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Bebautes Grundstlick

Marktwert / Verkehrswert

Abgeleitet aus dem Ertragswertverfahren | Abgeleitet aus dem Bodenwert
(Marktwert i. S. d § 194 Baugesetzbuch)
Bebautes Grundstiick Flur 12, Flurstiick 20 nur Grundsttick Flur 12, Flurstiick 21
223.000 € 4.644 €
zweihundertdreiundzwanzigtausend Euro viertausendsechshundertvierundvierzig Euro
Fazit

Bewertung eines Bestandsobjektes, Wohn- und Geschéftshaus als Fachwerkhaus, zum Zwecke der Er-
mittlung des Verkehrswertes, angeordnet durch das Amtsgericht Bad Hersfeld (Aktenzeichen: 4 K 63 / 24).

Das Bewertungsobjekt besteht aus zwei Flursticknummern. Das bebaute Grundstuck ist mit einem Wohn-
und Geschéftshaus als Fachwerkhaus, nicht unterkellert mit Erd-, Obergeschoss und ausgebautem Dach-
geschoss in Holzfachwerkbauweise erstellt. Das zu bewertende Wohn- und Geschéaftshaus weist eine Ver-
kaufsflache im Erdgeschoss von insgesamt ca. 235 m? und eine Wohnflache im Ober- und Dachgeschoss
von ca. 198 m?, auf. Die GrundstlicksgroRe betragt fur das bebaute Grundstiick 274 m? sowie 120 m? und
wird in der Bodenwertermittlung naher eroértert. Das Grundstiick wurde fast vollstandig mit dem Wohn- und
Geschéftshaus bebaut.

Die Lagequalitat fir Wohnen ist mit leicht durchschnittlich hinsichtlich des Mikro- und Makrostandortes zu
bewerten. Das Bewertungsobjekt ist ein typisches Renditeobjekt in Form eines Wohn- und Geschaftshau-
ses und wird somit primar mit dem Ertragswert bewertet. Ein Energieausweis flir das Wohn- und Geschafts-
gebaude, gemal den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV), liegt dem Unterzeichner nicht vor. Das
Gebaude konnte nicht von innen in Augenschein genommen werden.

Empfehlung
Die beiden bebauten Grundstticke, Flur 12, Flurstliick 20 und Flurstiick 21 bilden insgesamt keine alleinige

Eigenstandigkeit und sind mit dem Wohn- und Geschéftshaus untrennbar bebaut, daher ist die Empfeh-
lung; diese beiden Grundstiicke zusammen zu versteigern.
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Positive Eigenschaften

- typische Fachwerkhaus innerhalb eines Fachwerkensemble
- ortsliblicher Grundstlickszuschnitt (Innenortsverdichtung)
leicht durchschnittliche Mikrolage

- geringer Leerstand im Umfeld beim Ortstermin feststellbar

Negative Eigenschaften
- kein Grundstick vorhanden durch fast vollstandige Bebauung
Regionaler Inmobilienmarkt

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien, Wohnungen und Eigentumswohnung im Landkreis Hersfeld-Roten-
burg kann als leicht steigend bezeichnet werden. Hier sollte man unterscheiden zwischen Doérfern bzw.
Stadtteilen und den Ortsteilen selbst. Laut Immobilienmarktbericht fir den Landkreis Hersfeld-Rotenburg
werden folgende Daten veroffentlicht: Grundstiickskaufvertrage fir bebaute Grundstiicke sind im Vergleich
2022 zu 2023 fur Ein- und Zweifamilienhduser um 2 % gefallen und im gleichen Zeitraum fir Mehrfamilien-
wohnhausern um 31 % gefallen. Dies spiegelt die Nachfrage nach Grundstiicken bzw. bebauten Grund-
stlicken in der Kreisstadt Bad Hersfeld wider, welche als konstant bis leicht steigend beurteilt werden kann.
Fir die Stadt Bebra ist mit einer leichten eher konstanten Nachfrage zu rechnen.

Vorbemerkungen
Auftraggeber

Amtsgericht Bad Hersfeld
— Vollstreckungsgericht —
Dudenstralie 10

36251 Bad Hersfeld

Zweck des Gutachtens

Der Unterzeichner wurde vom Amtsgericht Bad Hersfeld am 10.02.2025 (Eingang beim Gutachter
12.02.2025) beauftragt, den Grundbesitz durch Beschluss vom 10.02.2025 (Aktenzeichen: 4 K 63 / 24)
zum Zwecke der Ermittlung des Verkehrswertes, zu bewerten.

Eigentiimer

Gutachter

GT SV Buro Frank Glenz

Dipl. Sachverstandiger fur das Bauwesen
Georg-August-Moller Stralte 28 a

36251 Bad Hersfeld

Tel: +49151/40096970

E-Mail: frank.glenz@gmx.de
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Gegenstand der Wertermittlung

Die Wertermittlung erstreckt sich gemaf Auftrag (§ 63 Abs. 1 ZVG) auf den Grund und Boden des Grund-
stiicks einschlieRlich der aufstehenden Gebaude / Gebaudeteile.

Wertermittlungsstichtag / Qualitéatsstichtag

Der Qualitatsstichtag (nach § 4 Abs. 1 ImmoWertV) entspricht dem Wertermittlungsstichtag. Es liegen keine
rechtlichen oder sonstigen Griinde vor, aus denen der Zustand des Grundstiickes zu einem anderen Zeit-
punkt maRgebend ist.

Besondere Annahmen in der Bewertung

Besonderheiten bei der Wertermittlung des bebauten Grundstlickes sind nur in Bezug auf Grund der beiden
Flurstiicke gegeben. Diese Flurstlicke sind ,NUR* zusammen zu versteigern. Da beide Flurstlicke einzeln
keine Existenzberechtigung aufweisen. Die Grundstlicke sind mit dem Gebaude fast vollstandig tber- und
bebaut und daher nicht trennbar.

Objektbesichtigung
Zum Ortstermin am Donnerstag, den 20.02.2025, 10.00 Uhr wurden jeweils fristgerecht (12.02.2025) mit

Einschreiben Einwurf zum Objekt nach 36179 Bebra, Kasseler Strale 1, nachstehende Parteien eingela-
den:

a.) Glaubiger

Glaubiger Nummer:

b.) Schuldner

Tag der Ortsbesichtigung
Der Ortstermin wurde am Donnerstag, den 20.02.2025 ab 10.00 Uhr ordnungsgemaf’ durchgefihrt.

Der Glaubiger sagte den Ortstermin telefonisch ab, der Schuldner meldete sich nicht und nahm auch nicht
am Ortstermin teil. Der Ladenmieter gestatte die Innenbesichtigung des Erdgeschosses.

Fiir den Gutachter nahmen teil:

GT SV Buro

Dipl. Sachverstandiger

Frank Glenz
Georg-August-Moller-Strale 28 a
36251 Bad Hersfeld.

Gegenstand der Besichtigung

Beim Ortstermin konnten alle im Bewertungsumfang relevanten Aufienbereiche des Bewertungsobjektes
sowie das bebaute Grundstlick in Augenschein genommen werden. Einblicke in das Lebensmittelgeschaft
im Erdgeschossbereich waren mdglich und wurden durch den Ladenmieter gestattet.
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Erlauterungen zur Objektbesichtigung

Der Gutachter ist pinktlich zum Ortstermin erschienen. Keine der geladenen Parteien war vor Ort. Im Erd-
geschoss ist ein Lebensmittelladen vorhanden. Dieser war gedffnet und der Mieter war vor Ort. Nach kurzer
Vorstellung und Erérterung der Sachlage wurde dem Gutachter die Erdgeschossbesichtigung im Lebens-
mittelladen gestattet. Nach mehrfachem erfolglosen Klingen an den Wohnungstiiren der Mietwohnungen
wurde der Ortstermin mit der dueren Inaugenscheinnahme durchgefiihrt. Die Erdgeschossfenster waren
von aufden teilweise einsehbar und so konnten die Raumlichkeiten teilweise besichtigt werden. Es wurden
wahrend des Ortstermins keine weiteren Mieter angetroffen. Der Gutachter nahm noch Fotos durch die
Erdgeschossfenster auf, notierte Ausstattungsdetails und nahm noch Detailfotos des Fachwerkhauses auf.
Nach nochmaligen Klingeln bei den Mietern (ohne dass jemand 6ffnete) beendete der Gutachter den Orts-
termin gegen 11.00 Uhr.

Einsichtnahme Bauamt / Bauakte

Beim zustandigen Kreisbauamt in Bad Hersfeld konnte zum Objekt keine Bauakte eruiert werden, da im
Bauarchiv ein massiver Wasserschaden vorliegt. Bei der Stadt Bebra wurde eine Teilbauakte zum Objekt
eruiert. Auf Grund des friihen Baujahres des Fachwerkhauses geht der Unterzeichner von der Legalitat der
Bebauung aus. Es wurden mehrere Bauantrage und Aktenzeichen zum Objekt eruiert.

Besonderheiten bei der Bewertung

Besonderheiten bei der Wertermittlung des bebauten Grundstiickes sind in Bezug auf die bebauten Flur-
stlicke gegeben. Diese beiden Flurstiicke bilden keine einzelne Selbststandigkeit und sind insgesamt mit
dem Gebaude bebaut. Daher sollten diese zwingend zusammen versteigert werden. Bei einer Einzelver-
steigerung entsteht aus dem Flurstick 21 ein sogenanntes Inselgrundstiick ohne eigene Erschlieung.

Dem Gutachten liegen folgende Unterlagen zu Grunde

- Auftrag zur Gutachtenerstellung durch das Amtsgericht Bad Hersfeld als Vollstreckungsgericht mit
Schreiben vom 10.02.2025 (Eingang beim Sachverstandigen 12.02.2025).

- Beschluss des Amtsgericht Bad Hersfeld als Vollstreckungsgericht vom 10.02.2025.

- Grundbuchauszug Amtsgericht Bad Hersfeld, Grundbuch von Bebra, Amtlicher Ausdruck vom
08.01.2025, Blatt 3773, Seite 1 bis 11.

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Hersfeld - Rotenburg, Zeichen: 2.10 R.
38 /25 vom 10.01.2025.

- Auskunft des Landesamts fiir Denkmalpflege Hessen vom 16.01.2025, Aktenzeichen: B 11-1.
- Schreiben des Magistrats der Stadt Bebra Uber Erschlielungskosten vom 20.01.2025.

- Schreiben des Magistrats der Stadt Bebra Uber Stellplatzablése vom 26.02.2025 uber offen Forde-
rungen — Eingang beim Gutachter 08.03.2025.

- Auszug aus dem nicht amtlichen Karten — Geoportal — Hessen vom 12.11.2024.
- Auskunft Geoportal Hessen — Uberschwemmungs- und Schutzgebiet vom 19.02.2025.
- Auskunft Geoportal Hessen — Bodenrichtwert vom 19.02.2025.

- Teilbauakte zur Verfligung gestellt vom Bauamt der Stadt Bebra am 21.02.2025.
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Allgemeine Angaben
Interessenkonflikt

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde entspre-
chend der ZVG (Zwangsversteigerungsgesetz) entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen wer-
den 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 fir die Bewertung sind neben den vorliegenden Unterlagen die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung. Einzelne Bauteile und Anlagen sowie technische Ausstattungen und Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser, etc.) wurden nicht auf Funktionsfahigkeit hin geprift. Im Gutachten wird die Funkti-
onsfahigkeit auf Grund der vorgefundenen Tatsachen als (wenn nicht anders beschrieben) funktionsfahig
unterstellt.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich er-
kennbar waren und auch erkannt wurden. Untersuchungen auf tierische und pflanzliche Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien wurde nicht durchgefiihrt. Gleiches gilt fir Untersuchungen in
Bezug auf Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz sowie Brandschutzbestimmungen.

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

Die gemachten Angaben zur Kubatur und / oder zu den Flachen gelten ausschlieRlich fir die Bewertung
und durfen nicht ungepruft von Dritten GUbernommen werden. Gleiches gilt fir die dargestellten Mieten.

Lageublicher Baugrund und Grundwassersituation wurden nur insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen sind.

Auch wenn keine Grenziberbauung aus der vorliegenden Flurkarte ersichtlich ist, kann eine abschlielende
Gewissheit Giber das Vorhandensein einer Uberbauung nur durch ein Grenzattest herbeigefiihrt werden.
Eine Bauakte konnte beim zustandigen Kreisbauamt (Hersfeld-Rotenburg) nicht ausfindig gemacht wer-
den. Dem Gutachter wurde von der Stadt Bebra eine Teilbauakte zur Verfigung gestellt. Die materielle
Legalitat 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 nicht angestellt.

Grundlagen fiir die Markt- und Verkehrswertermittiung:
BauGB § 194 (Inkrafttreten 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) - der letzten Anderung 03. Juli 2023.

ImmoWertV  (Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.07.2021 / BGBI. | S. 2805
[Stand v. 14.07.2021 | 3634])

SW-RL (Sachwertrichtlinie vom 05. September 2012 — SW 11 - 4124.4/2)
EW-RL (Ertragswertrichtlinie vom 12. November 2015 / Banz AT 04.12.2015 B4)
ZNG (Zwangsversteigerungsgesetz, letzte Anderung vom 19.12.2022 (BGBI. | S. 2606)

Immobilienmarktbericht, Amt fir Bodenmanagement Homberg (Efze), Hessen 2021 — 2022 — 2023
Immobilienmarktbericht, Amt fir Bodenmanagement Homberg (Efze), Hessen 2024
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Verfahrenswahl zur Markt- / Verkehrswertermittlung
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 gewohnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Wertermittlungsverfahren

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

Das Vergleichswertverfahren § 15, das Ertragswertverfahren §§ 17 bis 20 und das Sachwertverfahren §§
21 bis 23.

Diese in langjahriger Praxis bewahrten Verfahren ergeben in der Regel jedoch erst Zwischenwerte, die
unter Berucksichtigung der Gegebenheiten des ortlichen Grundstiicksmarktes an den Verkehrswert heran-
zuflihren sind. Die Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjektes unter Berticksichtigung der im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzel-
falles, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, auszuwahlen.

Im Vergleichswertverfahren § 15 ImmoWertV wird der Verkehrswert aus den Kaufpreisen von Grundstii-
cken abgeleitet, die mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbar sind. Die Vergleichsgrundstiicke und sollen
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick (Stellplatzen /
Eigentumswohnungen) soweit wie mdglich Ubereinstimmen.

Das Sachwertverfahren §§ 21 bis 23 ImmoWertV wird angewendet, wenn die Bausubstanz bei der Beur-
teilung des Wertes eines bebauten Grundstticks im Vordergrund steht.

Das Ertragswertverfahren §§ 17 bis 20 ImmoWertV wird vorzugsweise herangezogen, wenn der aus dem
Grundstlck nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung ist.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Gewadhltes Verfahren Bodenwert

Vergleichswertverfahren anhand von Bodenrichtwerten.

Gewahltes Verfahren fir das Gebaude

Ertragswertverfahren, gestitzt durch das Sachwertverfahren als Plausibilitat.

Markt- / Verkehrswert abgeleitet aus

Bodenwert + Ertragswert

Anmerkung und Empfehlung:

Die beiden bebauten Grundstiicke, Flur 12, Flurstiick 20 und 21 bilden keine alleinige Eigenstandigkeit,
sind mit dem Wohn- und Geschéftshaus verschachtelt bebaut, nicht trennbar und sollten daher zusammen
versteigert werden. Bei einer Einzelversteigerung entsteht aus dem Flurstiick 21 ein sogenanntes Insel-

grundstiick ohne eigene ErschlieBung. Der Grundstlickswert fir das Flurstliick 21 wird einzeln als Boden-
wert ausgeworfen.
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Lagebeschreibung
Erlauterungen Makrolage

Geographische Zuordnung

Bundesland Hessen

Regierungsbezirk: Kassel

Landkreis Hersfeld / Rotenburg

Stadt / Gemeinde 36179 Bebra Einwohner 31. Dez. 2021 ca. 13.972
Gemarkung 36179 Bebra Einwohner 31. Dez. 2021 ca. 13.972

Demographische Entwicklung

Die Stadt Bebra weist (2021) ca. 13.972 Einwohner auf und gliedert sich in 12 Ortsteile. Dies entspricht
einer Bevdlkerungsdichte fur die Stadt Bebra von 149 Einwohnern je km?. Die aktuelle Demografiestudie
der Hessen Agentur (2010) und dem Hessischen Statistischen Landesamtes fiir das Jahr 2030 geht davon
aus, dass die Stadt Bebra und Ortsteile mit einem Bevolkerungsriickgang von ca. 9,0 % zu rechnen hat.
Dem Land Hessen insgesamt wird eine leicht negative demographische Entwicklung bis in Jahr 2030 von
ca. 2,5 % und dem Regierungsbezirk Kassel ca. 10,6 % unterstellt.

Wirtschaftliche Entwicklung

Die MB Research GmbH (Nurnberg) geht in der Analyse 2023 fur den Landkreis Hersfeld-Rotenburg von
einer Kaufkraft pro Einwohner von 24.478 € aus, das entspricht einem Kaufkraftindex von 91,4. Die Ar-
beitslosenquote betrug im Land Hessen fir den Monat Mai 2024 bei rd. 4,9 % und Deutschlandweit im Mai
2024 bei rd. 5,4 %. Im Kreis Hersfeld-Rotenburg lag die Arbeitslosenquote fir den Monat Mai 2024 bei rd.
4,1 % und fir die Stadt Bebra bei rd. 3,9 % (Informationen durch Bundesagentur fur Arbeit).

Uberregionale Verkehrsanbindungen

Die Region verflgt Uber eine gute Infrastruktur mit glinstigen Verkehrsanbindungen:

=  Autobahn A4 liegt in sudlicher Richtung mit der Anschlussstelle 32 Bad Hersfeld zum Kirchheimer
Dreieck und nach Osten in Richtung Eisenach. Weiterhin ist auch die Anschlussstelle 35 Wildeck /
Obersuhl, stddstlich von Solz gelegen erreichbar.

=  Die BundesstralRe B 27 verlauft nérdlich von Bebra und verbindet die Kreisstadt Bad Hersfeld mit der
Stadt Bebra und weiterfihrend nach Eschwege.

= In Bebra fihrt von der Bundesstrale B 27 die Bundesstralle B 83 abgehend bis nach Kassel.

=  Uber die BundesstralRe B 83 ist auch die Anschlussstelle 82 Melsungen der Bundesautobahn A 7 zu
erreichen mit Verbindung in Richtung Norden Kassel und Richtung Stiden Bad Hersfeld.

Bewertung der Makrolage

Die Makrolage ist auf aufgrund regionaler und tberregionaler Verkehrsanbindung mit leicht durchschnittlich
zu bewerten.

Erlauterungen Mikrolage
Verkehrslage / Entfernungen

Im Westen der Stadt Bebra treffen die B 27 aus Norden bzw. Stiden und die B 83 aus Westen aufeinander.
Die B 27 fUhrt hierbei in Richtung Stiden nach etwa 15 km bei Bad Hersfeld auf die A 4, Gber deren weiteren
Verlauf die A 7 erreicht wird. Von Osten kann Bebra Uber die A 4 an der Anschlussstelle Wildeck-Honebach
und die LandesstralRe 3251 erreicht werden.

Bebra ist direkt tiber die Bundesstralle B 27 und B 83 sowie die Landstral3e L 3251 und mehrere Kreisstra-
Ren, erschlossen. Das Bewertungsobjekt liegt ndrdlich der fuRlaufig erreichbaren Innenstadt.
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Der 6ffentliche Nahverkehr wird unter dem organisatorischen Dach des Nordhessischen Verkehrsverbun-
des (NVV - UWAG) mit der Linie 315 sichergestellt. Eine Bushaltestelle befindet sich ca. 200 m nérdlich
entfernt vom Bewertungsobjekt. Das Bewertungsobjekt selbst befindet sich am nérdlichem Innenstadtrand
und der Ortskern ist fuBlaufig zu erreichen. Der Bahnhof Bebra ist gleichfalls in ca. 2 km stiddstlicher Rich-
tung, fuBBlaufig erreichbar, mit der Verbindung (Cantus) von Bebra nach Bad Hersfeld (Kreisstadt) und von
Bebra zur Stadt Kassel oder Stadt Fulda.

Nachbargemeinden

Die angrenzenden Gemeinden von Bebra im Uhrzeigersinn sind: Cornberg, Nentershausen, Ronshausen,
Ludwigsau und Rotenburg an der Fulda.

Stadtgliederung

Die Stadt Bebra besteht seit der Gemeindereform vom Januar 1972 aus zwolf Stadtteilen, die neben der
Kernstadt Bebra aus den umliegenden Dérfern bestehen. Im Uhrzeigersinn sind das: Asmushausen, Gil-
fershausen, Rautenhausen, Braunhausen, Imshausen, Solz, Iba, Weiterode, Breitenbach, Blankenheim
und Ludersdorf.

Ansdassige Unternehmen / Betriebe

Bebra ist eine klassische Eisenbahnstadt, deren Bahnhof neben dem Personenbahnhof einen Rangier-
bahnhof umfasst. Die Stadt gehdrt dem Nordhessischen Verkehrsverbund an.

Zweigwerk der Continental Automotive GmbH (bis 2. Juni 2008 Siemens VDO Automotive AG), Zulieferer
der Automobilindustrie.

M. a. |. Effekt Technik GmbH — Hochleistungs-LED-Konzepte und effiziente LED-Lichtsysteme.

HLG — Holzlogistik- und Guterbahn Bebra GmbH.

Logistikzentrum der Krug-Gruppe — Internationale Spedition.

I. S. I. Beratungs-, Bau- und Verwaltungs- GmbH — Generalunternehmen, Projektentwicklung (Immobilien).
Zentrales Reparaturwerk der Hilti Deutschland AG, mehrere groe bedeutende Gebrauchtwagenhandler
sowie auch mehrere groRe Hoch- und Tiefbaubetriebe.

Besonderheiten: Radwanderwege

Durch das Gemeindegebiet fiihren folgende Radwanderwege:

Der Hessische Radfernweg R1 (Fulda-Radweg) fiihrt Gber 250 km von den Héhen der Rhon entlang der
Fulda bis Bad Karlshafen an der Weser.

Die D-Route 9 (Weser-Romantische Straf3e) fiihrt von der Nordsee Uber Bremen, Kassel, Fulda und das
Taubertal nach Fissen im Allgau (1.197 km).

Wohn- bzw. Geschiftslage

Alle Belange des offentlichen Lebens wie, Lebensmitteldiscounter, Arzte, Schulen, Bahnhof etc. sind in der
Stadt Bebra vorhanden und entweder fuBldufig oder mit 6ffentlichem Verkehrsmittel zu erreichen.

Art der Bebauung und Nutzung in der Strae und im Ortsteil

Die Nirnberger Strale, die durch die Innenstadt und in Richtung Rotenburg an der Fulda fiihrt, geht direkt
in die Kasseler StralRe tber. Die Kassler Stral3e gabelt sich Y-formig und fihrt direkt am Bewertungsobjekt
vorbei. Die Bebauung entspricht einer normalen gewachsenen Bebauung um 1900, in der Struktur mit Ein-
und Zweifamilienfachwerkhausern mit teilweiser Umwidmung in Geschéaftshauser.
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Bewertung der Mikrolage

Auf Grund der Lage direkt im duReren Innenstadtbereich und der fuRldufigen Ortskernerreichbarkeit sowie
durch den Grundstlickszuschnitt mit normaler ErschlieRung ist die Mikrolage als leicht durchschnittlich zu
bewerten.

Regionaler Immobilienmarkt

Es gibt eine Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienwohnhausern und Wohn- und Geschaftshausern dieser
Art auch in diesem Lagebereich. Die erzielbaren Marktmieten werden in den Erlduterungen zum Ertrags-
wert unter dem Unterpunkt ,Marktmieten® naher erlautert.

Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt konnte beim Ortstermin insgesamt von innen nur im Erdgeschol3 (Geschéaftsteil)
und von aufRen im Bewertungsumfang in Augenschein genommen werden.

Besonderheiten bei der Wertermittlung des bebauten Grundstiickes sind nur in Bezug auf die beiden Flur-
sticknummern gegeben, die zusammen versteigert werden sollten. Bei einer Einzelversteigerung entsteht
aus dem Flurstlick 21 ein sogenanntes Inselgrundstiick ohne eigene Erschlieflung.

Das Ladenlokal (Gewerbebereich) im Erdgeschoss ist vermietet und wird als Lebensmittelgeschaft seit ca.
6 Monaten betrieben, nach Aussage des Mieters.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung zeigte sich das Bewertungsobjekt im Ober- und Dachgeschoss ver-
mutlich auf Grund der Briefkasten und Briefkastenbeschriftung als vermietet und bewohnt.

Mietvertrage lagen dem Unterzeichner nicht vor.
Weiterhin zu beachten:

Bei den jeweiligen Wertermittlungsverfahren ist nach Angabe des Magistrats der Stadt Bebra ein Aus-
gleichsbetrag nach § 154 Baugesetzbuch in Hohe von 1.400 € zu entrichten und dieser in Ansatz zu brin-
gen.

Weiterhin ist auch nach Bescheid zur Feststellung des Stellplatzablésebetrages im Zuge der Baugenehmi-
gung Az.: R. 597 / 24 vom 17. Juli 2024 gemaR § 65 HBO; in Hohe von 27.412 € noch nicht begleichen
und muss daher gleichfalls in Ansatz gebracht werden.

Inwieweit fir vorgenannte offene Ausgleichs- und Abldsebetrage Zinsbelastungen anfallen, konnte nicht
eruiert werden.
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Grundbuch Blatt 3773

Auszug vom: 08.01.2025 (amtlicher Ausdruck) Seite 1 bis 11
Amtsgericht:  Bad Hersfeld

Liegen-
hfd_' Grundbuch von Band / schafts- Gemarkung Flur | Flurstiick(e) Flache (m?)
r. Blatt buch
1 Bebra 3773 209 Bebra 12 20 274
2 Bebra 3773 209 Bebra 12 21 120
Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache
Grundstucke Ifd. Nr.: 1 und 2 Kasseler Stralle 1
Abteilung | Eigentiimer
Lfd. Nr. 1,2
Abteilung Il  Lasten / Beschrankungen
Lfd. Nr.: 2 Lfd. Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis 1, 2
Eine Sanierung wird durchgefiihrt; eingetragen am 15.08.2005.
Lfd. Nr.: 5 Lfd. Nummer der betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis 1, 2
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgereicht Bad Hersfeld - Zwangsversteige-
rungsgericht — Bad Hersfeld, 4 K 63 / 24; eingetragen am 08.01.2025.
Anmerkung:

Die beiden bebauten Grundstticke, Flur 12, Flurstiick 20 und 21 bilden keine alleinige Eigenstandigkeit und
sind mit den Bewertungsgebaude komplett Uberbaut. Eine Trennung nach Flurstiicken ist aufgrund der
Bebauung nicht moéglich. Daher wird das Grundstuck Flur 12, Flurstiick 20 zusammen mit dem Gebdude
bewertet und das Grundstuick Flur 12, Flurstick 21 nur als Bodenwert ausgeworfen. Auf Grund der Kom-
plexibilitat der Uberbauten Grundstiicke sollten die Flurstiicke zusammen versteigert werden, da bei einer
Einzelversteigerung aus dem Flurstiick 21 ein sogenanntes Inselgrundstiick ohne eigene Erschliefung
entsteht.

Flurstiicknachvollzug

Der Flurstickbestand wird anhand der vorliegenden Flurkarte, dem oben genannten Grundbuch, der Orts-
besichtigung und dem Auszug aus dem ,Hessenviewer“-Vergleich nachvollzogen und plausibilisiert.

Offentliche rechtliche Angaben
Liegenschaftskataster

Das Liegenschaftskataster wurde nicht eingesehen. Die Grundstiicksgrofie wird It. Auskunft der Boden-
richtwertkarte des Landkreises Hersfeld-Rotenburg entnommen.
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Baulasten

Auf dem Bewertungsgrundstiick konnten keine offentlich-rechtlichen Verpflichtungen im Baulastenver-
zeichnis eruiert werden, It. Schreiben des Landkreis Hersfeld—Rotenburg (Aktenzeichen: 2.10 R 38/25) vom
10.01.2025.

Altlasten / Immissionen
Das Altlastenkataster wurde nicht eingesehen. Ein konkreter Verdacht auf Altlasten ist nicht gegeben.

Eine Uberpriifung von Immissionen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes wurde nicht vorge-
nommen. Es werden nur Immissionen benannt, die flir den Sachverstadndigen 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 ent-
sprechenden Sachverstandigen oder Institutes festzustellen.

Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat)

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 Forst-
wirtschaft eingeteilt. Baureifes Land sind dabei Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und
den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind und deren Erschliefung gesichert ist.

Das zu bewertende bebaute Grundstiick wird daher eingestuft als, baureifes Land gem. § 5 ImmoWertV,
ortsliblich voll erschlossenes, erschliefungsbeitrags- und kommunalabgabenfrei.

Es besteht die Moglichkeit, dass bei zuklnftigen 6ffentlichen Bauarbeiten kommunale Abgaben / Beitrage
erhoben werden (ebp = erschlieBungsbeitragspflichtig). Da diese aber im gleichen Mal3e den Grundsticks-
wert erhdhen, sind diese hier nicht zu berlcksichtigen.

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren

Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren wurden durchgefiihrt. Das Sanierungsverfahren ist im Grund-
buch eingetragen; ,Eine Sanierung wird durchgefuhrt®; eingetragen am 15.08.2005.

Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt ist It. der Denkmaltopografie ,Landkreis Hersfeld-Rotenburg | — IlI*, weder als Kul-
turdenkmal nach § 2, Abs. 2, HDSchG und auch im Bereich einer Gesamtanlage nicht eingestuft. Ein Ge-
baude-Denkmalschutz als Kulturdenkmal nach § 2, Abs. 1, HDSchG ist, It. Schreiben des Landesamtes fiir
Denkmalpflege vom 16.01.2025, gleichfalls nicht gegeben. Es wird aber ausdriicklich darauf Hingewiesen,
dass gemal § 18 Abs. 2 HDSchG bei MalRnahmen an dem Objekt der Umgebungsschutz eines benach-
barten Kulturdenkmals betroffen sein kénnte.

Bauordnungsrecht

Der Unterzeichner hat beim zustandigen Kreisbauamt Bad Hersfeld, durch einen massiven Wasserscha-
den im Archiv, keine Bauakte eruieren konnen. Beim Bauamt der Stadt Bebra konnte eine Teilbauakte
ausfindig gemacht werden.

Folgende Daten konnten daher festgestellt werden:

- Schaufensterfront — Bauschein Nr.: 446 / 1948

- Anbau Flachdach — nicht unterkellert — nach Norden an das Fachwerkgebaude — Fundamente un-
ter dem Bach / Bauschein Nr.: 60 / 1957
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- Pylon-Werbeaufsteller — Az.: 622 — 05 — Bebra — 1/62
- Einbau Ollager und Olzentralheizung — Bauschein Nr.: 127 / 1967

- Anbau Flachdach — zwei geschossig — an der Nordwestseite — auf dem Grundstick, Flurstlck 21.
Anbau im Kellergeschoss als Garage — Reg. Nr.: 127 / Bauschein Nr.: 127 / 65 — 08.03.1966 und
27.04.1970.

- Nutzungsanderung, vorhandenen Lagerraum als Schulungs-, Bliro- und Besprechungsraume im
Erd- und Obergeschoss — Az.: 0953 / 07 vom Sept. 2007.

- Nutzungsanderung von einem Secondhand Verkaufsladen zu einem Grofsraumbdiro.
Az.: 0001/ %0-12/2019-R. 1/ 20.

- Nutzungsanderung Buro- und Schulungsraumen in Verkaufsnutzung / Lebensmittelmarkt
Bauantrag Az.: 2.20 R. 597 / 24 vom 27. Mai 2024.

ErschlieBungskosten

Der Magistrat der Stadt Bebra weist flir das Grundstiick, Flur 12, Flurstiick 20 und Flurstiick 21 jeweils
Kasseler Stralle 1, 36179 Bebra noch einen Ausgleichsbetrag in Héhe von 1.400 € nach § 154 Baugesetz-
buch (BauGB) sowie zum Bescheid zur Feststellung des Stellplatzablésebetrages im Zuge der Baugeneh-
migung Az.: R. 597 / 24 vom 17. Juli 2024 gemal § 65 HBO; in Hohe von 27.412 € aus. Diese Betrage
sind in den ,besonders wertbeeinflussenden Umstanden® der jeweiligen Wertermittlungsverfahren negativ
bericksichtigt. Inwieweit fur vorgenannte offene Ausgleichs- und Ablésebetrage Zinsbelastungen anfallen;
konnte nicht eruiert werden.

StraBenfront

Das bebaute Grundsttick ist Uber die Ostliche Grundstlicksseite Uber die Kasseler Strafte; Stralenfront ca.
24,9 m und Uber die Stralle ,An der Bebra“ nach Siiden; StralRenfront ca. 16,2 m, erschlossen.

GrundstiicksgroRe

Das bebaute Grundstiick, Flur 12, Flurstick 20 und 21, weist eine Grundstiicksgro3e von 274 m? und 120
m? auf. Vergleichsflachen im ,Hessenviewer — Informationsdienst® weisen fur das Denkmalensemble eine
ahnliche Grundstiicksgrofie auf. Die Grundstiicksflache ist fast vollstandig bebaut.

Grundstiicksform

Grundstlickszuschnitt ist ein ungleichmafiges Parallelogramm.

Grundstiicksbeschaffenheit

Das Grundstiick weist eine fast ebene Grundstiicksflache auf.

ErschlieBungszustand
StraBenart und StraBenausbau

Fertig ausgebaute, asphaltierte Ortsdurchfahrtsstral’e, gepflasterte Birgersteige und ausreichend Stra-
Renlaternen.
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Hoéhenlage zur StraBe
Grundstlickszugang auf Stral’enniveau.
Anschliisse an Versorgungsleitungen und Abwasserbeseitigung

Die Ublichen Ver- und Entsorgungsleistungen (Elektro, Wasser, Abwasser, Telefon,) sind vorhanden. Die
ErschlieBung ist technisch und verkehrstechnisch augenscheinlich gesichert. Der Internetanschluss / Inter-
netverbindung ist mit leicht durchschnittlich anzugeben.

Grenzverhaltnisse, nachbarrechtliche Gemeinsamkeiten

Das Bewertungsobjekt ist mit dem Wohn- und Geschéftshaus fast vollstdndig bebaut. Nach Norden be-
grenzt durch den Bach ,Bebra“, nach Osten durch die Kassler Stral’e und nach Siden durch die Stralle
»+An der Bebra“, nach Westen durch das bebaute Grundsttick, Flurstiick 22.

Baugrund, Grundwasser (soweit ersichtlich)

Normal tragfahiger Baugrund wird unterstellt. Grundwasserschaden konnten augenscheinlich nicht ermit-
telt werden. Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittlung werden unge-
storte und kontaminierungsfreie, normaltragfahige Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse unter-
stellt. Nach Auskunft des ,Hessenviewer — Informationsdienst” liegt das Bewertungsgrundstlick zwar nicht
im Uberschwemmungsgebiet aber noch im Uberflutungsgebiet (siehe dazu Anlage Grundstiicksqualitat).

Besonderheiten

Die beiden bebauten Grundstticke, Flur 12, Flurstiick 20 und 21 bilden keine alleinige Eigenstandigkeit und
sind mit den Bewertungsgebaude komplett Gberbaut. Eine Trennung nach Flurstiicken ist durch die Bebau-
ung nicht maglich. Daher wird das Grundsttick Flur 12, Flurstiick 20 zusammen mit dem Gebaude bewertet
und das Grundsttck Flur 12, Flurstiick 21 nur als Bodenwert ausgeworfen. Auf Grund der Komplexibilitat
der Uberbauten Grundstiicke sollten die Flurstiicke zusammen versteigert werden, da bei einer Einzelver-
steigerung aus dem Flurstlick 21 ein sogenanntes Inselgrundstlick ohne eigene Erschlielung entsteht.

Regionaler Immobilienmarkt

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien, Wohnungen und Eigentumswohnung; Wohn- Geschéaftshausern im
Landkreis Hersfeld-Rotenburg kann als leicht steigend bezeichnet werden. Hier sollte man unterscheiden
zwischen Dorfern bzw. Stadtteilen und den Ortsteilen selbst. Laut Immobilienmarktbericht 2024 fir den
Landkreis Hersfeld-Rotenburg werden folgende Daten veroffentlicht: Grundstiickskaufvertrage fiir bebaute
Grundstlcke (Ein- und Zweifamilienwohnhausern) sind im Vergleich 2022 zu 2023 um 2 % gefallen und
bei Mehrfamilienwohnhausern sogar um 31 % gefallen. Dies spiegelt auch die Nachfrage nach Grundsti-
cken bzw. bebauten Grundstiicken in der Kreisstadt Bad Hersfeld wider, welche als konstant bis leicht
steigend beurteilt werden kann. Fur die Stadt Bebra bedeutet das, dass auch hier mit einer leicht konstanten
Nachfrage gerechnet werden kann.
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Gebaudebeschreibung
Gebéaudeart

Wohn- und Geschaftshaus als Fachwerkhaus

Das Bewertungsobjekt wurde auf Grund der Fachwerkkonstruktion vermutlich um 1880 erbaut, weist aber
eine durchschnittliche Unterhaltung auf und zeigt diese auch im AuRenbereich.

Baujahr

Wohnhaus geschatzt 1880

Aus der Teilbauakte konnten nachstehende Daten ermittelt werden

- Schaufensterfront — Bauschein Nr.: 446 / 1948

- Anbau Flachdach — nicht unterkellert — nach Norden an das Fachwerkgebaude — Fundamente un-
ter dem Bach / Bauschein Nr.: 60 / 1957

- Pylon-Werbeaufsteller — Az.: 622 — 05 — Bebra — 1/62

- Einbau Ollager und Olzentralheizung — Bauschein Nr.: 127 / 1967

- Anbau Flachdach — zwei geschossig — an der Nordwestseite — auf dem Grundstuck, Flurstick 21.
Anbau im Kellergeschoss als Garage — Reg. Nr.: 127 / Bauschein Nr.: 127 / 65 — 08.03.1966 und
27.04.1970.

- Nutzungsanderung, vorhandenen Lagerraum als Schulungs-, Bliro- und Besprechungsraume im
Erd- und Obergeschoss — Az.: 0953 / 07 vom Sept. 2007.

- Nutzungsanderung von einem Secondhand Verkaufsladen zu einem Grofiraumbdiro.
Az.: 0001/ %0-12/2019-R. 1/ 20.

- Nutzungsanderung Biro- und Schulungsraumen in Verkaufsnutzung / Lebensmittelmarkt
Bauantrag Az.: 2.20 R. 597 / 24 vom 27. Mai 2024.

Modernisierung / SanierungsmaRnahmen

Das Wohn- und Geschéaftshaus zeigt mehrfache Umnutzungen, besonders im Erdgeschoss auf. Weiterhin
wurde das Fachwerkhaus im Norden mit einem Flachdachanbau, eingeschossig und im Nordwesten als
zweigeschossiger Flachdachanbau errichtet. Dieser Anbau zeigt im Kellergeschoss eine Garage. Momen-
tan ist im Erdgeschoss ein orientalischer Lebensmittelmarkt errichtet. Im Ober- und Dachgeschoss sind
Wohnungen vorhanden. Ein deutlicher Renovierungs- und Sanierungsstau ist erkennbar.

Anmerkung:

Da das Bewertungsobjekt bei dem Ortstermin nur von aufen in Augenschein genommen werden konnte,
wird bei der Konstruktion das Hauptgebaude von auRen beschrieben, bei der Ausstattung wird teilweise
auf Vermutungen oder Riickschlisse durch die Erdgeschosseinblicke zuriickgegriffen. Teilweise auch aus
den Zeichnungen entnommen.

Konstruktion

AuRenwande Kellergeschoss aus Sandsteinquadern, Erdgeschoss und Erdgeschossdecke teil-
weise massiv ausgebaut und ersetzt. Ober — und Dachgeschoss als Holzfach-
werkkonstruktion mit ausgefachten Gefachen und Putzauftrag.

Innenwande Kellergeschoss massiv, Erdgeschoss teilweise massiv ersetzt. Ober — und Dach-
geschoss als Holzfachwerkkonstruktion oder aber auch Trockenbau-Leicht-
wande.

Decken Erdgeschoss teilweise massiv ersetzt. Geschosse als Holzbalkendecken mit ent-

sprechenden Fulbodenaufbau.
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Dach Satteldach mit fester Ziegeleindeckung, groRer Satteldach-Dachgauben nach Os-
ten und zwei kleinere Schlepp-Dachgaube nach Westen. Vordach der Schaufens-
terfront als Blechpultdachverkleidung.

Treppen Vermutlich Holztreppen, vom Keller- zum Dachgeschoss eine gradlaufige Treppe,
vom Erd- zum Obergeschoss eine gegenlaufige Podesttreppe und vom Ober-
zum Dachgeschoss eine geradlaufige Treppe.

Hauszugang Ladenzugang durch groRverglaste Zugangstir und Wohnungszugang an der
Sudseite. Anbau im Kellergeschoss mit Garagentor. Blrozugang tber AulRen-
treppe und vollverglaster Zugangstur.

Heizung Ehemals eine odlgefeuerte Zentralheizungsanlage im Kellergeschoss, heute ver-
mutlich eine Gaszentralheizungsanlage im Kellergeschoss oder Gasetagenhei-
zungsanlage.

Warmwasserver- Vermutlich Uber die Gaszentralheizung / oder Uber die Gasetagenheizungsan-

sorgung lage.

Schornstein Zweimal gemauerter massiver Schornstein vorhanden.

Ausstattung (Erdgeschoss / durch Einblicke durch die Fenster)

Vermutlich FuBbodenbelage entsprechend der Nutzung tlw. mit Fliesen oder La-
minatbeldgen. Im Erdgeschoss Laden als PVC-Belag.

Alle Wohnbereiche sind wahrscheinlich wohnfertig hergestellt. Im Erdgeschoss
Laden abgehangte Decke teilweise ausgebrochen.

Konnte nicht besichtigt werden. Aus den Zeichnungen sind Toiletten / Bader aus-
reichend vorhanden.

Bodenbelag

Wand- und Decken-
belage
Sanitdranlagen

Fenster Im Erdgeschoss Kunststofffenster mit Isolierverglasung, im Obergeschoss und
Giebelwande Kunststofffenster mit Isoliervergasung mit T-Sprossen. Dachfla-
chenfenster.

Rollladen Soweit ersichtlich keine.

Tiren Zugangstur als Stahltir im Kellergeschoss, Im Erdgeschoss, im Inneren vermut-
lich Holzturen in entsprechenden Zargen.

Kichen Einbaukichen wahrscheinlich vorhanden, wahrscheinlich Eigentimer die Mieter

Elektroinstallation Die Elektroinstallation ist vermutlich mehrfach angepasst worden. Im Erdge-

schoss Laden teilweise offen Kabellage.

Sonstige techni-
sche Anlagen

Die Kuhltheken und Kuhlanlagen, Kassenbereich mit elektronischer Kassenan-
lage sowie die gesamte Ladeneinrichtung ist nach Aussage des Ladenmieters
sein Eigentum.

Satteldach-Dachgaube nach Osten
Schlepp-Dachgaube zweimal nach Westen
Geradlaufige Stahltreppe mit Zugangspodest vor dem Nordwestanbau.

Sonstige Anlagen

Sonstige Nebengeb

aude (werden dem Hauptgebdude unterworfen)

Anbau nach Nor-
den

Eingeschossiger Flachdachanbau an der Nordseite zur Ladenerweiterung mit
massiver Fundamentgriindung bis unter den Bach Bebra.

Anbau nach Nord-
westen

Zweigeschossiger Flachdachanbau an der Nordwestseite. Im Kellergeschoss als
Lager und Garage, im Erdgeschoss als Biro genutzt. Im hinteren Teil als Laden-

erweiterung genutzt.

AuBenanlagen

Das Bewertungsobjekt konnte beim Ortstermin nur von aufien vom 6&ffentlichen Raum in Augenschein ge-
nommen werden. Das Bewertungsgrundstiick ist fast vollstdndig bebaut. Der kleine Freiraum nach Sid-
westen ist als Stellflache und Zufahrt zur Garage gepflastert. An der Sidseite ist eine Stitzmauer zur
StralRe angelegt um den Zugang zu den Wohnungen zu ebnen, die Grundsticksflache ist gepflastert.
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Baumaéngel / Bauschaden

Das Gebaude konnte beim Ortstermin nur von auf3en in Augenschein genommen werden. Lediglich das
Erdgeschoss konnte im Lebensmittelladenbereich von innen in Augenschein genommen werden. Fir das
Ober- und Dachgeschoss sowie alle anderen nicht von innen zu besichtigenden Hausbereiche wird der
auldere Eindruck nach innen gespiegelt und entsprechend zu Grunde gelegt.

Im AuBenbereich zeigt sich das Blech-Pultdach der vorgelagerten Schaufensterfront nach Osten nicht fertig
hergestellt. Der Traufbereich ist offen, die Dachdammung liegt offen Gber Dachunterschalung. An der West-
fassade zeigen sich die geputzten Gefache teilweise defekt und ausgebrochen. Im Sockelbereich zeigen
sich ebenfalls Feuchteschaden und grof3flachige Putzablésungen. Am ndrdlichem Flachdachanbau zeigen
sich auch im Sockelbereich Feuchteschaden und im Firstbereich gréRere Putzablésungen.

Bau- und Unterhaltungszustand

Der Bau- und Unterhaltungszustand wird auf Grund der auReren Inaugenscheinnahme mit durchschnittlich
eingestuft. Der Ausstattungsstandart wird durch die Einblicke in das Erdgeschoss auf die anderen Ge-
schosse gespiegelt und mit ca. 1970 festgelegt. Es ist von aufden ein deutlicher Renovierungs- und Sanie-
rungsstau zu erkennen.

Beurteilung der Objektqualitat:

Die Objektqualitdt des Wohn- und Geschéaftshauses entspricht einem insgesamt durchschnittlichen Stan-
dard mit insgesamt durchschnittlichem Unterhaltungszustand.

Ermittlung besonderer wertbeeinflussender Umsténde
Baumaéngel / Bauschaden

Im Rahmen der Wertermittlung einer Immobilie mit einem objektiv festgestellten Anteil an Baumangel und
ggf. Bauschaden, ist der Gutachter angehalten, zur fachgerechten Schadensbewertung hinsichtlich der
Marktgegebenheiten, die wertbeeinflussenden Umstande pauschal in Ansatz zu bringen.

Diese pauschale Wertangabe ersetzt allerdings kein Bauschadensgutachten. Eventuell versteckte Mangel
oder Schaden sind nicht erkannt worden und bleiben somit in dieser Bewertung unbericksichtigt, diese
kénnen bei Feststellung jederzeit in einem separaten Schadengutachten ermittelt und ggf. nachtraglich
bericksichtigt werden.

Baumingel / Bauschiden Anzahl / Einheit €/E]'e”i; €/ Gesamt

Fir die im AuBenbereich festgestellten Baumangel und Bauscha-
den sowie, das ggf. im Innenbereich nicht festgestellte Baumangel
und Bauschaden vorhanden sind, wird Sachverstandig ein Quad- 235 m? 80 € 18.800
ratmeterindex in Hohe von 80 €/m? pro gewerbliche Nutzflache flr
das Erdgeschoss, angesetzt.

Fir die im AuBenbereich festgestellten Baumangel und Bauscha-
den sowie, das ggf. im Innenbereich nicht festgestellte Bauméangel
und Bauschaden vorhanden sind, wird Sachverstandig ein Quad- 198 m? 80 € 15.840
ratmeterindex in Hohe von 80 €/m? pro Wohn- und Nutzflache fir
die Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss, angesetzt.

Summe 34.640

* Die ermittelten Kosten fiir die Bauméangel und Bauschaden werden als Pauschalsumme ermittelt und bei den zu Grunde
liegenden Wertermittlungsverfahren in Ansatz gebracht. Die ermittelte Pauschalsumme bezieht sich nur auf das Wertermitt-
lungsverfahren und spiegelt nicht die ggf. tatsachlich aufzubringen Kosten fir die Beseitigung / Instandsetzung wider.

> Die Gesamtflache setzt sich aus der gesamten gewerblichen Nutzflache im Erdgeschoss sowie aus der Wohnflache des
Ober- und Dachgeschosses, zusammen.
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Die Kostenermittlung wird sachverstandig mit Pauschalbetragen bzw. pauschalen Quadratmeterindexwer-
ten fir die einzelnen MalRnahmen als zusammengesetzter Pauschalbetrag angesetzt. Diese Erfahrungs-
werte resultieren aus den Eindriicken beim Ortstermin und den Wertdefinitionen anhand der BKI — Bau-
kosten, BKI — Bauelemente, BKI — Gebaude und BKI — Positionen sowie auf Grundlage von aktuellen
Preisangeboten.

Ermittlung der Wohn- und Nutzflache

Die in diesem Gutachten aufgefiihrten Massen und Berechnungen dienen nur der Wertfindung des im Auf-
tragsthema genannten Zwecks der Wertermittlung. Die Wohnflache wird aus der Grundrisszeichnung des
Gutachters ermittelt. Da die Gebdudemalie aus der Abzeichnung der Flurkarte enthommen worden sind,
sind geringe Unterschiede zu den tatsachlichen Massen ggf. mdglich. Dieses wirkt sich jedoch nicht oder
ggf. nur unwesentlich auf das Ergebnis des Gutachtens aus.

Einfamilienfachwerkhaus
Berechnung der Wohn- und Nutzflache anhand der Brutto-Grundflache

Wohn- und Geschaftshaus
Gewerbliche Nutzflache (Malle aus den Zeichnungen gemittelt)

Flache rd.
Geschnsfe BGF ch Abzug Hm'::!:ﬂ ::‘;zbﬁmﬂ:: Uml‘l:;ﬂ;?n!:!r
Gewichtung == 0,83 0,17 -
Erdgeschoss 156.92 - T - — —
36,60 - . — ; -
78,96 o e — | - -
Gesamt rd 272 48 272 nein 194 | 41 0.86

Waohn- und Geschaftshaus

Geschosse BGF Flache rd Abzug Mutzfiacha rd Waohnfldche rd Umrschnungs-
1 faktor *
Kellergeschoss | 148,63 147 - 110 - 0.75
KG Anbau | 78,96 79 59 — 0.75
Obergeschoss | 146,63 147 | — - 110 0,75
Dachgeschoss | 146,63 147 - — g8 0,60
Spitzboden | 20,58 21 - 6.00 — 0,30
Gesamt rd | 53754 541 | e 175 188 0,69
. Der Umrechnungsfaktor fir die Wohn- und Mutzfiachenbarechnung aus der Brutto-Grundflacha wird fir das Keller-

und Obergeschoss mit 0,75 und fir das Dachgeschoss mit 0,60 sowie fir den Spitzboden mit 0,30 angeseizt

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen den allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, sowie an die Sicherheit der auf dem be-
troffenen Grundstiick bzw. umliegenden Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen entsprechen.
Ausgehend von einer Gesamtnutzungsdauer, abziglich des Gebaudealters, wird die Restnutzungsdauer
angenommen. Die Gesamtnutzungsdauer (GND) wird aus der Sachwertrichtlinie fir die einzelnen Ge-
baude und Gebdudeteile entnommen und auf das Bewertungsobjekt bezogen angepasst.
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Gebaude oder Gebaudeteil _ Restnutzungsdauer (RND) *
Baujahr &= Fikives | onp GND
(Jahre) Baujahr

Wohn- und Geschaftshaus Typ: 5.1 ***
(Gemischt genutzte Wohn- und Geschaftshauser, mit dem Mittel 1/3 Ge-

werbeflache und 2/3 Wohnflache, Standardstufe 3; 1880 60 1965 20 80
nach Anlage 2. Tabelle 2, SW-RL)

Flachdach oder flach geneigtes Dach 1.23 ***
(Eingeschossiger Flachdachbau, Standardstufe 2-3; 1957 50 1975 20 70
nach Anlage 2. Tabelle 2, SW-RL)

Flachdach oder flach geneigtes Dach 1.13 ***
(Zweigeschossiger Flachdachbau, Standardstufe 2-3; 1966 50 1975 20 70
nach Anlage 2. Tabelle 2, SW-RL)

Restnutzungsdauer und Alter — ermittelt auf Grund des fiktiven Baujahres.

Alter und fiktives Baujahr iber die Restnutzungsdauer ermittelt.

Die beiden Flachdachanbauten werden dem Hauptgebaude unterworfen, da diese mit dem Hauptgebaude eine Schick-
salsgemeinschaft bilden

Baujahrermittlung

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl kann der Modernisierungsgrad wie folgt ermittelt
werden:

Baujahr aus ca. 1880 mit standiger normaler Unterhaltung. Mehrfach Um- und Ausgebaut fiir verschiedene
Nutzungen. Da das Gebaude nur von aufden in Augenschein genommen werden konnte, erfolgt die Bau-
jahrbestimmung aufgrund des aufieren Eindrucks mit ca. 1970. Ein deutlicher Renovierungs- und Sanie-
rungsstau ist erkennbar.

Es wird kein Modernisierungsfaktor ermittelt.

Modernisierungselemente (SW-RL — Anlage 4) max. Punkte | ermittelt
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AulRentiiren
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage
Warmedammung der Aullenwande
Modernisierung von Badern
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung

Gesamt

SN NN IININ
1
1
i

Die vorstehende Modernisierungsanalyse wird durch die Inaugenscheinnahme beim Ortstermin einge-
schatzt. Der Zuschlag und die Restnutzungsdauer durch die Modernisierungsmaf3nahme wird anhand der
Sachwertrichtlinie (SW — RL vom 05.September 2012) Anlage 4, Tabelle 2, zur Ermittlung der modifizierten
Restnutzungsdauer durch nachstehende Formel berechnet.

Formel:[a x 100/GND x Alter?] — [b x Alter] + [c x GND/100]

Die Werte fir a, b und c sind aus der Tabelle — Modernisierungsgrad — zu interpolieren. Das Ergebnis ist
auf volle Jahreszahlen zu runden.

Aus dieser Formel errechnet sich fur das Bewertungsobjekt ein Modernisierungsgrad (interpoliert) von 0,0
Punkten. Die fiktive Baujahrermittlung wird daher sachverstéandig interpoliert und auf volle Jahre gerundet
nach vorstehender Formel ermittelt mit XX Jahren.

Fir das Wohn- und Geschéftshaus wird kein Modernisierungsgrad ermittelt.
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Ermittlung des Bodenwertes

Lfd. Nr. Gemarkung Wirtschaftsart und Lage Flur Flur- Fliche (m?)
stiick(e)
Gebaude- und Freiflache
! Bebra Kasseler Stralle 1 12 20 274
Gebaude- und Freiflache
2 Bebra Kasseler Stralle 1 12 21 120
Grdst.-teilfache-Nr. Hauptflache Miteigentumsanteil rentierlich ja/nein
Nr. Bezeichnung m 2 €/m? Anteil Nenner Bodenwert
1 Gebaude- und Freiflache 274 38,70 100 100 ja 10.604
2 Gebaude- und Freiflache 120 38,70 100 100 nein 4.644
Bodenwert (rentierliche Anteile) 10.604
Bodenwert (unrentierliche Anteile) 4.644

Bodenwert (gesamt)

Die beiden bebauten Grundstiicke, Flur 12, Flurstiick 20 und 21 bilden keine alleinige Eigensténdigkeit und
sind mit den Bewertungsgebaude komplett Gberbaut. Eine Trennung nach Flurstiicken ist durch die Bebau-
ung nicht moglich. Daher wird das Grundsttick Flur 12, Flurstlick 20 zusammen mit dem Gebaude bewertet
und das Grundstlick Flur 12, Flurstiick 21 nur als Bodenwert ausgeworfen. Auf Grund der Komplexibilitat
der Uiberbauten Grundstiicke sollten die Flurstlicke zusammen versteigert werden. Der Bodenwert von Flur
12, Flurstlick 21 wird nur als Bodenwert unrentierlich und unter den ,besonders wertbeeinflussenden Um-
stédnde” in den jeweilig gewahlten Bewertungsverfahren, bertcksichtigt.

Ubersichtdetail:

Quelle: Hessenviewer - Informationsdienst
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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 § 16 Im-
moWertV ermittelt. Sofern geeignete Bodenrichtwerte vorliegen, konnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden. Der Bodenwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Bei der Er-
mittlung des Bodenwertes darf keine héherwertige Nutzung als zulassig zugrunde gelegt werden.

Bodenrichtwert

Quelle Bodenrichtwertauskunft / Bodenrichtwertkarte der Stadt Rotenburg
und zum Abgleich aus ,Hessenviewer — Informationsdienst".
Stichtag des Bodenrichtwertes 06.03.2025 ,Hessenviewer 2025"

Bodenrichtwert 38,70 €/m?
ErschlieBungszustand ebf (erschlieRungsbeitragsfrei)
Entwicklungszustand B (baureifes Land)

Art der Nutzung gemischte Bauflache

Der Bodenwert mit 38,70 €/m? wird als realistischer Bodenwert in die weitere Berechnung eingestellt. Es
wird sich hier an die Vorgaben des Gutachterausschusses gehalten, da das Bewertungsobjekt den be-
nachbarten Grundstiicken (Baugrundstiick im Baugrenzbericht) der Typologie im Wesentlichen entspricht.
Um die Bewertungssystemkonformitat einzuhalten wird hier sachgerecht auf spekulative Elemente verzich-
tet. Ein Umrechnungskoeffizient wird gleichfalls nicht angesetzt.

Bei der Bodenwertermittlung ist insbesondere bei gréfleren Grundsticken zu prifen, ob wirtschaftlich
selbststandig genutzte oder nutzbare Teilflachen oder unterschiedliche Grundstiicksqualitaten vorliegen.
Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln. Es ist zu unterscheiden zwischen den rentier-
lichen und den sonstigen Flachen. Wahrend die rentierlichen Flachen fiir eine angemessene Nutzung der
baulichen Anlagen bendétigt werden (wirtschaftliche Einheit), handelt es sich bei den sonstigen Flachen um
selbstandig nutzbare Teilflachen des Wertermittlungsobjektes, die unabhangig von den vorhandenen An-
lagen sind (z. B. freier Bauplatz). Der Bodenwert der rentierlichen Flachen wird bei den Wertermittlungs-
verfahren direkt als Verfahrenselement berlcksichtigt. Die sonstigen Flachen gehen mit ihrem vollen (Bo-
den-) Wert in den Verkehrswert ein.
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Sachwert (Marktwert)
Alters-
N - Bau- | oND | RND| Herstellungskosten der baulichen | Alterswert- wertg.
Gebdude-Nr. | Grdst.-teilfache-Nr. jahr ** . Anlage minderung F:S;s;:l
kosten
Gebaude fiktiv | Jahre | o | O | Baueres | e ansan | % | €
pvohn und Geschafts- | 4 | 1965 | 80 | 20 | 617 | 830 | 1847 |945.867 | lnear | 75 | 236.467
Flachdacherweiterung, )
2 eingeschossig *** 1 1975 | 70 | 20 37 830 1,847 56.721 linear | 71 16.449
Flachdachanbau, zwei- )
geschossig *** 1 1975 | 70 | 20 158 830 1,847 | 242.216 | linear | 71 70.243
| w_= Wohnen, g = Gewerbe | | 21.244.804 | > 323.159 |

Restnutzungsdauer und Alter — ermittelt auf Grund des fiktiven Baujahres.
Alter und fiktives Baujahr Uber die Restnutzungsdauer ermittelt.

Die beiden Flachdachanbauten werden dem Hauptgebaude unterworfen, da diese mit dem Hauptgebaude eine Schick-

salsgemeinschaft bilden.
Herstellkosten €/m? inkl. BNK — wurden entsprechend der Wichtung interpoliert ermittelt.

Alterswertgeminderte Herstellungskosten (inkl. BNK) 323.159
+ Sonstige Nebengebaude It. Aufstellung k. Ansatz
+ Wesentlich beeinflussende Gebaudeteile It. Aufstellung 4.100
+ Zeitwert der baulichen Auf3enanlagen 3 % von 323.159 rd. 9.695
+ Bodenwert (rentierlich) 10.604
Vorlaufiger Sachwert 347.558
Sachwertfaktor als Marktanpassung x 0,74

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 257.193
Besonders wertbeeinflussenden Umstande
Bodenwert, Flur 12, Flurstlick 21 (unrentierlich) + 4.644
Fur die festgestellten Baumangel- und Bauschaden sowie fur das Risiko fur ver- . 34640
deckte Baumangel und Bauschaden im Innenbereich (siehe dazu Seite 16) '
Ausgleichsbetrag in Hohe von 1.400 € nach § 154 Baugesetzbuch (BauGB). Siehe

. . - 1.400
dazu Seite 11, ErschlieBungskosten.
Bescheid zur Festsetzung der Stellplatzablése im Zugang der Baugenehmigung Az.:
R. 597/24 vom 17. Juli 2024 sowie Schreiben des Magistrats der Stadt Bebra, Az.: 60- 27 412
JM vom 26. Febr. 2025 — sieben Stellplatze / Abldsesumme 27.412 € - zuzuglich ggdf. '
anfallender Zinsen.
Sachwert (ungerundet) 198.385
Sachwert gerundet 198.000

Erlauterung zum Sachwert:

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 21 bis 23 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die allgemeinen Ver-
fahrensgrundsatze (§§ 1 — 8) ImmoWertV heranzuziehen, um den Verkehrswert des Wertermittlungsobjek-
tes zu ermitteln. Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittiung dann zur Anwendung kom-
men, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) der Sachwert und nicht die Erzielung von
Ertragen fur die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamili-
enhausern. Das Sachwertverfahren kann auch zur Uberpriifung anderer Verfahrensergebnisse in Betracht
kommen. Grundlage sind die gewdhnlichen, regionalen Herstellungskosten (NHK 2010), die von den tat-
sachlichen Herstellungskosten abweichen kénnen. Ungewdhnliche Kosten (besonders preisglinstige oder
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auch Uberzogene) finden keine Berlcksichtigung. Die Ermittlung beruht auf Erfahrungssatzen sowie auf
Angaben in der Literatur in Abhangigkeit der Parameter Gebaudeart, Bauweise, Ausstattung, Geschoss-
héhe und Ausbauverhaltnis. Alter und Erhaltungszustand des Bewertungsobjektes sind hierbei zu bertck-
sichtigen. Der Zeitwert der baulichen Anlagen sowie der Bodenwert bilden den (vorlaufigen) Sachwert.
Dieser vorlaufige Zeitwert ist entsprechend mit dem Marktanpassungsfaktor (Verhaltnis Bodenwert/vorlau-
figer Sachwert) zu korrigieren und bildet dann den ,Marktangepassten Sachwert®. Der Sachwert wird zur
Gegenuberstellung des Ertragswertes ermittelt.

Volumen und Flachen:

Zur Bewertung werden die Grundriss-Skizzen des Gutachtens zu Grunde gelegt und anhand der Brutto-
Grundflache mit einem Umrechnungsfaktor plausibilisiert, diese Daten werden dann im Gutachten verwen-
det.

Baunebenkosten:

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

Baupreisindex:

Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten sind auf den Wertermitt-
lungsstichtag zu beziehen. Hierzu ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Ge-
baudeart zutreffende Preisindex (§ 22 Abs. 3, ImmoWertV) fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundes-
amtes (Baupreisindex) mit dem entsprechenden Basisjahr zu verwenden. Mit der Verwendung des Bau-
preisindexes wird auch eine ggf. erfolgte Umsatzsteueranderung bericksichtigt. Eine Abweichung des Ba-
sisjahres des Baupreisindex vom Basisjahr der NHK 2010 ist zu bertcksichtigen. Die Kostenkennwerte der
NHK 2010 liegen auf der Preisbasis 2010 vor, der fur den Wertermittlungsstichtag veréffentlichte Baupreis-
index des Statistischen Bundesamtes basiert allerdings ab August 2018 auf der Preisbasis 2015/100 und
muss daher entsprechend den HNK 2010 interpoliert angepasst werden. Eine direkte Anwendung des
Baupreisindexes ist somit nicht gegeben. Zur interpolierten Berechnung werden vom Statistischen Bun-
desamt die jeweiligen Baupreisindexzahlen zu den Vorjahresdaten angegeben. Mit diesen Daten lasst sich
der entsprechende Baupreisindex ermitteln.

Destatis bietet seit 2024 — den aktuellen Baupreisindex umgeschlisselt fir 2010 — als Tabellendaten fir
das Jahr 2024 — 2025 direkt an.

Baupreisindex des Statischen Bundesamtes fiir das Jahr 2010 — Basisjahr 2010= (100,0)
Baupreisindex des Statischen Bundesamtes fiir den Wertermittlungsstichtag
Destatis — Originalwert 2010 = 100 — letzte Veroffentlichung IV Quartal 2024 (veroffentlich 10.01.2025)

Wohngebaude: (184,7/ 100)
Birogebaude (188,9/ 100)
Jahr Monat / Wohngebaude Birogebaude Gewerbliche Be- | StralRenbau Instandhaltung
Quartal triebsgebaude von Wohngeb&uden
Baupreisindex zum
Wertermittlungsstichtag 184,7 182,6 185,7 ---
Gewabhlter Baupreisindex = 1,847
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Bestimmung der Normalherstellungskosten fiir das Bewertungsobjekt

Zur Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen ist von den Herstellungskosten auszugehen. Die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am Wertermitt-

lungsstichtag ist zugrunde gelegt.

Die Kostenkennwerte fiir die Kostengruppen 300 + 400 in €/m? Brutto-Grundflache einschliellich Baune-
benkosten und Umsatzsteuer werden aus der SW-RL 2021 Anlage der NHK 2010 und fiir das Einfamilien-

fachwerkhaus entsprechend der SW-RL 2021 und WertR

06, zur Plausibilisierung, entnommen.

Nutzungsgruppe freistehendes Ein- und Zweifamilienwohnhaus, Doppelhauser, Rei-
henhauser sowie Wohnhauser mit Mischnutzung
Gebaudeart Einfamilienfachwerkhaus

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sachwertrichtlinie

tig werden konnte, wird der Faktor jeweils mit 1,0 gewahit.

K-Faktor gew. K-Faktor
Wohnungsgréle @ ca. 35 m*WF/WE 1,10 *
ca. 50 m* WF/WE 1,00 1,0
ca. 90 m* WF/WE 0,93 *
ca. 135 m* WF/WE 0,85 *
Grundrissart Einspanner 1,05 *
Zweispanner 1,00 1,0
Dreispanner 0,97 *
Vierspanner 0,95 *
* Im vorliegenden Fall fir die Bewertung als Wohnhaus mit Mischnutzung sowie dass das Gebaude nicht von innen besich-

Typenauswabhl zur Ermittlung nach 5
Gebaude oder Gebaude- Quadratmetern (€ / m?) Stas?dfard- Int r€/m| it *
teil entsprechenden Korrektur-Faktor ute erpolie
Wohn- und Geschaftshaus | (Gemischt genutzte Wohn- und Geschafts-
Typ: 5.1 *** hauser, mit dem Mittel 1/3 Gewerbeflache und 3 825
2/3 Wohnflache, Standardstufe 3; nach An-
lage 2. Tabelle 2, SW-RL)
Flachdach oder flach ge- (Eingeschossiger Flachdachbau, Standard-
neigtes Dach 1.23 *** stufe 2-3; 2-3 860
nach Anlage 2. Tabelle 2, SW-RL)
Flachdach oder flach ge- (Zweigeschossiger Flachdachbau, Standard-
neigtes Dach 1.13 *** stufe 2-3; 2-3 840
nach Anlage 2. Tabelle 2, SW-RL)
durch Gewichtung ermittelt mit 830

* Restnutzungsdauer und Alter — ermittelt auf Grund des fiktiven Baujahres.
> Alter und fiktives Baujahr Uber die Restnutzungsdauer ermittelt.
el Die beiden Flachdachanbauten werden dem Hauptgebaude unterworfen, da diese mit dem Hauptgebaude eine Schick-

salsgemeinschaft bilden

BGF gesamt — 811,91 m?

Gewichtung ~ Wohn- und Geschéaftshaus 76,0 %

Eingeschossiger Flachdachanbau

4,5 %

Zweigeschossiger Flachdachanbau 19,5 %
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Anmerkung

Die selbststandigen und alleinstehenden Gebaude werden, wenn mdglich einzeln mit einer Restnutzungs-
dauer ermittelt. Alle Gebaudeteile die nicht einzeln und eigenstandig sind, werden dem angeschlossenen
Hauptgebaude als Restnutzungsdauer unterworfen, da diese keine eigenstandigen Gebaudeteile darstel-
len, sondern mit dem Hauptgebaude eine sogenannte Schicksalsgemeinschaft bilden. Der Herstellungs-
kostenbasiswert wird daher unter Beachtung der Gebaudegewichtung als gemeinsamer interpolierter Ba-
siswert ermittelt.

Bestimmung der Normalherstellungskosten fiir besondere Bauteile und Nebengebaude

Bei der Ermittlung der Gebaudeflache bzw. des Gebdudevolumens werden tlw., den Gebdudewert wesent-
lich beeinflussende Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Werter-
mittlung ,Normgebdude®“ genannt. Zu diesen nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere Keller-
auldentreppen, Dachgauben und Eingangsuberdachungen, Balkone, Wintergarten, usw. der Wert dieser
Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich bei den Herstellungskosten zu beriicksichtigen.

Auch kleinere Nebengebaude wie z.B. Garagen oder Gerateschuppen werden Ublicherweise mittels pau-
schaler Zeitwerte bertcksichtigt, da sie in der Regel mit dem Normgebaude eine Wirtschaftseinheit und /
oder Schicksalsgemeinschaft bilden.

Sonstige Nebengebiude /Eqﬁﬁg:t/ €/ E'”h\sgrfls zeit- €/ Gesamt
Eingeschossiger Flachdachanbau an der Nordseite zur La- Dieses Gebaude
denerweiterung mit massiver Fundamentgriindung bis un- wird separat be-
ter den Bach Bebra. 1 wertet und dem k. Ansatz
Hauptgebaude
unterworfen.
Zweigeschossiger Flachdachanbau an der Nordwestseite. Dieses Gebaude
Im Kellergeschoss als Lager und Garage, im Erdgeschoss wird separat be-
als Biro genutzt. Im hinteren Teil als Ladenerweiterung 1 wertet und dem k. Ansatz
genutzt. Hauptgebaude
unterworfen.

Die beiden anbauten, eingeschossiger Flachdachanbau an der Nordseite sowie der zweigeschossige
Flachdachanbau an der Nordwestseite werden gebaudetechnisch einzeln bewertet aber dem Hauptge-
baude zugeschlagen. Die beiden anbauten sind keine selbststandigen einzeln anzusehende Gebaude
und bilden deshalb mit dem Hauptgebaude eine Schicksalsgemeinschaft.

Wesentlich beeinflussende Gebaudeteile AEr}ﬁﬁg:t/ €/ E'nhﬁgfls zeit €/ Gesamt
Satteldach-Dachgaube nach Osten 1 2.100 2.100
Schlepp-Dachgaube zweimal nach Westen 2 700 1.400
Geradlaufige Stahltreppe mit Zugangspodest vor dem Nord- 1 600 600
westanbau.

insgesamt 4.100

Die Angaben beziehen sich auf aktuelle Wertangaben, ein Baupreisindex ist hier nicht weiter zu berlck-
sichtigen, da die Wertangabe als Zeitwert erfolgt.
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Bestimmung der Normalherstellungskosten fiir die AuBenanlagen

Gemal Sachwertrichtlinie (SW-RL) 2012, Punkt 4.2 werden bauliche Anlagen und Gartenanlagen soweit
wertrelevant nicht anderweitig erfasst, nach Erfahrungssatzen oder alterswertgemindert nach Herstellungs-
kosten berlicksichtigt. Es werden hier als wertrelevant 3,0 % von den alterswertgeminderten Herstellungs-
kosten der baulichen Anlagen fiir die AuRenanlagen beim Wohnhausgrundstiick angesetzt.

Marktanpassung durch den Sachwertfaktor

Da es fur Wohn- und Geschaftshduser im aktuellen Immobilienmarktbericht keine eindeutige Datenlage
gibt, wird der Marktanpassungsfaktor anhand der Datenlage fiir Ein- und Zweifamilienwohnhdusern und
der Datenlage fur Mehrfamilienwohnhdusern unter sachverstandiger Wirdigung des Gewerbebereiches
interpoliert und gewichtet ermittelt.

Gemal § 23 ImmoWertV ist in der Regel eine gleichmaRige Alterswertminderung zugrunde zu legen. Da-
raus resultiert die Datenlage der Sachwertfaktoren 2022 — 2023 (Stichtag 01.01.2024) fur freistehende Ein-
und Zweifamilienhauser nach linearer Alterswertminderung. Der Gutachterausschuss hat im aktuellen Im-
mobilienmarktbericht 2024 diese tabellarisch angegeben (Tabelle 13.2.2 — linear). Bei einem vorlaufigen
Sachwert von rd. 348.000 € und einem Bodenrichtwert von rd. 39,00 €/m? wird der Sachwertfaktor interpo-
liert mit 0,87 angegeben.

Gemal § 23 ImmoWertV ist in der Regel eine gleichmalige Alterswertminderung zugrunde zu legen. Da-
raus resultiert die Datenlage der Sachwertfaktoren 2022 — 2023 (Stichtag 01.01.2024) fir Mehrfamilien-
hauser nach linearer Alterswertminderung. Der Gutachterausschuss hat im aktuellen Immobilienmarktbe-
richt 2024 diese tabellarisch angegeben (Tabelle 13.2.4 — linear). Bei einem vorlaufigen Sachwert von rd.
348.000 € und einem Bodenrichtwert von rd. 39,00 €/m? wird der Sachwertfaktor interpoliert mit 0,89 ange-
geben.

Bei den zugrunde liegenden Daten des Gutachterausschusses ist keine weitere Lagedifferenzierung dar-
gelegt. Das heildt, alle Bodenrichtwerte ab 25,00 €/m? werden pauschal, ungeachtet weiterer Stadt- / Ge-
meinde- oder dorfliche Strukturdifferenzierung, angegeben. Die Marktanpassung erfolgt daher unter Ver-
wendung und Interpolation des Marktanpassungsfaktors fir die Ein- und Zweifamilienwohnhauser aus Ta-
belle 13.2.2 Sachwertfaktor k (Sachwertmodell Hessen, NHK 2010), der Marktanpassung erfolgt daher
unter Verwendung und Interpolation des Marktanpassungsfaktors fir Mehrfamilienwohnhauser aus Tabelle
13.2.4 Sachwertfaktor k und wird entsprechend an den Bodenrichtwert von 25,00 €/m? bis 50,00 €/m?
Marktanpassung erfolgt daher unter Verwendung und Interpolation des Marktanpassungsfaktors fir die
Ein- und Zweifamilienwohnhauser aus Tabelle 13.2.2 Sachwertfaktor k 25,00 €/m? bis 50,00 €/m?; sowie
durch die Nutzung als Wohn- und Geschéaftshaus (gemischt genutzte Immobilien*), interpoliert angepasst
mit 0,98 und unter Berilicksichtigung des Gewerbe * gemindert um 0,2 mit rd. 0,74 ermittelt.

*

Werkstattgebaude und Gebaude flr produzierendes Gewerbe

Bei den 15 untersuchten Werkstattgebauden und Gebauden fur produzierendes Gewerbe wurde
der Sachwertfaktor mit ca. 0,50 ermittelt. Signifikante Abhangigkeit des Sachwertfaktors vom vor-
laufigen Sachwert und vom Bodenrichtwert konnten nicht festgestellt werden. Alle ausgewerteten
Objekte liegen in einem Bodenrichtwertbereich zwischen 18,00 und 75,00 €/m?. Der durchschnitt-
liche Bodenrichtwert betragt 37,00 €/m? und der Median der GrundstlicksgroRie liegt bei 2.600 m2.
Der vorlaufige Sachwert liegt in einem Bereich von 100.000 bis 2.000.000 €. Aufgrund der geringen
Stichproben sind beim Sachwertfaktor Zu- und Abschlage von bis zu 0,20 je nach Objekt und Zu-
stand vorstellbar.
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Ertragswert (Marktwert)
Nutzung
In Gebaude RND | Zins | Anzahl Flache Miete (€/m?) Rohertrag
Nutzung / Beschreibung Jahre % Stk. rd. m? ermittelt marktiiblich monatlich/€ rd. jéhrlich/ €

01

Lebensmittelladen im

Erdgeschoss 20 2,5 1 235 5,50 7,50

1.293 15.516

02

Wohnung im Ober-

und Dachgeschoss 20 2,5 1 198 3,80 5,10

752 9.024

w = Wohnen, g = Gewerbe | - | [ - |

3 =2045 | 3 =24.540 |

Marktublicher erzielbarer Jahresrohertrag 24.540

- Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten 28,1 % 6.894
Verwaltungskosten Wohnhaus (Annahme 4 WE) 365 € je Wohnung 1.460
Verwaltungskosten Gewerbe 580€ je Gewerbeeinheit 580
Instandhaltungskosten 198 m? x 14,20 €/m*>  2.812
Instandhaltungskosten 8 % von 15516  1.241
Mietausfallwagnis Wohnbereich 2 % von 9.024 180
Mietausfallwagnis Gewerbe 4 % von 15.516 621
Modernisierungsrisiko im Marktwert nicht vorgesehen. k. A.

Marktiiblicher Jahresreinertrag des Grundstiicks insgesamt 17.646

- Abzuglich Bodenwertverzinsung (rentierlich) 2,5 % von 10.604 € 265

Marktublicher Reinertrag der baulichen Anlage 17.381

x durchschnittlicher Barwertfaktor (Vervielfaltiger) 15,59 270.970

- Sicherheitsabschlag (entfallt) kein Ansatz

+ Bodenwert 10.604

Vorlaufiger Ertragswert 281.574

Besonders wertbeeinflussenden Umstéande

+ Bodenwert, Flur 12, Flurstiick 21 (unrentierlich) + 4.644

- Fur die festgestellten Bauméangel- und Bauschaden sowie fir das Risiko flr
verdeckte Baumangel und Bauschaden im Innenbereich - 34.640
(siehe dazu Seite 14)

- Ausgleichsbetrag in Hohe von 1.400 € nach § 154 Baugesetzbuch (BauGB), - 1.400
siehe dazu Seite 11, ErschlieBungskosten. '

- Bescheid zur Festsetzung der Stellplatzablése im Zugang der Baugenehmi-
gung Az.: R. 597/24 vom 17. Juli 2024 sowie Schreiben des Magistrats der . 27412
Stadt Bebra, Az.: 60-JM vom 26. Febr. 2025 — sieben Stellplatze / Ablése- '
summe 27.412 € - zuzlglich ggf. anfallender Zinsen.

Ertragswert (ungerundet) 222.766

Ertragswert gerundet 223.000

Der Anteil der Wohnnutzung am Rohertrag ist 37 % und der gewerbliche Anteil ist 63 %.
Der Bodenwertanteil betragt rd. 3,8 % vom vorl. Ertragswert.

Erlauterungen zum Ertragswert

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 17 bis 20 ImmoWertV (Marktwert) geregelt. Bodenwert und Ertrags-
wert der baulichen Anlage ergeben daher vorbehaltlich den Ertragswert.
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Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlage ist vom marktiblichen bzw. nachhaltig erziel-
baren jahrlichen Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzlglich der Be-
wirtschaftungskosten 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.

Liegenschaftszinssatz (MW)

Um den auf Gebdude und AuRenanlagen entfallenden Reinertragsanteil zu erhalten, ist vom Reinertrag
der auf Grund und Boden entfallende Anteil als Verzinsungsbetrag des ermittelten Bodenwertes abzuzie-
hen, weil das Gebaude nur eine begrenzte Nutzungsdauer hat, der Boden dagegen als unverganglich an-
gesehen wird.

Gemal Gutachterausschuss ist der Liegenschaftszins fur gemischt genutzte Immobilien nicht angegeben
— daher wird der Liegenschaftszinssatz aus den Datenlagen flir Ein- und Zweifamilienwohnhauser sowie
aus Drei- und Mehrfamilienwohnhdusern aus 2022 — 2023 (Tabelle 13.3.2) mit 1,3 (1,5) % angegeben
sowie mit einer Standardabweichung von 1,4 (2,1) % bei einem Bodenrichtwerten von 17 (25) € - 110 (105)
€/m2. Zur Wurdigung des Bodenwertes von 38,70 €/m? sowie der Stadtlage und der Nutzung als Wohn-
und Geschéaftshaus, wird der Liegenschaftszins mit rd. 2,5 % ermittelt.

Gewahlter Liegenschaftszinssatz fur das Bewertungsgrundstiick 2,5 %
Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskostenansatze wurden innerhalb der Bandbreite der Einzelkostenansatze fiir die Er-
mittlung der Bewirtschaftungskosten gemafl Anlage 3 (WertR in der ab 01.01.2014 geltenden Fassung)
angesetzt.

Aus dem Rohertrag (Jahresrohertrag) sind die laufenden Bewirtschaftungskosten (regelmafig anfallende
Ausgaben) zu bestreiten, soweit die nicht durch besondere Umlagen auf3erhalb der Miete vom Mieter ge-
tragen werden. Bewirtschaftungskosten sind die Abschreibungen, die Betriebskosten, die Instandhaltungs-
kosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Liegen keine spezifizierten Daten vor, sind diese Werte unter Bezug auf die WertR, Anl. 3 i. d. ab
01.01.2014 geltenden Fassung, der EW-RL und des BewG als interpolierte Pauschalen anzusetzen:

Verwaltungskosten | ... | je Wohneinheit (ab 2023) /343,69 € gewahlt* | 365,00 €
je weitere gewahlt | 365,00 €
Je Eigentumswohnung / 410,93 € gewdhlt | 428,00 €
Cewerbe | ) Gewerbeeinheit / 550 € gewahlt | 580,00 €
heben- | je Wirtschaftsgeb&ude / wie Garage 44,83 € gewahlt 62,00 €
Garage | jo Garage / Garagengebaude / Stellplatz gewahlt 62,00 €
Instandhaltungs- wohnen 1€ M2 WFL bis 22 Jahre — bis 10,61 €/m? i,
kosten je m? WFL ab 22 Jahre — bis 13,45 €/m? pJewahit ™| 14,20 m?
je m? WFL ab 32 Jahre — bis 17,18 €/m? ’
CGewerbe | () 8 % des Rohertrages gewahlt 8 %
heben . | je Wirtschaftsgebaude / wie Garage / 101,62 € gewahlt | 112,00 €
CGarage | je Garagen/ - Garagengebaude gewahlt 112,00 €
Mietausfallwagnis Wohnen | 2 % bei Mietwohn-Grundstiicken gewahlt 2%
Gewerbe | 4 % bei Gewerbe-Grundstiicken gewahlt 4%

(Datenquelle zur Orientierung / GuG aktuell — Bewirtschaftungskosten ab dem 01.01.2014 und Verwaltungskostenpauschalen 2023 )

* tlw. interpolierter Wert ermittelt.
Ein Modernisierungsrisiko wurde fur diese Objektart (Wohn- und Geschéftshaus) im Marktwert hier keine Anwendung.
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Gemischt genutzte Immobilien

Auch bei Gewerbeimmobilien erfolgt, wie bei Privatvermietungen, die Berechnung der Betriebskosten in
der Regel auf Grundlage eines Umlageschlissels. Die angemietete Gewerbeflache wird dabei in Relation
zur gesamten Flache des Objektes gesetzt und entsprechend der jeweiligen Quadratmeterzahl bei der
Aufteilung der Betriebskosten bericksichtigt. Diese Berechnungsmethode kann immer dann angewendet
werden, wenn ein Objekt ausschlieBlich gewerblich oder rein privat vermietet wird.

Liegt jedoch eine Mischnutzung vor und sind in einem Gebaude sowohl private Wohnungen als auch ge-
werbliche Einheiten vorhanden, sind diese besonderen Gegebenheiten bei der Aufteilung der Betriebskos-
ten zu berilcksichtigen. Dies bedeutet, dass zwischen gewerblichen und privaten Flachen unterschieden
werden muss. Das Gesetz schreibt vor, dass private Mieter in einem solchen Fall nicht benachteiligt werden
darfen.

In der Regel verursachen gewerbliche Mieter, zum Beispiel durch einen erhdhten Wasserverbrauch oder
durch gréfere Millmengen, héhere Kosten als ein privater Haushalt. Diese Mehrkosten dirfen nicht zu
Lasten der privaten Mieter auf die gesamte Mieterschaft umgelegt werden. Hier ist klar zwischen gewerb-
lichen und privaten Nutzern zu differenzieren. Ein pauschal fiir die gesamte Immobilie erstellter Umlage-
schlussel darf in einem solchen Fall nicht angewendet werden.

Vervielfaltiger (Barwertfaktor)

Zur Berechnung des Gebdudeertragswertes wird der Vervielfaltiger entsprechend dem Zinssatz und der
Restnutzungsdauer der Tabelle in der Anlage zur ImmoWertV enthommen.

Vervielfaltiger Eigentumswohnung 15,59 bei 20 Jahren (RND) und 2,5 % Liegenschaftszinssatz.
Besonderheiten gemal ImmoWertV oder WertR

Im Rahmen der Inaugenscheinnahme konnte das Bewertungsobjekt nur von auf3en begutachtet werden.
Der Ertragswert wird auf Grundlage des beim Ortstermin festgestellten Ausstattungsstandard ca. 1970 er-
mittelt.

Erlauterungen zum Leerstand

In der Mikrolage wurde zum Ortstermin nur minimaler Leerstand zu eruiert.

Erlauterungen zu den Mieten:
Nachgewiesene Mieten

Mietvertrage lagen dem Unterzeichner nicht vor.

Das Bewertungsobjekt ist im Erdgeschoss als orientalischer Lebensmittelmarkt vermietet.
Mieter: ;
gleichfalls auch Eigentimer der gesamten Ladeneinrichtung.

Die Wohnungen waren nicht zu besichtigen: Namen und Adressen von den Briefkasten ibernommen:

A)
B.)
C) jeweils Wohnhaft: Kasseler Stral3e 1, 36179 Bebra.

Weiterhin soll eine weitere Wohneinheit im Gebaude vermietet sein; hier konnte der Mieter aber nicht eru-
iert werden. Daher wird von 4 Wohneinheiten sowie dem Geschaftsbereich ausgegangen.
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Marktmieten / Ortsiibliche Vergleichsmieten

Die ortstibliche Vergleichsmiete gem. § 558, Abs. 2, BGB wird gebildet aus den Ublichen Entgelten, die in
der Gemeinde fiir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GréRRe, Ausstattung, Beschaffen-
heit und Lage in den letzten vier Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach § 560, BGB abgesehen,
geandert worden sind. Der Mietspiegel dient der Begriindung eines Erhéhungsverlangens zur Anpassung
an die ortsiibliche Vergleichsmiete und der Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mieten.

Das Mieterh6hungsverlangen bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete ist dem Mieter in Textform im Sinne des
§ 126 b, BGB zu erklaren und anhand des Mietspiegels zu begrinden.

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

Regionale Mietwertiibersicht des Gutachterausschuss / Immobilienmarktbericht 2021 sowie auch
im Immobilienmarktbericht 2024
(nur als Orientierungshilfe zugelassen / Landkreis HEF/ROF, Bebra, Tabelle 15.3)

Wohnlage mittlerer Bodenrichtwert

Ausstattung Standard

Baualtersklasse 1980

WohnungsgréRe 70 m?

 Basis-Nettomiete 4,70 — 5,70 € / m? gewahlt ] 5,10 €/m?

Zu- oder Abschlag zur "Basis-Nettomiete" in €/m?in % ‘
+ Fir die Vermietung vermutlich 4 Wohnungen auf ca. 200 m? / Wohnflache im Ober- und Dachge-

s_cho_ss / mit einem Ausbau_standard von 1970 a_nstgtt 1980 sowie, da_lss die Wohnungen nicht be- 25 9,
sichtigt werden konnten, wird der Basis-Nettomietzins um 25 % gemindert.

@ Basis-Nettomiete 5,10 €/m?

- Abschlag zur "Basis-Nettomiete" in €/m? (25 %) rd. 1,30 €/m?

3,80 €/m?

Mietzinsermittlung fur die Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss

Bei der Mietzinsermittlung fur die Wohnungen wird ein Mietzins von 3,80 €/m? WF ermittelt.

Gewerbliche Mieteinheit

Der Mietzins fur das Ladenlokal im Erdgeschoss inkl. der Neben- und Lagerrdume wird gewichtet und
interpoliert, auf Grund der einfachen Ausstattung, ermittelt mit 5,50 € / m2. Die gesamte Ladeneinrichtung,

Regale, Kihltheken, Kassenbereich ist nach Aussage des Mieters dessen Eigentum.

Bei der Mietzinsermittlung fir die Gewerbeeinheit wird ein Mietzins von 5,50 €/m? GF ermittelt.
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Bewertung und Beurteilung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken sowie Bauschaden

Plausibilisierung

JRoE-Faktor mit vorlaufigem Ertragswert lastenfrei
und ohne besondere wertbeeinflussende Umstande
Vorlaufiger Ertragswert _ 281.574 €
JRoE - 24.540 €

rd. 11,5-fach

Der Gutachterausschuss gibt fiir Eigentumswohnungen folgende Vergleichsfaktoren aus Datenlage an:

Diese Datensatze sind unter Auswertung aller hessischen Daten der Gutachterausschissen seit 2008 fla-
chendenkend gesammelt, erfasst und von der ZGGH (Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschisse
fur Immobilienwerte des Landes Hessen) ausgewertet worden. Somit haben diese Daten nur eine unterge-
ordnete Vergleichsgréfle und dienen nur der Gegentberstellung.

Datengegeniiberstellung

Vorgaben der Jahre 2021 — 2024 (13.3.2/ 15.3)

Ein — bis Zweifamilienwohnhauser und Drei — Mehrfamilienwohnhduser Ermittelte Daten

Bodenrichtwerte (17 - 110) 53 / 67 €/m? 38,70 €/m?

Restnutzungsdauer & 31 (28) Jahre 20 Jahre

Mieten (3,37 —7,40) 4,90/ 5,40 €/m? 3,80 €/m?

@ Bewirtschaftungskosten 30 % 28,1

Liegenschaftszins / Standartabweichung 1,3(1,4)/1,5(2,1) 2,5

Rohertragsfaktor / Standartabweichung 25,7 (7,5)1 17,9 (4,2) 11,5
Anmerkung:

Der hier ermittelte RoE-Faktor entspricht fast den Werten des Gutachterausschusses, wenn die entspre-
chenden Parameter den Angaben des GAA angepasst werden. Die dargestellten geringen Abweichungen
ergeben sich aus der Nutzung als Wohn- und Geschéaftshaus, der Grundstlcksflache, der leicht kirzeren
Restnutzungsdauer sowie dem ermittelten Mietzinssatz. Ein direkter Vergleich der Daten ist, durch das
relativ groRe Streuungsintervall der Basisdaten aus ganz Hessen, nur bedingt gegeben.
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Bewertung und Beurteilung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken sowie Bauschaden

Wertezusammenstellung:
Wohn- und Geschéftshaus

Sachwert
Vorlaufiger Sachwert
(ohne objektsgpezifische Grundstiicksmerkmale) 257193 € rd. 257.000 €
Sachwert 198.385 € rd. 198.000 €
Ertragswert
Vorlaufiger Ertragswert —
(ohne objektsgpezifische Grugndsti]cksmerkmale) - 281.574 € rd. 282.000 €
Ertragswert = 222.766 € rd. 223.000 €
Bebautes Grundstiick
Marktwert / Verkehrswert
Abgeleitet aus dem Ertragswertverfahren | Abgeleitet aus dem Bodenwert
(Marktwert i. S. d § 194 Baugesetzbuch)
Bebautes Grundstiick Flur 12, Flurstiick 20 nur Grundstiick Flur 12, Flurstlck 21
223.000 € 4.644 €
zweihundertdreiundzwanzigtausend Euro viertausendsechshundertvierundvierzig Euro

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen fir das bebaute Grundstiick mit Bodenwert (282.000 €)
liegt rd. 9,7 % Uber den marktangepassten vorlaufigen Sachwert (257.000 €) und begriindet sich durch die
Nutzung als Wohn- und Geschéaftshaus.

Gutachter / Sachverstandiger:

Frank Glenz, Gutachterﬂ’ﬁd N
Dipl. Sachv?rstandlgar fur das Bauwesen
,f" et
(,fx*"
Bad Hersfeld, den 19. Marz 2025

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuldssig ist oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann und dass das Gutachten unparteiisch nach
bestem Wissen und Gewissen erstellt wurde.
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