenbelag und Turen. Fenster sind weitestgehend aus dem
Baujahr. Der Gesamtzustand ist mit befriedigend, aber gepflegt zu bewerten, es besteht teilweise in den
Gewerken Instandhaltungs- bzw. Sanierungsbedarf. Insbesondere in den Badern und Ausstattungsmerkmalen.

Eine im Kellergeschoss gelegene Wohnung/Appartement ist derzeit vermietet, aber es ist nicht geklart, ob
hierfiir eine Genehmigung vorliegt. Die vorliegende Baugenehmigung ist flir 6 Wohneinheiten und 2 Garagen.

Erlauterungen zur Vermietbarkeit

Vermietbarkeit: gegeben

Die Vermietbarkeit ist aufgrund der Lage einerseits, des Ausstattungsstandards und der Geb&udekonzeption
andererseits insgesamt als gegeben zu beurteilen.

Erlauterungen zur Verwertbarkeit

Verwertbarkeit: gegeben
Das Bewertungsobjekt liegt in einer guten Mikrolage.
Die Marktgangigkeit/Verwertbarkeit wird als normal eingeschétzt und besteht in marktublichen Zeitrdumen.

Erlauterungen zur Drittverwendungsfahigkeit

Drittverwendungsfahigkeit: gegeben

Die Drittverwendungsfahigkeit / Nutzbarkeit durch Dritte wird objekt- und lagebedingt als normal eingeschatzt.

SWOT-Analyse
Positive Objekteigenschaften

- Ruhige Wohnlagen
- konventionelle Bauweise, langlebig
- Gebaude mit normalliblichen Grundrissen entspricht dem Kéufermarkt

Negative Objekteigenschaften

- Geb&aude noch vom Baujahr gepragt
- heterogener Zustand, tiw. veraltete, verschlissene Ausbauelement
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Mehrfamilienhaus (7 Wohneinheiten)
36251 Bad Hersfeld, Lindenweg 7

Immobilienmarkt

Status des regionalen Immobilienmarktes (Bad Hersfeld)

Einzelhandel

Die Spitzenmieten in den 1A-Lagen sind leicht gesunken. Gastronomieangebote verfestigen sich in der
Innenstadt. Unattraktivere Lagen oder auch Immobilien verzeichnen Leerstande in der FuRgéngerzone. Die
Nachfrage verlangt gute Lagen und neuzeitliche Immobilien bzw. Strukturen. Au3erhalb des Stadtrings befinden
sich Fachmarktzentren und Discounter.

Biroflachen

Bad Hersfeld ist kein typischer Biurostandort. Eine Nachfrage nach hdherwertigen bzw. gepflegten Flachen ist
fur Dienstleistungen vorhanden. Typische Lagen sind stadtebaulich nicht vorhanden. Innerstadtisch ist die Nahe
zum Schildepark oder Kurpark vorteilhaft. Parkplatze sind ein wichtiges Kriterium.

Freizeit/Hotels

Es lag ein eindeutiger Nachholbedarf in den letzten Jahren vor. Klassische kettenbetriebene Hotels fehlten in
der Kreisstadt. Mit dem neuen B & B Hotel wurde eine kleine Licke geschlossen. Boarding-Houses und weitere
Investments werden zur Zeit geplant/errichtet.

Gewerbeflachen

Die Region ist von Logistikunternehmen gepréagt. Erst in zweiter Folge sind produzierende Unternehmen zu
nennen. Bad Hersfeld selber hat kein groRes Potential an Gewerbeflachen mehr zur Verfigung. Entwicklungen
oder Veranderungen erfolgen in der Regel aus Bestandsflachen oder Bauliicken.

Allgemein und Wohnen

Durch mangelnde stadtebauliche Vorarbeit, sind die Immobilienentwicklungen tiberwiegend in dem Bereich der
jeweiligen Investoren zu finden. Erst jungst wird mit dem Wever-Gelande wieder der Faden zu einer
innerstadtischen Entwicklungsflache aufgegriffen. Ansonsten ist der Markt bei Gewerbe und auch bei Wohnen
bei den institutionellen Anlegern zu suchen. Nachfragen auch insbesondere bei Wohnraum und héherwertigen
Immobilien ist vorhanden.

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen bzw. Zweifamilienwohnhé&user im Landkreis Hersfeld-Rotenburg
ist vorhanden. Hier sollte man unterscheiden zwischen Ddérfern bzw. Stadtteilen und der Stadt Bad Hersfeld
selbst.
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Mehrfamilienhaus (7 Wohneinheiten)
36251 Bad Hersfeld, Lindenweg 7

Auszug aus dem Immobilienmarktbericht 2025 fur den Landkreis Hersfeld-Rotenburg

Kauffalle Wohnhéuser:

Durchschnittliche Kaufpreise fir Ein/Zweifamilienhauser:

. durchschnittliche Kaufpreise 2024 bei Mehrfamilienhdusern
Stadt / Gemeinde
mittlerer mittiere mittlere mittlerer
Grundstiicks-
Anzahl Kaufpreis rugrdsgl.éc S Wohnflache Bodenrichtwert
€ N m?2 €/m?2
m

Bad Hersfeld 16 338.475 879 245 75
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Mehrfamilienhaus (7 Wohneinheiten)
36251 Bad Hersfeld, Lindenweg 7

Allgemeine Angaben

Interessenkonflikt

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde entsprechend
des ZVG (Zwangsversteigerungsgesetz) entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden
kann und dass das Gutachten unparteiisch nach bestem Wissen und Gewissen erstellt wurde. Die
Begutachtung erfolgt objektiv, weisungsfrei und gewissenhaft. Die Unabhangigkeit des Sachverstandigen
gemal ZVG wird hiermit gewahrleistet sowie eine Parteinahme ausgeschlossen.

Haftungsausschluss:

Grundlage fur die Bewertung sind neben den vorliegenden Unterlagen die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung. Das Gutachten wurde ausschlieRlich fir den Auftraggeber erstellt. Eine Haftung gegeniber
Dritten wird weder fir das gesamte Gutachten noch fir Teile daraus Ubernommen. Eine Veréffentlichung des
Gutachtens oder Teile daraus ist ohne schriftliche Genehmigung des Erstellers nicht gestattet.

Einzelne Bauteile und Anlagen sowie technische Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser,
etc.) wurden nicht auf Funktionsfahigkeit hin geprift. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt, au3er
es wurde Bezug darauf genommen.

Weitere wesentliche Baumangel und Bauschaden wurden (aul3er den bewerteten) nicht erkannt, soweit sie
zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich, erkennbar und auch erkennbar wéren. Untersuchungen auf tierische und
pflanzliche Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt. Gleiches
gilt fir Untersuchungen in Bezug auf Standsicherheit sowie Schall- und Warmeschutz.

Beschreibung von Gebaude und Auflenanlagen erfolgen nur im wertermittlungsrelevanten Umfang. Sie
beschranken sich auf die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen.

Die gemachten Angaben zur Kubatur und /oder zu den Flachen gelten ausschlieflich fur die Bewertung und
durfen nicht ungeprift von Dritten Glbernommen werden. Gleiches gilt fir eventuell dargestellte Mieten.

Lageublicher Baugrund und Grundwassersituation wurden nur insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen sind.

Auch wenn keine Grenzuberbauung aus der vorliegenden Flurkarte ersichtlich ist, kann eine abschlie3ende
Gewissheit Uber das Vorhandensein einer Uberbauung nur durch ein Grenzattest herbeigefuhrt werden.
Die Grundakte wurde auftragsgemaR nicht eingesehen.

Die momentane materielle Legalitét der baulichen Anlage und der Nutzung wird im Rahmen dieser Bewertung
unterstellt.

Uber die vorliegenden Auskiinfte / Informationen hinausgehende Nachforschungen zu weiteren Rechten,
Nutzen und Lasten wurden auftragsgemalf nicht angestellt.

Grundlagen fiur die Markt- und Verkehrswertermittlung:

BauGB § 194 (Baugesetzbuch)

ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung)
WertR2006 (Wertermittlungsrichtlinien)

ZVG (Zwangsversteigerungsgesetz)
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Mehrfamilienhaus (7 Wohneinheiten)
36251 Bad Hersfeld, Lindenweg 7

Verfahrenswahl zur Markt- / Verkehrswertermittiung

Definition des Verkehrswertes

Der Markt-/Verkehrswert wird nach § 194 des Baugesetzbuches (BauGB) ermittelt. Der Verkehrswert wird durch
den Preis bestimmt, der zum Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewodhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Wertermittlungsverfahren
Fur die Ermittlung des Markt-/Verkehrswert eines  Grundstiicks sieht die  ImmoWertV
(Immobilienwertermittlungsverordnung) drei normierte Verfahren vor:

Das Vergleichswertverfahren § 24, das Ertragswertverfahren §8 27 bis 34 und das Sachwertverfahren 88 35
bis 39 ImmoWertV.

Diese in langjéhriger Praxis bewahrten Verfahren ergeben in der Regel jedoch erst Zwischenwerte, die unter
Berucksichtigung der Gegebenheiten des ortlichen Grundstiicksmarktes an den Verkehrswert heranzufiihren
sind. Die Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéande des Einzelfalles, insbesondere
der zur Verfigung stehenden Daten, auszuwahlen.

Im Vergleichswertverfahren 8§ 24 ImmoWertV wird der Verkehrswert aus den Kaufpreisen von Grundstticken
abgeleitet, die mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbar sind. Die Vergleichsgrundstiicke sollen hinsichtlich
der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstick soweit wie mdglich
Ubereinstimmen.

Das Ertragswertverfahren 88 27 bis 34 ImmoWertV wird vorzugsweise herangezogen, wenn der aus dem
Grundstlck nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung ist.

Das Sachwertverfahren 88 35 bis 39 ImmoWertV wird angewendet, wenn die Bausubstanz bei der Beurteilung
des Wertes eines bebauten Grundstucks im Vordergrund steht.

»vorbemerkung zur Verkehrswertermittlung hinsichtlich der Krisen*

Aufgrund der ausklingenden COVID-19-Pandemie, Ukraine Krieg, Nahost-Konflikt, Klimawandel,
Fachkraftemangel, Energiepolitik und auch damit zusammenhéngenden Inflation und Zinsentwicklung bestehen
Markteinflisse, die Auswirkungen auf die Wertermittlung in verschiedenem Ausmalfd haben kdénnen. Am
05.05.2023 wurde von der WHO erklart, dass die Notlage bezliglich COVID-19 vorbei sei, die Pandemie dauert
aber noch an.

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen, wie auch die individuellen
Auswirkungen auf den Teilmarkt des Bewertungsobjektes im Speziellen sind hinsichtlich der Vermietungs- und
Investmentmarkte deshalb impulsiver volatil, also schwankend und ggf. unstetig. Die Schlussfolgerungen tber
die aktuellen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind teilweise mit Unsicherheiten behaftet. Eine
intensive Beobachtung der Marktentwicklung ist somit auch krisenbezogen angeraten.

Das Institut der deutschen Wirtschaft (IW/K6In) hat in einer Studie die gesamten volkswirtschaftlichen Kosten
mit wirtschaftlichen Ausfallen von rund 545 Milliarden fir den Zeitraum der letzten vier Jahre (2020-2024)
beziffert. Die Deutschen gaben in dieser Zeit 400 Milliarden Euro weniger fur ihren Konsum aus, das sind in
etwa 4.800 € pro Person.

Die neuen Kriegsschauplatze in der Ukraine und im Gazastreifen haben die Krisen fortgesetzt. Steigende
Zinsen haben ebenfalls das Investitionsverhalten und somit die Preisentwicklung verandert. Aktuell werden die
Méarkte durch Zollverhandlungen und globale Machtstrukturen volatil beeinflusst.
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Mehrfamilienhaus (7 Wohneinheiten)
36251 Bad Hersfeld, Lindenweg 7

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Gewahltes Verfahren Bodenwert
Vergleichswertverfahren, anhand von Bodenrichtwerten

Gewabhltes Verfahren Gebaude
Ertragswertverfahren

Markt-/Verkehrswert des bebauten Grundstiick als Summe von:
Bodenwert + Ertragswert

Begrindung der Verfahrenswabhl

Fur die Ermittlung des Bodenwertes wurde das Vergleichswertverfahren gewahlt, da fir das zu bewertende
Grundstlick Vergleichswerte aus der Bodenrichtwertkarte vorliegen (gem. §24 + 840 ImmoWertV).

Objektart/Typus
Das Bewertungsobjekt besteht aus einem Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohneinheiten und einem

Appartement (KG) und zwei Garagen (mit 3 Stellplatzen) auf einem wohnwirtschaftlich genutzten Grundsttick

Verfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls (vgl. 8§ 6 Abs. 1 Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) ist der Verkehrswert von
Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem.
88 37 - 34 ImmoWertV) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktiiblich erzielbare Ertrag im
Vordergrund steht. Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen.

Das Ertragswertverfahren ist hier das priméare fiir renditeorientierte Objekte ausgelegt Verfahren, der Sachwert
wird hier nur hinsichtlich des 2-Saulenprinzips angewendet.

Der Verkehrswert des Grundstiickes ist aus dem Ergebnis der angewandten Wertermittlungsverfahren
abzuleiten. Hierbei ist insbesondere die wirtschaftliche Lage des regionalen Immobilienmarktes zum Zeitpunkt
der Wertermittlung durch marktgerechte Zu- und Abschlage zu wirdigen.
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Mehrfamilienhaus (7 Wohneinheiten)
36251 Bad Hersfeld, Lindenweg 7

Vorbemerkungen

Auftraggeber

Amtsgericht Bad Hersfeld
— Vollstreckungsgericht —
Dudenstrafie 10

36251 Bad Hersfeld

Eigentimer

Sachverstandigenbiiro

hessenWert
Elisabeth-Selbert-Str. 36
36251 Bad Hersfeld

Tel: +496621/89300
Fax: +496621/89 3020
e-Mail: info@hessenwert.com
www.hessenwert.com

Gutachter

Dipl.-Ing. (FH) Architekt Volker Dietz
MRICS

HypZert (F)

Zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024

REV TEGoVA (Recognised European Valuer)
WAVO WRYV (World Recognised Valuer)

Zweck des Gutachtens
Der Unterzeichner wurde vom Amtsgericht Bad Hersfeld, am 03.06.2025 beauftragt, den beschlagnahmten
Grundbesitz durch Beschluss vom 03.06.2025 (Aktenzeichen: 4 K 11/25) zu bewerten.

Grund der Gutachtenerstellung ist der Zweck der Wertfeststellung.

Gegenstand der Wertermittlung
Die Wertermittlung erstreckt sich gemaf Auftrag (8 63 Abs. 1 ZVG) auf den Grund und Boden des Grundstiicks
einschlieBlich der aufstehenden Gebaude.

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Der Qualitéatsstichtag (nach § 2 Abs. 5 ImmoWertV) entspricht dem Wertermittlungsstichtag. Es liegen keine
rechtlichen oder sonstigen Griinde vor, aus denen der Zustand des Grundstiickes zu einem anderen Zeitpunkt
mafigebend ist.

Besondere Annahmen in der Bewertung
keine
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Mehrfamilienhaus (7 Wohneinheiten)
36251 Bad Hersfeld, Lindenweg 7

Objektbesichtigung

Zum Ortstermin am Donnerstag, den 10.07.2025, 13.00 Uhr wurde jeweils fristgerecht mit Einschreiben Einwurf
zum Objekt nachstehende Parteien eingeladen:

a.)

b.)

b.)

c.)

Tag der Ortsbesichtigung
Donnerstag, den 10.07.2025, 13.00 Uhr

Teilnehmer am Ortstermin

HM nahm an dem Ortstermin teil und ermdglichten eine vollumfangliche
Besichtigung des gesamten Objektes.

hat schriftlich mitgeteilt, dass er am Ortstermin nicht teilnehmen wird und seinen Bruder
evollimachtigt. Frau || lij hat evenfalls schriftich mitgeteilt am Ortstermin nicht
tellzunehmen.
Fur den Sachverstandigen:
Herr Dipl.-Ing. (FH) Architekt Volker Dietz, MRICS, HypZert (F)

Gegenstand der Besichtigung
Es konnten eine Besichtigung von innen und auRen durchgefiihrt werden.

Erlauterungen zur Objektbesichtigung
Nach kurzer Vorstellung und Einleitung zur Begutachtung erfolgte die Innen-, dann die AuRenbesichtigung des
Objektes in Anwesenheit aller Ortsterminteilnehmer.

Das Einverstandnis zur Erstellung von Fotos wurde vom Unterzeichner beim Ortstermin eingeholt und miindlich
bewilligt.
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Mehrfamilienhaus (7 Wohneinheiten)
36251 Bad Hersfeld, Lindenweg 7

Dem Gutachten liegen folgende Unterlagen zu Grunde:

- Auftrag zur Gutachtenerstellung - Amtsgericht Bad Hersfeld als Vollstreckungsgericht - vom 03.06.2025
- Beschluss des Amtsgericht Bad Hersfeld als Vollstreckungsgericht - vom 03.06.2025

- Grundbuchauszug vom Amtsgericht Bad Hersfeld, Amtlicher Ausdruck vom 11.04.2025

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Kreisstadt Bad Hersfeld, Bauverwaltung vom 14.04.2025

- Auszuge aus dem Liegenschaftskataster, vom 01.04.2025 und 28.07.2025

- Plane und Flachenberechnung (vom Eigentiimer Gbergeben)

- Auskunft Uber ErschlieBungskosten der Stadt Bad Hersfeld, Bauverwaltung vom 24.04.2025

- Auskunft aus dem Denkmalverzeichnis, Landesamt fir Denkmalpflege Hessen vom 25.04.2025
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Mehrfamilienhaus (7 Wohneinheiten)
36251 Bad Hersfeld, Lindenweg 7

Erlauterungen Makrolage

Bundesland Hessen

Regierungsbezirk: Kassel

Landkreis Hersfeld-Rotenburg 121.371 Einwohner (Stat. Bundesamt, 30.06.2023)
Gemeinde Bad Hersfeld 30.652 Einwohner (Statistisches Bundesamt, 30.09.2024)
Bevolkerungsdichte 409 Einwohner/km?

Kaufkraft-Index 94 (geoport.de, 2024)

@ privat Kaufkraft pro Einwohner 24.820 (geoport.de, 2024)
Einzelhandelszentralitdtskennziffer 152 (geoport.de, 2024)
Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex 95 (geoport.de, 2024)
Einzelhandelsrelevanter Kaufkraft pro Einwohner 6.349 (geoport.de, 2024)
Kaufkraftbindungsindex 124 (geoport.de, 2024)

Arbeitslosenquote (Juni 2025) 4,2 % (Landkreis)

5,7 % (Bundesland Hessen)

6,2 % (Deutschland gesamt)
Demografische Entwicklung
Die aktuelle Demographiestudie der Hessen Agentur und dem Hessischen Statistischen Landesamtes fiir das
Jahr 2014-2030 geht davon aus, dass der Kreis mit einem Bevdlkerungsrickgang von ca. 4,1 % zu rechnen
hat. Dem Land Hessen insgesamt wird eine demographische Entwicklung von 2014 bis 2030 von ca. + 4,4 %
unterstellt.

Der aktuelle Demographiebericht der Bertelsmann Stiftung 2016 sagt fir Bad Hersfeld eine relative
Bevolkerungsentwicklung 2012 bis 2030 von — 0,7 % aus. Quelle: wegweiser-kommune.de

Der Immobilienmarktbericht Hersfeld-Rotenburg 2025, Tabelle 7.4.1 Bevolkerungsentwicklung sagt aus, dass
in einem Betrachtungsraum von 27 Jahren mit einer jahrlichen Verénderung von 0,07 % und 2,0 % gesamt
mit einem Rickgang der Bevoélkerung um 50 % in 643 Jahren in Bad Hersfeld zu rechnen ist. Somit befindet
sich die Gemeinde in der Bevolkerungsentwicklungsstufe 1 (Zuschlag).

Verkehrsanbindung tberdortlich Autobahn A4, A7,

BundesstralRen B27, B62 und B 324
Bahnhof mit IC- und ICE-Anbindung
Flugplatz fir kleinmotorige Flugzeuge auf dem Johannesberg
Regionalflughafen Kassel-Calden in ca. 82 km, 70 Minuten
Frankfurter Flughafen in ca. 150 km, 90 Minuten

Infrastruktur (Einkauf/Bildung/Kultur): Kreisstadt, Mittelzentrum (Teilfunktionen eines Oberzentrums)

Die Kreisstadt Bad Hersfeld befindet sich im Nordosten des Bundeslandes Hessen und liegt mittig im Umkreis
von 150 bis 200 km Luftlinie zwischen Hannover, Leipzig, Frankfurt am Main und Dortmund. Bad Hersfeld
selbst hat eine Grof3e von ca. 73,84 kmz2. Sie fungiert als ein Mittelzentrum (mit Teilfunktionen eines
Oberzentrums) im landlichen Raum des Regierungsbezirks Kassel.
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Mehrfamilienhaus (7 Wohneinheiten)
36251 Bad Hersfeld, Lindenweg 7

Beurteilung der Makrolage:

Zentraler Ort / Landesplanerische Einstufung:

Der Ort ist als Mittelzentrum gelistet, mit Teilfunktion als Oberzentrum. Die Lage hat eine gute Anbindung zu
beschreiben. Die Lage wird mit gut beurteilt.

Einzelhandelszentralitat / Bedeutung als Einzelhandelsgemeinde:
Bad Hersfeld hat eine gute Einzelhandelszentralitat mit dem Index 152 (Stand 2024), auch hinsichtlich der
Teilfunktion als Oberzentrum. Somit wird der Standort hinsichtlich der Einzelhandelszentralitat mit gut beurteilt.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft / Nachfrageseitiges Potenzial:
Der Index liegt hier fur den Landkreis bei 95 %. Der Standort wird mit gut beurteilt, auch hinsichtlich der Lage
von der Kreisstadt am Autobahnkreuz und gré3te Stadt der Region.

Einwohnerprognose / Zukunftsgerichtetes Potenzial:

Der Immobilienmarktbericht Hersfeld-Rotenburg 2024, Tabelle 7.4.1 Bevélkerungsentwicklung sagt aus, daf3 in
einem Betrachtungsraum von 26 Jahren mit einer jahrlichen Veranderung von 0,09 % und 2,4 % gesamt mit
einem Rickgang der Bevélkerung um 50 % in 518 Jahren in Bad Hersfeld zu rechnen ist. Somit befindet sich
die Gemeinde in der Bevolkerungsentwicklungsstufe 1 (Zuschlag). Der Standort wir somit mit gut beurteilt.

Pendler / Bedeutung als Arbeitsort:

Die Gemeinde hat It. Bundesagentur fiir Arbeit (Stand 2023) einen hohen Einpendleriiberschuss. Die Zahl der
Einpendler Gbersteigt die der Auspendler im Mittel der letzten finf Jahre um das 2,5 fache. Die Gemeinde ist
eine sogenannte Einpendlergemeinde. Der Standort wird hier mit gut beurteilt.

Arbeitslosenquote / Strukturelle Probleme, Konsumneigung:
Die Arbeitslosenquote im Landkreis liegt mit 4,2 % unter der Quote fur Hessen mit 5,7 %. Der Standort wird
hinsichtlich dessen mit gut beurteilt.

Lageeinschatzung
Insgesamt wird die Makrolage des Bewertungsobjektes hinsichtlich der o.g. Kriterien insgesamt mit gut
eingeschéatzt.
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Erlauterung Mikrolage

Lage im Ort
Das Objekt liegt im stdlich gelegenen Ortsteil Johannesberg.

Im Ortsteil Nordostlich in einem Wohngebiet gelegen.

Versorgungsmdglichkeiten
In unmittelbarer Umgebung im Ortsteil vorhanden bzw. im Ortszentrum von Bad Hersfeld ca. 3 km entfernt.

Art der Bebauung und Nutzung in der Stral3e
Umfeld ist durch Wohnbebauungen gepragt.

Die Stral3e Lindenweg ist eine normal Stral3e im Ortsteil. Die StraBe Kastanienweg ist eine Sackgasse, welche
vom Lindenweg als reine Zufahrtsstraf3e der dort errichteten Wohnh&user fungiert.

Umwelteinflisse
Emissionen und Immissionen konnten bei der Objektbesichtigung nicht festgestellt werden.

Verkehrsanbindung 6rtlich
Die Verkehrsanbindung wird mit lagetypisch angegeben.
Buslinie im Ortsteil, Bahnanschluss im Ortszentrum, Autobahnanschluss

Einschétzung der Wohnlage
Die Wohnlage wird mit gut eingeschétzt.

Beurteilung bzg. der vorhandenen Nutzung
Die vorhandene Nutzung wird mit gut beurteilt

Bewertung der Mikrolage
Insgesamt wird die Mikrolage des Bewertungsobjektes mit gut eingeschatzt.
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Grundsticksbeschreibung

Gestalt und Form
StraRenfront
Das Bewertungsflurstiick ist ein Eckgrundstiick mit Abrundung an der Kreuzung.

Das bebaute Grundstick ist an der 6stlichen Grundstiicksseite Uber den Lindenweg befahrbar und an der
sudlichen Grundstlcksseite Uber den Kastanienweg befahrbar.

StraRenfront Stidseite ca. 25 m und an der Ostseite ca. 19 m, mittlere Grundstiickstiefe ca. 36 m bzw. 27 m.

GrundstiicksgrofR3e
940 m2 It. Grundbuch

Grundsticksform
Das Bewertungsgrundstiick besteht aus einem Flurstick.
Dieses ist ein unregelmaRig geschnittenes, Vieleck

Topographie
Grundstiick von Siid nach Nord abfallend

Bemerkungen:
Eckgrundstiick

ErschlieBungszustand

StraRenart und StraRenausbau

Lindenweg:

komplett ausgebaut und befestigt, 6ffentliche StralRe mit Gehwegen tiw. beidseitig, Beleuchtung

Kastanienweg;
komplett ausgebaut und befestigt, 6ffentliche StraRe mit Gehweg einseitig, Begleitgriin, Sackgasse

Héhenlage zur Strale
GrundstuickserschlieBung von beiden Stral3en her auf StraRenhdhenniveau.

Anschliisse an Versorgungsleitungen und Abwasserbeseitigung
Alle erforderlichen Anschliisse sind vorhanden Gas, Strom, Zu-/Abwasser, Telekom.
Die Erschlie3ung ist technisch und verkehrstechnisch augenscheinlich gesichert.

Grenzverhdltnisse, hachbarrechtliche Gemeinsamkeiten
Die Bebauung rund um das Grundstiick ist gepragt von Wohngebauden.

An der nérdlichen Grenze ist eine Doppelgarage direkt als Grenzbebauung erstellt. Auch die Garage an der
westlichen Grundstiicksgrenze ist als Grenzbebauung errichte. Genehmigung wird hier vorausgesetzt.

Baugrund, Grundwasser (soweit ersichtlich)
Normal tragfahiger Baugrund wird unterstellt. Grundwasserschaden konnten augenscheinlich nicht ermittelt
werden.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie, normaltragfahige Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.
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Offentlich-rechtliche Angaben

Liegenschaftskataster
Das Liegenschaftskataster wurde nicht eingesehen. Die GrundstiicksgroBe wurde nach den Angaben im
Grundbuch und It. Auskunft der Bodenrichtwertkarte des Landkreis Hersfeld-Rotenburg unterstellt.

Darstellung im Flachennutzungsplan
Lt. Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W) ausgewiesen.

Festsetzung im Bebauungsplan
B-Plan Nr. 9.2 ,Johannesberg, 2. Bauabschnitt, 1. Anderung 26.07.1974
WR - reines Wohngebiet

GRZ: 0,4

GFZ: 0.8

Geschosse: Il Vollgeschosse
Bauweise: offen

Baugrenzen: vorhanden

Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitét)

Der Entwicklungszustand von Grund und Boden ist in § 5 ImmoWertV definiert. Er wird dort in die vier
Entwicklungsstufen baureifes Land, Rohbauland, Bauerwartungsland und Flachen der Land- und
Forstwirtschaft eingeteilt. Baureifes Land sind dabei Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und
den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind und deren ErschlielBung gesichert ist. Das zu
bewertende Grundstick wird daher eingestuft als, baureifes Land gem. 8 5 ImmowertV, ortsublich voll
erschlossenes, erschlieBungsbeitrags- und kommunalabgabenfrei.

Auskunft Uber ErschlieBungs-/Anliegerbeitrage vom 24.04.2025 der Kreisstadt Bad Hersfeld, Bauverwaltung
lag vor. Das Grundstiick ist vollstandig erschlossen. Alle ErschlieBungskosten sind derzeit ausgeglichen,
weitere ErschlieBungskosten fallen It. Auskunft nicht an.

Umlegungs- , Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren
Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung
davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Denkmalschutz

Das Anwesen ist gem. Auskunft des Landesamts fir Denkmalpflege Hessen vom 25.04.2025 weder als
Kulturdenkmal, noch als Teil einer Gesamtanlage im Sinne des 8§ 2 (2) des Hessischen Denkmalschutzgesetzes
eingetragen.

Hochwassergeféhrdung

Das Gebiet liegt in der Gefahrdungszone sehr geringe Gefahrdung (statistische Wahrscheinlichkeit eines
Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. aul3erhalb der HQ-extrem-Flachen der éffentlichen
Wasserwirtschaft).

Starkregengeféhrdung
Das Gebiet liegt in der Gefahrdungszone mittel, Quelle: DLR 2017

Bauordnungsrecht
Die Baugenehmigungsunterlagen lagen auszugsweise vor, es wird von Baurechtskonformitat ausgegangen.

Bei dieser Wertermittlung werden die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen und
die vorgefundene Nutzung vorausgesetzt. Die Ubereinstimmung des realisierten Vorhabens mit der
Baugenehmigung, des Bebauungsplanes etc. wurde an dieser Stelle nicht Uberprift.

Grenzbebauungen (Garagen) sind vorhanden Es wird hier von genehmigten Anlagen / Bauten ausgegangen,
die rechtliche Legalitat geniel3en.
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Nicht eingetragene Rechte und Lasten:
Sonstige nicht eingetragene Lasten sind nach Auskunft des Eigentimers nicht vorhanden. Diesbezigliche
Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.
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Objektbeschreibung

Die folgende Gebaudebeschreibung ist als ein beschreibender Teil des Gutachtens zu verstehen und erhebt
keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit. Die Ausstattungsbeschreibung bezieht sich auf die dominierenden
Merkmale auf Grundlage der Ortsbesichtigung im derzeitigen Zustand des Objektes und den Informationen des
Eigentimers. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Auskinften bzw. vorliegenden Unterlagen. Die Gebaudebeschreibung erfasst die fir die Bewertung
wesentlichen Faktoren.

Gebaudeart
Das Bewertungsobjekt besteht aus einem Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohneinheiten und einem Appartement
(KG) und zwei Garagen.

Baujahr

Wohnhaus 1973
Garage / Westseite 1973
Doppelgarage / Nordseite 1973

Modernisierung / Sanierungsmaflnahmen

Es wurden vereinzelt Modernisierungsmaf3nahmen der Boden- und Wandbelage bzw. einzelner Bader
durchgefiihrt, vermutlich bei Mieterwechseln.  Seit dem Baujahr haben aber keine grundlegenden
Sanierungsmafinahmen im Objekt stattgefunden.

Geschosse
Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss

Baubeschreibung

Konstruktion Mauerwerk massiv

Dach Satteldach, Betondachsteine, Rinnen und -Fallrohre (Material Uberstrichen, nicht
erkennbar), Dachflachenfenster tiw. aus dem Baujahr

Keller vollunterkellert

Fassade/Aul3enansicht Putzfassade, gestrichen, Sockel verklinkert bzw. Buntsteinputz

Balkon Betonplatten, Bristungen Betonplatten mit Stahlgelander aufgesattelt

Wande Mauerwerk verputzt und tapeziert

Decken Stahlbetondecken

Treppen Betontreppen mit Agglo-Marmorbelag (Kunststein aus Marmorkies mit

Bindemittel), Stahlgel&nder lackiert mit Kunststoffhandlauf

Fenster Holzisolierglasfenster tlw. Kunststofffenster mit Rollladen mit manuellen Gurten
aus dem Baujahr, braun

Im Treppenhaus Holzfenster mit Einfachverglasung (vermutlich Baujahr 1973)

AuRRentiiren Aluminiumeingangstiranlage (Drehtlir mit feststehendem Seitenteil) mit
Drahtornamentglas und integrierter Klingelanlage und Briefkastenanlage

Innentiren Holztiren aus dem Baujahr, braun, tlw. mit Glasauschnitten (Strukturglas)
FuRbbdden Verschiedene Belage, Parkett (Baujahr), Laminat, Teppichbelag, Fliesen.
Elektro-Installation Einfache und tlw. veraltete Elektroinstallation (vermutlich aus dem Baujahr),
Unterverteilungen tlw. ohne FI-Schutzschalter
Sanitére Installation zweckmaRig, Bader aber tlw. nicht mehr zeitgemaRer Stil, Ausstattung normal
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Heizung/Technik Oltank aus dem Baujahr (nachste Priifung 2026)
Wasserspeicher Vissmann-Vitocell, 300 | (Baujahr unbekannt)
Heizung Vissmann VItotronic 200 (Baujahr unbekannt)
Rippenheizkorper in Heizkdrpernischen

Sonstiges Tlw. Einbauschranke im Flur vorhanden

Beurteilung des Zustandes
Grundrisskonzeption zweckmalig

Beurteilung der Ausstattung Wohnungen tlw. veraltete Ausstattungsmerkmale, insbesondere in
den Badern, aber auch bei FuBbodenbelag und Tiren. Fenster sind
weitestgehend aus dem Baujahr. Dachflachenfenster tlw.
verschlissen.

Beurteilung des Gesamtzustandes: Der Gesamtzustand ist mit befriedigend, aber gepflegt zu bewerten,
es besteht aber teilweise in den Gewerken Instandhaltungs- bzw.
Sanierungsbedarf. Insbesondere in den Badern,
Dachflachenfenstern, Elektrounterverteilungen, und den
Ausstattungsmerkmalen.

Garagengebaude (Westseite)

Konstruktion Mauerwerk massiv
Dach Flachdach
Fassade/Aulenansicht Putzfassade
Garagentore Stahlschwingtor

Doppelgarage (Nordseite)

Konstruktion Mauerwerk massiv
Dach Flachdach
Fassade/Aul3enansicht Putzfassade
Garagentore Stahlschwingtore

Aulenanlagen

Befestigung Asphaltflache vor der Doppelgarage und Auf3enstellpléatze (Nordseite)
Betonpflaster vor Garage (Westseite)
Betonsteinplatten Zuwegung Hauszugang, Gartenbereich und
Terrassenbereiche EG

PKW-Stellplatze Stellplatze sind auf dem Grundstiick vorhanden

Freiraum Gestaltung Rasenflachen mit Bepflanzung und Baumbestand

Einfriedung Zaun (Holzzaun, Metallzaun), teilweise Lebendhecken

Sonstige technische Anlagen die nicht in die Bewertung mit einbezogen werden
Keine wertermittlungstechnisch relevanten vorhanden.

Energetischer Standard
Der energetische Standard ist weitestgehend aus dem Baujahr. Ein Energieausweis lag nicht vor.

Barrierefreiheit
Barrierefreiheit nach DIN ist im Gebaude nicht gegeben.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

Unter den Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der
nachhaltig erzielbaren Miete. Leerstand).

Bauschaden / Instandhaltungsstau / Restarbeiten, etc.

Bauschaden / Instandhaltungsstau / Restarbeiten, etc. Anzahl / Einheit €/Einheit | €/ Gesamt
1) Risse im Treppenhaus (verschliel3en, Beiputzen u.a.) 1 pauschal 4.000 €
2) Dachflachenfenster verschlissen 2 2.000 € 4.000 €
3) Paneele durch Wassereintritt geschadigt 1 pauschal 2.000 €
(Dachflachenfenster)
4) Elektroinstallation tiw. ohne FlI-Schalter bzw. tberaltert 7 Wohneinheiten 800 € 5.600 €
5) Keller Gussrohr (Abfluss) fast durchrostet 1 pauschal 1.000 €
6) Stockflecken Sturzbereiche Fassade 1 pauschal 2.000 €
7 Entsorgung alter Heizkessel 1 pauschal 1.000 €
8) Allgemeine Provisorien und Kleinschaden 1 pauschal 5.000 €
Summe 24.600 €

Es werden als Abschlag fur die Bauschaden / Instandhaltungsstau / etc. rd. 25.000 € abgezogen.

Dieser Wertansatz muss nicht den tatsdchlichen Sanierungskosten entsprechen. Der Ansatz ist als
angemessener Abzug bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen zur Wertfindung
ermittelt.

Durch die Alterswertminderung und auch durch die Wichtung der Standardstufen bei den NHK's wurde hier
eine Wirdigung vorhandener Baumangel/Bauschaden/Reparaturstau vorgenommen.

Weitere erforderliche Kleinreparaturen werden hier nicht gesondert zum Anzug gebracht sondern finden lhre
Wirdigung in den gewdahlten Instandhaltungskosten.

Diese Angaben ersetzen kein Bauschadensgutachten. Eventuell versteckte Mangel oder Schaden sind nicht
erkannt worden und bleiben somit in dieser Bewertung unbericksichtigt, kbnnen bei Feststellung jederzeit
bertcksichtigt werden.

Fehlende Baugenehmigung fur Appartement / Kellergeschoss:

Es liegt eine Baugenehmigung fir 6 Wohneinheiten vor. Fur das Appartement im Kellergeschoss ist keine
Genehmigung vorhanden.

Fur diesen Umstand wird fir die Aufwendungen bzw. wird ein Abschlag von pauschal 5.000 € angesetzt.
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Underrent
Die derzeit gezahlte Ist-Miete von @ 5,98 €/m? ist als nicht marktublich anzusehen.

Die gezahlte Miete liegt unterhalb der marktublichen Mieten. Zu verwechseln ist es aber auch nicht mit den
Neubaumieten, die teilweise doppelt so hoch in der Kreisstadt Bad Hersfeld sind. Hinsichtlich der
Gebaudestruktur, Ausstattung, Alter, Zustand und selbstverstandlich der Lage zeigt der Markt eindeutig héhere
Mieten fiir Geschosswohnungsbau. Die Daten sind hier im Gutachten unter ,Erlauterungen Mieter und
Mietvertrage — ab Seite 37ff“ dargestellt.

Mit Berlcksichtigung der rechtlichen Vorschriften und Gesetzte ist mit einer Mieterhhung von 20 %
(Kappungsgrenze) ein Mietzins von durchschnittlich 7,18 €/m2 erreicht. Die niedrigste Miete in der Immobilie
ware dann im Dachgeschoss rechts mit 4,49 €/m2 und die hdochste Miete 8,43 €/m2 im Erdgeschoss rechts.
Auch die héchste Miete liegt im ortstiblichen Preisgefiige. Somit kann mit den Durchschnittswerten gerechnet
werden. Zu beachten ist insbesondere ,8558 Mieterhdhung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete* BGH
(Burgerliches Gesetzbuch) und die darauffolgenden Paragraphen.

Hinsichtlich angemessener Fristen und Wirksamkeit der erh6hten Mieten wird ein Zeitfenster von 3 Jahren noch
fur die derzeitige IST-Miete angesetzt. Dieses ist auch durchschnittlich zu betrachten. Ein Underrent ist im
vorliegenden Fall eine Miete, die unter den ortsiiblichen Mietansatzen liegt.

Hinsichtlich einer gesetzlichen Mietpreissteigerung von max. 20 % in 3 Jahren wird hier ein Underrent fur 3 Jahr
berechnet.

Die nach der Mietpreissteigerung vorhandene Ist-Miete von @ 7,18 €/m?2 wird fiir die Berechnung unterstellt.
Der fur 3 Jahre vorliegende Underrent wird in der Ertragswertberechnung angesetzt (abgezogen).

Berechnung des Underrent:

WE m?2 Kaltm'iete €/m? Erhéhung um 20 % €/m? Ka::]clﬁte

IST-Miete Erhohung
Erdgeschoss links 98,27 | 531,50 € 541 € 1,08 € 6,49 € 637,80 €
Erdgeschoss rechts 74,85 | 520,00 € 6,95 € 1,39€ 8,34 € 624,00 €
Obergeschoss links 100,05 | 680,00 € 6,80 € 1,36 € 8,16 € 816,00 €
Obergeschoss rechts 74,84 | 470,00 € 6,28 € 126 € 7,54 € 564,00 €
Dachgeschoss links 4934 | 340,00 € 6,89 € 1,38€ 8,27 € 408,00 €
Dachgeschoss rechts 69,48 | 260,00 € 3,74 € 0,75€ 449 € 312,00 €
Kellergeschoss /Appartement 28,84 | 165,00€ 5,72 € 1,14 € 6,87 € 198,00 €
495,67]12.966,50 € 5,98 € 7,18€ | 3.559,80€

7,18 €/m? (Mietansatz Ertragswert) — 5,98 €/m2 (derzeitige Ist-Miete) = 1,20 €/m?2

Jahresmietdifferenz:
495,67 m2x 1,20 €/m2 x 12 Monate = 7.138 €

Laufzeit: 3 Jahre
Zinssatz: 2,5 % (Liegenschaftszinssatz)
Aufzinsfaktor (Kapitalisierung): 1,0769

Berechnung des Underrent:
7.138 € € /anno x 3 Jahre x 1,0769 (Aufzinsfaktor) = 23.060 €

Es werden im Ertragswert 23.100 € fiir den Underrent abgezogen.
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Grundbuch

Auszug vom: 11.04.2025
Amtsgericht: Bad Hersfeld
Grundbuch von: Bad Hersfeld

Bestandsverzeichnis

Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick(e) Wirtschaftsart und Lage: Flache
BV m2
7970 | 5 |Bad Hersfeld 52 471 |Gebaude- und Freiflache, 940,00
Lindenweg 7
Gesamtflache 940,00
davon zu bewerten 940,00
Abteilung |, Eigentiimer
Abteilung Il, Lasten / Beschrénkungen
Band/ Lfd.Nr| Lfd.Nr. | Flurstick | Eintragung Wert (EUR)
Blatt |Abtll.| BV
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
7970 3 5 471 Gemeinschatft ist angeordnet (Amtsgericht Bad Hersfeld -
Zwangsversteigerungsgericht-, 4 K 11/25); eingetragen am
11.04.2025.
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Erlauterungen zum Grundbuch

Prifung

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des vorliegenden Grundbuches und der Flurkarte
zweifelsfrei festgestellt. Die GrundstiicksgréRe wurde anhand der Flurkarte plausibilisiert.

Herrschvermerk

Ein Aktivwvermerk, auch Herrschvermerk genannt, ist eine Eintragung im Bestandsverzeichnis des Grundbuches
und benennt das Recht, von dem ein Grundstlick begunstigt wird.

Im Bestandsverzeichnis sind keine Herrschvermerke eingetragen.

Abteilung Il

In Abteilung Il des oben genannten Grundbuches sind die vorgenannten Eintragungen vorhanden.

Bemerkung zu Lfd Nr. 3:

Bei der vorliegenden Eintragung handelt es sich um ein Recht, welches die Grundsticksnutzung nicht
einschrankt, diese Eintragung betrifft den Bewertungsanlass (Zwangsversteigerung). Somit wird dieses hier als
wertneutral eingestuft bzw. nicht bewertet.

Sanierungsvermerk

In Abt. Il des Grundbuchs ist kein Sanierungsvermerk eingetragen

Weiter Eintrage im Grundbuch

Keine weiteren wertrelevanten Eintrage.
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Rechte, Lasten und Beschrankungen aufRerhalb des Grundbuches

Baulasten

Auskunft liegt schriftlich vor.

Datum: 14.04.2025

Quelle: Kreisstadt Bad Hersfeld, Bauverwaltung
Inhalt: Keine Eintragungen vorhanden
Altlasten

Das Altlastenkataster wurde nicht eingesehen.

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Verdachtsmomente. Insofern wird von Altlastenfreiheit
ausgegangen.

Eine Uberprifung von Immissionen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes wurde nicht
vorgenommen. Es werden nur Immissionen benannt, die fir den Sachverstandigen am Bewertungsstichtag und
am Bewertungsort direkt und unmittelbar ersichtlich waren. Sollten dennoch Immissionen vorhanden sein
und/oder bekannt werden, waren ihre finanziellen Auswirkungen in einem Sondergutachten eines
entsprechenden Sachverstandigen oder Institutes festzustellen.
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Bodenwert
Grundstucksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m2 EUR/m2 m2 EUR/m?2 m2 EUR/m?2 lich* EUR
1 | Grundstick 940 75,00 Ja 70.500

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen bertcksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

BODENWERT (gesamt) 70.500

Entspricht 12% des Ertragswertes

Erlauterungen zum Bodenwert

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 Vergleichspreisen im Vergleichswertverfahren so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware und wird auf Basis § 40 ImmoWertV ermittelt.
Sofern geeignete Bodenrichtwerte vorliegen, konne diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden. Der
Bodenwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Bei der Ermittlung des Bodenwertes darf
keine hoherwertige Nutzung als zulassig zugrunde gelegt werden.

Grundlage/Basis

Bodenrichtwert / Vergleichswert: 75,00 €/m2

Stichtag: 01.01.2024

Bodenrichtwertzone: 23140045

Qualitat: baureifes Land

Beitragszustand: erschlieBungsbeitragsfrei

Nutzungsart: Wohnbauflache

Mal der baulichen Nutzung (WGFZ): keine Angaben vom GAA

Flache des Richtwertgrundsticks: keine Angaben vom GAA

Quelle: Geoportal.hessen.de / Boris hessen / Gutachterausschuss

Der Bodenwert mit 75,00 €/m2 wird als nachhaltig erachtet und als realistischer Bodenwert in die weitere
Berechnung eingestellt. Es wird sich hier an die Vorgaben des Gutachterausschusses gehalten, dem das
Bewertungsobjekt den benachbarten Grundstiicken in der Typologie im Wesentlichen entspricht. Ein
Umrechnungskoeffizient wird daher nicht angesetzt.

Anpassung

Der BRW (Bodenrichtwert) wird ohne weitere Anpassungskoeffizienten als richtig und vergleichbar zu den
benachbarten Lagen angenommen.

Auftragsnummer 25.022 GG Seite 24 von 43
3VNMG



Mehrfamilienhaus (7 Wohneinheiten)
36251 Bad Hersfeld, Lindenweg 7

Sachwert

Sachwert (Verkehrswert)

Auftragsnummer 25.022 GG

« _— Herstellungskosten der Alterswert- Alterswertg.
Gebaude-Nr. | Grdst.-teilflache-Nr. | Bau- |[GNDRND| baulichen Anlagen minderung Herst -kosten
Gebaude jahr Jahre Anzahl EUR |%BNK| Ansatz % EUR

Mehrfamilienwohn
1 | haus 1 [1978|70 23 871,00 m®BGF| 1.307|19,00|Linear |67,15 445.016
Garage
2 | (Westseite) 1 ]11988]60 |23 58,00 m2 BGF 817|12,00|Linear |61,67 20.342
Garage
3 | (Nordseite) 1 1198860 |23 37,00 m2 BGF 817]12,00|Linear 61,67 12.977
> 478.335
Alterswertgeminderte Herstellungskosten 478.335
+ Zeitwert der Au3enanlagen 5,00% 23.916
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 502.251
+Bodenwert 70.500
Vorlaufiger Sachwert 572.751
+ Marktanpassung -4,00% -22.911
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 549.840
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
- Wertminderung wegen
Bauschaden / Instandhaltungsstau 25.000
Abschlag fir fehlende Baugenehmigung Appartement/KG 5.000
SACHWERT 519.840
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Mehrfamilienhaus (7 Wohneinheiten)
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Erlauterungen zum Sachwert

Das Sachwertverfahren ist in den 88 35 bhis 39 ImmoWertV geregelt. Ergdnzend sind die allgemeinen
Verfahrensgrundsatze (88 1 - 8) ImmoWertV heranzuziehen, um den Verkehrswert des
Wertermittlungsobjektes zu ermitteln. Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur
Anwendung kommen, wenn im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr (marktiiblich) der Sachwert und nicht die
Erzielung von Ertragen fur die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und
Zweifamilienhdusern. Das Sachwertverfahren kann auch zur Uberprifung anderer Verfahrensergebnisse in
Betracht kommen. Grundlage sind die gewdhnlichen, regionalen Herstellungskosten (NHK 2010, ImmoWertV
Anlage 4), die von den tatséchlichen Herstellungskosten abweichen kodnnen. Ungewohnliche Kosten
(besonders preisgunstige oder auch Uberzogene) finden keine Berlicksichtigung. Die Ermittlung beruht auf
Erfahrungsséatzen sowie auf Angaben in der Literatur in Abh&ngigkeit der Parameter Geb&udeart, Bauweise,
Ausstattung, Geschosshohe und Ausbauverhéltnis. Alter und Erhaltungszustand des Bewertungsobjektes sind
hierbei zu bericksichtigen.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlage, dem
vorlaufigen Sachwert der AuRenanlagen und dem Bodenwert. Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt
sich dann nach Berlcksichtigung des Sachwertfaktors. Nach Berlcksichtigung der ,besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale“ ergibt sich dann der Sachwert.

Hier wird dieses Verfahren nur als stitzendes Verfahren angewandt (2. Saule).

Bruttogrundflachen-Ermittlung (BGF)

Die in diesem Gutachten aufgefihrten Massen und Berechnungen dienen nur der Wertfindung des im
Auftragsthema genannten Zwecks der Wertermittlung. Die Massen und Berechnungen wurden mit den
Grundrisszeichnungen plausibilisiert. Geringe Unterschiede zu den tatsachlichen Massen sind daher mdglich.
Dieses wirkt sich jedoch nicht oder nur unwesentlich auf das Ergebnis des Gutachtens aus.

Die BGF wurde mit fur die Bewertung hinreichender Genauigkeit auf Grundlage der vorliegenden
Planunterlagen ermittelt.

|Geschoss/Nutzung Lange Breite Faktor Zwischensumme BGF (m2)|
Mehrfamilienwohnhaus
Kellergeschoss 20,240 10,990 1,00 222,44

5,015 1,190 -1,00 -5,97

4,200 1,190 -1,00 -5,00 211,47
Erdgeschoss 20,360 11,175 1,00 227,52

5,015 1,250 -1,00 -6,27

4,200 1,250 -1,00 -5,25 216,00
Obergeschoss 20,360 11,175 1,00 227,52

5,015 1,250 -1,00 -6,27

4,200 1,250 -1,00 -5,25 216,00
Dachgeschoss 20,360 11,175 1,00 227,52 227,52
|Gesamtsumme BGF 871,00 |
|Geschoss/Nutzung Lange Breite Faktor zwischensumme  BGF (m2)|
Garage (Westseite)
Kellergesschoss (Oltank) 4,872 5,990 1,00 29,18
Erdgeschoss (Garage) 4,812 5,990 1,00 28,82
|Gesamtsumme BGF 58,01

Garage (Nordseite)
Erdgeschoss 6,250 5,990 1,00 37,44
|Gesamtsumme BGF 37,44

Plausibilisierung:

Das Ausbauverhaltnis zum BRI wurde nicht berechnet.
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Nutzungsdauer / Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (8§ 6, Abs. 6 Satz 1 ImmoWertV) ist die Zahl der Jahre anzusetzen, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kdnnen.

Die Restnutzungsdauer kann durch Instandsetzungen oder Modernisierungen, unterlassene Instandhaltung
und andere Gegebenheiten verlangert oder verkiirzt werden. Fiir die Einschatzung der Restnutzungsdauer wird
zwar das Baualter des jeweiligen Gebaudes bertcksichtigt, aber unter Bertcksichtigung des individuellen
Erhaltungszustandes und durchgefiihrter Modernisierungen des Gebaudes sowie die im Hinblick auf eine
nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit wichtige Gesamtgestaltung beziglich der Anpassungsfahigkeit des
Gebéaudes an sich verdndernde Marktanforderungen.

Im Vordergrund steht daher nicht die technische Lebensdauer des Gesamtgebaudes, sondern die Erwartungen
des Marktes hinsichtlich der wirtschaftlichen Restnutzungsdauern.

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) wird aus der ImmoWertV (Anlage 1 zu 812 Absatz 5, Satz 1) fur die einzelnen
Gebaude und Gebaudeteile entnommen und ggf. auf das Objekt bezogen angepasst.

Gebéaudeteil Baujahr Restnutzungsdauer (RND)
RND
Ansatz Alter (Jahre) Fiktives Alter RND
GND (Jahre) Baujahr | (Jahre) | (Jahre)
Wohnhaus 1973 70 (52) (18) 1978 47 23
Garagengebaude 1973 60 (52) (8) 1988 37 23

Gem. ImmoWertV - Anlage 1:

Mehrfamilienwohnhaus:

Hinsichtlich der Modellkonformitat wird hier der Ansatz mit 70 Jahren als GND (Gesamtnutzungsdauer)
unterstellt. Es wird hier der Handlungsempfehlung der ImmoWertV gefolgt. Der Gutachterausschuss gibt die
Sachwertfaktoren bezogen auf 70 Jahre vor.

Das Mehrfamilienwohnhaus ist aus dem Baujahr. Wertrelevante Sanierungen bzw. Modernisierungen haben
nur in kleinerem Umfang stattgefunden, dieses wird mit 5 Jahren gewirdigt. Fur die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer werden somit 23 Jahre angesetzt (Baujahr 1973 zuztiglich 5 Jahre), somit wird das Baujahr
fur die Bewertung fiktiv mit 1978 unterstellt.

Garage: Einzelgarage = GND 60 Jahre
Die Garagen sind als Anbau an das Mehrfamilienwohnhaus errichtet. Die Garage an der Westseite ist im
Kellergeschoss als Oltank Lagerraum mit dem Mehrfamilienwohnhaus verbunden.

Es wird hier fur die Garagen, im Zuge einer Schicksalsgemeinschaft, die Restnutzungsdauer (RND) ebenfalls
mit 23 Jahren unterstellt. Hier wird das fiktive Baujahr mit 1988 unterstellt.
Baunebenkosten:

Die Baunebenkosten sind mit entsprechenden Prozentwerten in den Brutto-Grundflachenwerten der NHK 2010
enthalten.
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Baupreisindex

Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind auf den
Wertermittlungsstichtag zu beziehen. Hierzu ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige
Gebdaudeart zutreffend Preisindex (8 36 Abs. 2, ImmoWertV) fir die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) mit dem entsprechenden Basisjahr zu verwenden. Mit der Verwendung des
Baupreisindex wird auch eine ggf. erfolgte Umsatzsteuerdnderung bertcksichtigt. Eine Abweichung des
Basisjahres des Baupreisindex vom Basisjahr der NHK 2010 ist zu beriicksichtigen. Die Kostenkennwerte der
NHK 2010 liegen auf der Preisbasis 2010 vor, der fir den Wertermittlungsstichtag veroffentlichte Baupreisindex
des Statistischen Bundesamtes basiert auf der Preisbasis 2015. Eine direkte Anwendung des Baupreisindex ist
somit nicht moglich.

Anpassung Baupreisindex auf Wertermittlungsstichtag

Index zum Wertermittlungsstichtag
Index Basisjahr 2010

Baupreisindex

Stand: Il. Quartal 2025:
Wohngebaude:

Birogebaude:

Gewerbliche Betriebsgebaude:

1,886 Baupreisindex
1,932 Baupreisindex
1,925 Baupreisindex

Herstellungskosten

Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen ist von den durchschnittlichen Herstellungskosten
auszugehen. Die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag ist zugrunde gelegt.

Die Kostenkennwerte fir die Kostengruppen 300 + 400 in €/m2 Brutto-Grundflache einschlie3lich
Baunebenkosten und Umsatzsteuer werden aus der ImmoWertV Anlage 4 / NHK 2010 entnommen.
Eine korrekte Anpassung wird mit Wichtung der Standardmerkmale vorgenommen:

Bestimmung der Normalherstellungskosten fiir das Mehrfamilienwohnhaus

Es werden hier Mehrfamilienwohnhauser bis zu 6 Wohneinheiten unterstellt, das Appartement im
Kellergeschoss wird als untergeordnet unterstellt. Eine Genehmigung hierfir liegt nicht vor, das Gebaude ist
als Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohneinheiten genehmigt.

Mehrfamilienwohnh&user mit bis zu 6 Wohneinheiten

Gebaudeart: 4.1

Standardstufe 3: 825 €/m2 inkl. Nebenkosten

825 €/m2 abzuglich 19 % Nebenkosten = 693 €/m2 ohne Nebenkosten

Korrekturfaktoren fir Grundrissart:
Korrekturfaktoren fir Grundrissart: Zweispéanner = 1,00

Korrekturfaktor fur die Wohnungsgrof3e: ca. 50 m2 WFI = 1,00, ca. 135 m2WF| = 0,85
Die Wohnungen im EG und OG haben rund 125 m2 WF, im DG befinden sich 2 kleine Wohneinheiten mit jeweils
ca. 55 m2 WF. Eine Korrektur wird hier nicht vorgenommen.

Korrekturfaktor fur die Wohnungsgroéf3e: ca. 35 m2 WKl = 1,10, ca. 50 m2 WFI = 1,00, ca. 135 m2WFI = 0,85
Die Wohnungsgrof3en liegen zwischen rd. 49 m2 - rd. 100 m? (Appartement KG liegt bei rd. 29 m?)
Eine Korrektur wird hier nicht vorgenommen.

693 €/m2 x 1,886 Baupreisindex = 1.307 €/m?
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Bestimmung der Normalherstellungskosten fiir die Garagen

Garage
Gebéaudeart: 14.1
Standardstufe 4 (Massivgarage): 485 €/mz inkl. Nebenkosten

485 €/m2 abzuglich 12 % Nebenkosten = 433 €/m2 ohne Nebenkosten
433 €/m? x 1,886 Baupreisindex = 817 €/m2

Bestimmung der Normalherstellungskosten fiir besondere Bauteile und Nebengebaude

Bei der Ermittlung der Gebaudeflache bzw. des Gebaudevolumens werden tlw., den Gebaudewert wesentlich
beeinflussende Gebé&udeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung
.Normgebdude" genannt. Zu diesen nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere KellerauR3entreppen,
Dachgauben und Eingangsiiberdachungen, Balkone, Wintergarten, usw. Der Wert dieser Geb&udeteile ist, falls
diese nicht bereits in den NHK (Normalherstellungskosten) enthalten ist, zusétzlich zu beriicksichtigen.

Auch kleinere Nebengebaude wie z.B. Garagen oder Gerateschuppen werden Ublicherweise mittels
pauschalen Zeitwerten beriicksichtigt, da sie in der Regel mit dem Normgebaude eine Wirtschaftseinheit- und
Schicksalsgemeinschatft bilden. Die Ermittlung der NHK der Garage wird hier durch Datengrundlagen nach Typ
und Standardstufe durchgefihrt.

Besondere Bauteile Anzahl €/ Einheit | €/ Gesamt Alterswertgeminderter Ansatz

Keine wertrelevanten vorhanden

Nebengebaude Anzahl €/ Einheit | €/ Gesamt Alterswertgeminderter Ansatz

Keine weiteren

Bestimmung der Normalherstellungskosten fir die Aul3enanlagen

Im Verkehrswert wird gemaR § 37 ImmoWertV werden bauliche Anlagen und Gartenanlagen soweit
wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, nach Erfahrungssatzen oder alterswertgemindert nach
Herstellungskosten berticksichtigt.

Es werden hier als wertrelevant 5,0 % von den alterswertgeminderten Herstellungskosten der baulichen
Anlagen fur die Au3enanlagen im Verkehrswert angesetzt.
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Marktanpassung durch den Sachwertfaktor:
Gemal § 38 ImmoWertV ist in der Regel eine gleichmafige Alterswertminderung zugrunde zu legen. Daraus
resultiert die Datenlage der Sachwertfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser nach linearer

Alterswertminderung.

Immobilienmarkt 2025 fur den Kreis Hersfeld-Rotenburg
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Ansatz Sachwertfaktor

Beim dem vorliegenden Bewertungsobjekt liegt der vorlaufige Sachwert bei rd. 573.000 €, der Bodenwert bei
75 €/mz2,

Abgeleitet wird der Sachwertfaktor lagebezogen mit 0,96 angesetzt.
Die Marktanpassung betragt somit - 4 %, bei einem Sachwertfaktor von angesetzten 0,96.
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Pkw-Stellplatz
Es sind auf dem Grundstiick Stellplatze vorhanden. Der Wert der vorhandenen Stellplétze sind in den
AulRRenanlagen enthalten.

Photovoltaik/ Solarthermie
keine vorhanden
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Ertragswert

Ertragswert (Marktwert)

Nutzung
In Gebaude RND Zins Ein- Flache Miete [EUR/m?2 (Stk.)] RoE Bodenvz.
Nutzung / Beschreibung Jahre % heiten m2 Ist angesetzt EUR EUR/a
w | 1 | Wohnen /Wohnungen 23 | 2,50 7] 495,67 5,98 7,18 42.706 1.696
w | 2 | Garagenstellplatze 23 | 2,50 3 47,00 47,00 1.692 68
w = Wohnen, g = Gewerbe 323 @250 7 ¥ 495,67 T 44.398 > 1.764

Bewirtschaftungskosten (Marktwert)

Nutzung Instandhaltung Verwaltung Mietausfall- Sonstiges Summe
In Gebaude EUR/m2 EUR wagnis CO; | EUR/m2

Nutzung / Beschreibung (/Stk.) | % HK* | /Einheit | % RoE % RoE EUR/m2| (/Stk.) | % RoE | % RoE

w| 1 | Wohnen / Wohnungen 14,00 0,51| 359,00| 5,88 2,00f 0,00 0,00 24,13

w| 2 | Garagenstellplatze 106,00 47,00| 8,33 2,00 29,13

* Bezug: Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten @ 24,32

Ableitung Ertragswert (Marktwert)

Nutzung Rohertrag Bewi.- Reinertrag Boden- Gebaude- | Barwert- Barwert
In Gebaude kosten verzins. reinertrag faktor
Nutzung / Beschreibung EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR
Wohnen /
w| 1 | Wohnungen 42.706 10.308 32.398 1.696 30.702 17,3321 532.130
w | 2 | Garagenstellplatze 1.692 493 1.199 68 1.131 (17,3321 19.602
w = Wohnen, g = Gewerbe > 44.398 ¥ 10.801 ¥ 33.597 X 1.764 ¥ 31.833 ¥ 551.732

Ertragswert der baulichen Anlagen

> Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor 551.732
+ Bodenwert 70.500
Vorlaufiger Ertragswert 622.232
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Wertminderung wegen

. -25.000
- Bauschaden/Instandhaltungsstau
- Fehlende Genehmigung -5.000
- Underrent fir 3 Jahre -23.100
ERTRAGSWERT 569.132
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Erlauterungen zum Ertragswert

Das Ertragswertverfahren ist in den 88 27 bis 34 ImmoWertV (Markt-/Verkehrswert) geregelt. Der Ertragswert
wird auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlage ist vom marktiiblichen bzw. nachhaltig erzielbaren
jahrlichen Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzlglich der
Bewirtschaftungskosten und ist um den Betrag zu vermindern, der sich durch angemessene Verzinsung des
Bodenwertes ergibt. Unter Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer des Gebaudes ist der Reinertrag der
baulichen Anlage zu kapitalisieren.

WFL / NF (Wohn-/Nutzflache)

Die in diesem Gutachten aufgefiihrten Massen und Berechnungen dienen nur der Wertfindung des im
Auftragsthema genannten Zwecks der Wertermittlung. Die Massen und Berechnungen wurden mit den
Grundrisszeichnungen plausibilisiert. Es sind keine Wohnflachenberechnungen nach DIN, GIF, etc.

Geringe Unterschiede zu den tatsachlichen Massen sind daher mdglich. Dieses wirkt sich jedoch nicht oder nur
unwesentlich auf das Ergebnis des Gutachtens aus.

Die WFL wurden aus den tUibergebenen Unterlagen Gbernommen und nochmals Uberschléagig plausibilisiert.

Geschoss/Nutzung IWFL (m?)

Mehrfamilienwohnhaus

Erdgeschoss links 98,27

Flur 5,30

Essplatz 12,81

Kiiche 756 Obergeschoss rechts 74,84
Kind 1 11,60 Flur 6,68

Bad 6,20 Kiuche 7,55

Eltern 16,58 Kind 1 12,26

Kind 2 10,90 Bad 6,30
Wohnzimmer 22,94 Eltern _ 15,55

Terrasse (50 % Ansatz) 4,38 Wohnzimmer 22,82
Erdgeschoss rechts 74,85 Terrasse (50 % Ansatz) 3,68

Flur 6.68 Dachgeschoss links 49,34
Kiiche 7,56 F'}" 6,70

Kind 1 12,26 Kiiche 5,77

Bad 6.30 Garderobe 0,83

Eltern 15,55 Bad 4,24
Wohnzimmer 22,82 Zimmer 6,58

Terrasse (50 % Ansatz) 368 Wohnen/Schlafen bzw. Essen 25,22
Obergeschoss links 100,05 Dachgeschoss rechts 69,48
Flur 5,30 Flur 316

Essplatz 12,81 Kuche 5,77

Kiiche 7,56 Bad 4,27

Kind 1 11.60 Wohnen/Schlafen bzw. Essen 27,44

Bad 6,26 Kellergeschoss / Appartement 28,84
Eltern 16,56 Flur 6,40
Abstellecke 1,73 Bigelraum (Klche) 7,56

Kind 2 10,90 Bad 3,66
Wohnzimmer 22,94 Hobbyraum (Wohnen/Schlafen) 11,22

Terrasse (50 % Ansatz) 4,39 Wohnflache gesamt 495,67
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Liegenschaftszinssatz (MW)

Um den auf Gebdude und AulRenanlagen entfallenden Reinertragsanteil zu erhalten, ist vom Reinertrag der auf
Grund und Boden entfallende Anteil als Verzinsungsbetrag des ermittelten Bodenwertes abzuziehen, weil das
Gebaude nur eine begrenzte Nutzungsdauer hat, der Boden dagegen als unverganglich angesehen wird.
Ansatz: 2,5 %

Der Liegenschaftszins ist das Verhéltnis zwischen Einnahmen und einem Kaufpreis unter Berlicksichtigung
der Potentiale und Risiken.

Einschatzung der wesentlichen Einflussfaktoren:

1) Makrolage / - standort gut +
2) Mikrolage und Verkehrsanbindung gut +
3) Gebéaudeart und Entwicklungsmdglichkeiten gut -
4) Restnutzungsdauer als Garant der wirtschaftlichen Nutzung befriedigend -1+

Hinsichtlich der Lage, der durchschnittlichen Restnutzungsdauer und der Gebaudeart (Wohnen) wird das Risiko
innerhalb des Durchschnitts angesetzt.

Zu bericksichtigen ist auch die zu vermutende Nutzung Uber die Restnutzungsdauer hinaus. Hier ist It. B-Plan
nur Wohnen moglich, gewerbliche Nutzungen sind hier nur mit Baurechtsdnderungen maglich.

Quellen:

Im Immobilienmarktbericht 2025 fir den Landkreis Hersfeld-Rotenburg:

Empfehlung des Immobilienverbandes IVD-Bundesverband, Stand Jan 2025
(Bewertungshilfe, wenn keine qualifizierten Daten vorhanden sind)

Objektart:

Mehrfamilienhduser (ab 4 Wohneinheiten) 2,5 - 5,5 %

Barwertfaktor (Vervielféaltiger)

Gem. § 34 ImmoWertV sind zur Kapitalisierung Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige Barwertfaktor
ist unter Bertcksichtigung der Restnutzungsdauer und des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes zu bestimmen.
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Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskostenansatze wurden innerhalb der Bandbreite der Einzelkostenanséatze fir die
Ermittlung der Bewirtschaftungskosten gemaf Anlage 3 zur ImmoWertV angesetzt.

Wohnhaus

Verwaltungskosten = gewabhlt: 359,00 €

Instandhaltungskosten = gewahlt: 14,00 €/m2 (100 % It. ImmoWertV)
Mietausfallwagnis = gewahlt: 2%

Garage

Verwaltungskosten = gewabhlt: 47,00 €/Stick
Instandhaltungskosten = gewahlt: 106,00 €/Stick

Mietausfallwagnis = gewahlt: 2%

Besonderheiten gemafl ImmoWertV

Besonderheiten sind nicht zu bertcksichtigen.

Erlauterungen zum Leerstand
Zum Zeitpunkt der Besichtigung gab es keinen Leerstand im Bewertungsobjekt.
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Mehrfamilienhaus (7 Wohneinheiten)
36251 Bad Hersfeld, Lindenweg 7

Erlauterungen Mieter und Mietvertrage
Nachgewiesene Mieten

Es liegen zum Bewertungsobjekt keine Mietvertrage fur die Wohnungen vor.
Vermietungsstand:  Alle Einheiten sind vermietet.

Mietaufstellung: Es ist eine Mietaufstellung vorhanden.
— Lage . Kaltm.iete o
IST-Miete

Mehrfamilienwohnhaus

Erdgeschoss links EG 98,27 531,50 € 541¢€

Erdgeschoss rechts EG 74,85 520,00 € 6,95 €

Obergeschoss links oG 100,05 680,00 € 6,80 €

Obergeschoss rechts oG 74,84 470,00 € 6,28 €

Dachgeschoss links DG 49,34 340,00 € 6,89 €

Dachgeschoss rechts DG 69,48 260,00 € 3,74 €

Kellergeschoss /Appartement KG 28,84 165,00 € 5,72 €
495,67 2.966,50 € 598 €

Der Durchschnittswert der Mieten ist 5,98 €/m2. Der Medianwert (Zentralwert aller Mieten) der Mieten ist 6,89
€/m2,

Anmerkung:

Fur die Wohnung im KG/Appartement liegt derzeit keine Baugenehmigung vor. In der vorliegenden
Genehmigung sind 6 Wohneinheiten genehmigt. Siehe hierzu Abschlag unter den BOGs (Besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen).

| Lage | Anzahl IST-Miete €/Stellplatz
Gargenstellplatze
zu WHG - Obergeschoss rechts Garage 1,00 36,00 € 36,00 €
zu WHG - Erdgeschoss rechts Garage 1,00 55,00 € 55,00 €
Externe Vermietung Garage 1,00 50,00 € 50,00 €
3,00 141,00 € 47,00 €
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Mehrfamilienhaus (7 Wohneinheiten)
36251 Bad Hersfeld, Lindenweg 7

Marktmieten / Ortsiibliche Vergleichsmieten

Die ortsubliche Vergleichsmiete gem. § 558 Abs. 2 BGB wird gebildet aus den ublichen Entgelten, die in der
Gemeinde fur nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Grof3e, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage in den letzten vier Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach § 560 BGB abgesehen, geadndert worden
sind. Der Mietspiegel dient der Begrindung eines Erhdhungsverlangens zur Anpassung an die ortsibliche
Vergleichsmiete und der Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mieten.

Die ausgewahlten Basismieten sind Nettomieten pro m? und Monat, die das Entgelt fiir die Uberlassung des
leeren Wohnraums ohne die Betriebskosten (im Sinne der Betriebskostenverordnung - BetrKV) darstellen.

Wohnen
Immobilienmarktbericht 2025 fiir den Kreis Hersfeld Rotenburg sind keine Wohnraummieten angegeben, es
wird hier auf den MIKA verweisen.

It. MIKA (Mietpreiskalkulator) 2025 — Kreis Hersfeld-Rotenburg
Baujahr 1978, Ausstattung einfach, Stichtag 01.01.2025

fir @ 30 m2-WF von 6,10 €/m?,

fir @ 50 m2-WF von 5,90 €/m?,

fir @ 70 m2-WF von 5,70 €/m?,

fur @ 75 m2-WF von 5,65 €/m?,

fur @ 100 m2-WF von 5,40 €/m?,

VDP-Research GmbH / Wohnungsmieten 11/2024,

L=ge
sehr gut qut mittel einf=azh
g sehr gut 1241 23 5,2 58
gut 11,1 TG 5,1 53
g mittel 10,1 7.1 5,7 5,0
sinfach 95 5.7 5,4 47

Menmeroung :

Dz Preise je m® getten fir bietw ochoungen. Die Preize beziehen sich auf die angegebene
Lage- Ausstatiungs- Kombirgtion, wobei fiir jede dieser Kombinationen ein miterer Wisrt
Busgewiesen ist. Die Mietidchen sind durch die ©lgenden Boenschaten chambtersier:

Misten bew. Preise fir Wohrurngen, de inden vengangenen 10
Jabren gebaut oder wallstindig saniert worden.
Wibhnungsgrike: 70 m*iichnfidche
Objebzustand:  gut
Stand: 12024
Cuelle:
Tansaktionsdatenbank, Suswertung durch die wdpReszarch
[Etm deroomage: 0405 225 1536 IR

Flimalmiresre
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Mehrfamilienhaus (7 Wohneinheiten)
36251 Bad Hersfeld, Lindenweg 7

geoport, Lageinformationen, Marktdaten von Immobilienscout24

Zeitraum Januar 2024 bis Méarz 2025

Mietpreis fur Wohnimmobilien

Nachfrageindex: PLZ-Bezirk: 33 (< 40 stark unterdurchschnittliche Nachfrage)
Nachfrageindex: Kreis: 26 (< 40 stark unterdurchschnittliche Nachfrage)

PLZ-Bezirk: 36251 — Bad Hersfeld

Angebote Gesuche
Grole Anzahl Angebote  Kaltmiete/ m=2 intst::\?;lli"zg?);/o) Anzahl Gesuche
Alle Mietangebote 290 10,08 € 6,25 € - 16,92 € 318
Wohnungen 274 (94,5%) 9,86 € 6,25 € - 15,59 € 288 (90,6%)
<=30 m2 9 (3,1%) 16,99 € 10,34 € - 26,67 € 185 (58,2%)
>30 - 60 m2 83 (28,6%) 9,24 € 5,51 €-15,71 € 222 (69,8%)
>60 - 90 m2 124 (42,8%) 9,69 € 6,46 € - 13,52 € 213 (67%)
>90 - 120 m2 35 (12,1%) 10,33 € 7,10 € - 14,95 € 196 (61,6%)
>120 - 160 m= 17 (5,9%) 9,79 € 5,84 €-14,02 € 179 (56,3%)
>160 m? 6 (2,1%) 8,78 € 6,16 € - 13,89 € 178 (56%)
- 90%0 - Streuungsintervall und Perzentile _
von 25% 50%0 75% bis

Alle Mietangebote 6,25 € 7,46 € 8,98 € 11,25 € 16,92 €
Wohnungen 6,25 € 7,41 € 8,83 € 11,11 € 15,59 €
<=30 m2 10,34 € 12,60 € 14,36 € 22,00 € 26,67 €
>30 - 60 m2 551€ 7,36 € 7,56 € 10,07 € 15,71 €
>60 - 90 m2 6,46 € 7,39 € 8,84 € 10,79 € 13,52 €
>90 - 120 m2 7,10 € 8,48 € 10,00 € 12,70 € 14,95 €
>120 - 160 m= 5,84 € 8,62 € 9,72 € 10,43 € 14,02 €
>160 m? 6,16 € 6,84 € 7,17 € 10,49 € 13,89 €
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Mehrfamilienhaus (7 Wohneinheiten)
36251 Bad Hersfeld, Lindenweg 7

Kreis: Hersfeld-Rotenburg

Alle Mietangebote 628 9,17 € 4,81 €-14,79 € 432

Wohnungen 544 (86,6%) 8,95 € 4,81 € - 14,23 € 393 (91%)
<=30 m2 19 (3%) 14,32 € 4,00 € - 26,67 € 269 (62,3%)
>30 - 60 m2 173 (27,6%) 8,28 € 4,81 € - 14,79 € 312 (72,2%)
>60 - 90 m2 234 (37,3%) 9,06 € 5,00 € - 13,42 € 305 (70,6%)

>90 - 120 m2 90 (14,3%) 8,70 € 4,55 € - 13,23 € 281 (65%)
>120 - 160 m2 21 (3,3%) 9,56 € 7,20 € - 13,12 € 263 (60,9%)
>160 m2 7 (1,1%) 9,24 € 6,16 € - 13,89 € 262 (60,6%)

e eSS e

Alle Mietangebote 4,81 € 7,15 € 8,33 € 10,62 € 14,79 €
Wohnungen 4,81 € 7,08 € 7,93 € 10,34 € 14,23 €
<=30 m2 4,00 € 10,63 € 14,23 € 17,96 € 26,67 €
>30 - 60 m2 4,81 € 6,09 € 7,42 € 9,17 € 14,79 €
>60 - 90 m2 5,00 € 7,18 € 8,33 € 10,30 € 13,42 €
>90 - 120 m2 4,55 € 6,98 € 8,00 € 10,40 € 13,23 €
>120 - 160 m2 7,20 € 8,52 € 9,66 € 10,38 € 13,12 €
>160 m2 6,16 € 6,92 € 7,27 € 11,78 € 13,89 €
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Mehrfamilienhaus (7 Wohneinheiten)
36251 Bad Hersfeld, Lindenweg 7

Mietansatz
Wohnen
WE Lage m? Kaltm.iete €/m2
IST-Miete

Mehrfamilienwohnhaus

Erdgeschoss links EG 98,27 531,50 € 541€

Erdgeschoss rechts EG 74,85 520,00 € 6,95 €

Obergeschoss links oG 100,05 680,00 € 6,80 €

Obergeschoss rechts oG 74,84 470,00 € 6,28 €

Dachgeschoss links DG 49,34 340,00 € 6,89 €

Dachgeschoss rechts DG 69,48 260,00 € 3,74 €

Kellergeschoss /Appartement KG 28,84 165,00 € 572 €
495,67 2.966,50 € 5,98 €

Gesamtsumme Mieteinnahmen/Monat: 2.966,50 €
Gesamtflache Wohnungen/Vermietet: 495,67 m?

2.966,50 € / 495,67 m2 = 5,98 €/m? Ist-Miete Wohnen
Die Mietspanne der Ist-Mieten liegt zwischen 3,74 €/m2 - 6,95 €/m?

Die Ist-Mieten Wohnen liegen bei @ 5,98 €/m2.
Der durchschnittliche Mietzins liegt unterhalb der Vergleichsmieten in Bad Hersfeld.

Hinsichtlich der bestehenden Mietvertrage und der dortigen Mietzahlungen wird eine Erhéhung in 3 Jahren
unterstellt/angesetzt. Nach durchschnittlich 3 Jahren ist eine Mietsteigerung von 20 % zu erwarten. Die danach
generierte Miete von dann @ 7,18 €/m2 wird in der Ertragswertberechnung angesetzt.

Der Underrent fur 3 Jahre wurde unter den BOGs (Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen,
Seite 20) berechnet und im Ertragswert zum Abzug gebracht.

Stellplatze:
Lage Anzahl IST-Miete €/Stellplatz
Gargenstellplatze
zu WHG - Obergeschoss rechts Garage 1,00 36,00 € 36,00 €
zu WHG - Erdgeschoss rechts Garage 1,00 55,00 € 55,00 €
Externe Vermietung Garage 1,00 50,00 € 50,00 €
3,00 141,00 € 47,00 €

Die Stellpléatze sind derzeit alle in Vermietung. Der dort gezahlte Mietzins liegt bei @ 47,00 €/Stellplatz.

Dieser Mietzins ist als nachhaltig erzielbar zu bewerten und wird in der Ertragswertberechnung unterstellt.
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Mehrfamilienhaus (7 Wohneinheiten)
36251 Bad Hersfeld, Lindenweg 7

Ergebnis
Verkehrswert
§ 194 BauGB
Werte Bodenwert 70.500
Sachwert 519.840
Ertragswert 569.132
Verkehrswert Ableitung vom Ertragswert 570.000
Vergleichsparameter EUR/m2 WNFI. 1.150
x-fache Jahresmiete 12,80
RoE Wohnen / Gewerbe 100% / 0%
Bruttorendite (RoE/x) 7,79%
Nettorendite (ReE/x) 5,89%
Mietflache Wohnflache 495,67m?
Nutzflache
) 495,67m?
Ertrag Jahresrohertrag 44.398
Jahresreinertrag 33.597
Liegenschaftszins Wohnen 2,50%
Gewerbe
i.D. 2,50%
Bewirtschaftungskosten Wohnen 24,32%
Gewerbe
i.D. 24,32%

Sachverstandiger:

Bad Hersfeld, 12.08.2025
Dipl.-Ing. (FH) Architekt
MRICS, HypZert (F), REV

Zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann und dass das Gutachten unparteiisch nach
bestem Wissen und Gewissen erstellt wurde.
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Mehrfamilienhaus (7 Wohneinheiten)
36251 Bad Hersfeld, Lindenweg 7

Anlagenverzeichnis:

1 Beantwortung der gerichtlichen Hinweise 1 Seite

2 Straf3enubersichtskarten 3 Seiten

3 Abzeichnung der Flurkarte 1 Seiten

4 Plane 3 Seiten

5 Fotodokumentation 168 Digitalfotos 28 Seiten
Auftragsnummer 25.022 GG Seite 43 von 43

3VNMG



Ubersichtskarte MairDumont

36251 Bad Hersfeld, Lindenweg 7

28.07.2025 | 03572376 | © Falk Verlag, D-73760 Ostfildern
Mastab (im Papiercruc): 1:200.000 T aa—

Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m
0 20.000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flaichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03572376 vom 28.07.2025 auf www.geoport.de: ein

ON-QEO  service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in Seite 1
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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