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Gutachterausschuss fur Immobilienwerte

fur den Bereich des Landkreises Hersfeld-Rotenburg, des Schwalm-Eder-Kreises und des
Werra-MeiBner-Kreises

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert nach § 194 des Baugesetzbuchs

Verkehrswert 87.000 €
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Allgemeine Informationen

Gemeinde Willingshausen
Gemarkung Wasenberg

Flur 8

Flurstick 122/3
Lagebezeichnung Sportplatzstralie 3
Grundbuchblatt 1501

Stichtag der Wertermittlung 06.06.2024

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes haben folgende Gutachter mitgewirkt:

Koch, Dipl. - Ing. als vorsitzendes Mitglied des Gutachterausschusses
Dietrich, Dipl.-Ing. als Mitglied des Gutachterausschusses
Woschek, Dipl. Bankbetriebswirt  als Mitglied des Gutachterausschusses
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1. Vorbemerkung
1.1. Antrag
1.1.1. Antragsteller

Das Gutachten wurde am 23.01.2024 durch das Amtsgericht Schwalmstadt (Az.: 31 K 5/23)
beantragt.

1.1.2. Zweck

Verkehrswertermittlung als Grundlage fir die Zwangsversteigerung.

1.1.3. Gegenstand der Wertermittiung

Die Wertermittlung erstreckt sich auf den Grund und Boden, einschlief3lich der aufstehenden
Gebaude sowie auf die bei der Wertermittlung zu bericksichtigenden AuRenanlagen.

1.1.4. Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag

Der Gutachterausschuss hat den Tag der Besichtigung und Beratung, den 06.06.2024, als
Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag (§ 2 Abs. 4 und 5 ImmoWertV) angehalten.

1.2, Besichtigung und Berichterstattung

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

Die bautechnische Aufnahme des Wertermittlungsobjektes durch Mitarbeiter der Geschéafts-
stelle des Gutachterausschusses wurde am 13.03.2024 (von auf3en) bzw. am 26.03.2024 (von
innen) vorgenommen.

Der Gutachterausschuss hat das Wertermittlungsobjekt am 06.06.2024 besichtigt.

1.3. Unterlagen

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

= Auszug aus dem Liegenschaftskataster
= Kaufpreissammlung

= Bodenrichtwerte

= Grundbuchauszug (Stand 30.01.2024)

= Regionaler Immobilienmarktbericht 2024

= |mmobilienmarktbericht des Landes Hessen 2023
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2. Grundstiicksbeschreibung
21. Grund und Boden
21.1. Grundbuch

Grundbuchbezirk:
Grundbuchblatt:
Laufende Nummer:

Eigentumer:

2.1.2.
Gemeinde:
Gemarkung:
Flur:
Flurstick:
Flache:
Nutzungsart:

Lagebezeichnung:

Wasenberg
1501
1

(siehe Begleitschreiben)

Liegenschaftskataster

Willingshausen
Wasenberg

8

122/3

659 m?
Wohnbauflache
Sportplatzstralie 3
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2.2, Grundstiicksmerkmale

Gemal § 2 Abs. 3 der ImmoWertV ergibt sich der Grundstlickszustand eines Grundstuicks
nach der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts. Zu den Grundstlicksmerk-
malen kénnen insbesondere zahlen:

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

2.21. Entwicklungszustand

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

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

Entwicklungszustand: baureifes Land

Anmerkung: Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich- rechtlichen Vorschriften
und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind
(§ 3 Abs. 4 ImmoWertV).
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2.2.2. Artund MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung

Darstellung im M = gemischte Bauflache
Flachennutzungsplan:
(Bauflachen)

Anmerkung: Der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) stellt in seinen Grundzu-
gen die beabsichtigte Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirf-
nissen der Kommune unter Anpassung an die Ziele der Raumordnung und der
Landesplanung dar.

Der Flachennutzungsplan besitzt keine Rechtswirkung gegentuber den Eigen-
timern der Uberplanten Grundstiicke. Er bildet jedoch die Grundlage fur fla-
chenbeanspruchende Planungen und Nutzungen und bindet die &ffentlichen
Planungstrager. Er ist damit nicht als allgemeinverbindlich, sondern als behor-
denverbindlich anzusehen.

Besondere Art der Fir den Bereich des Wertermittlungsobjektes ist kein rechts-
baulichen Nutzung: kraftiger Bebauungsplan vorhanden.
(Baugebiet)

Fir die bauliche und sonstige Nutzung gelten die Regelungen
Uber die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB).

Anmerkung: § 34 (1) BauGB Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die Erschliefung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen ge-
wahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

2.2.3. Tatsachliche Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt wurde wohnbaulich genutzt. Das Grundstick ist mit einem Wohn-
haus sowie einem Gartenhaus bebaut. Das Wohnhaus steht leer.

2.2.4. Beitragsrechtlicher Zustand

StralRenart: OrtsstralRe (StraRe mit geringem Verkehr); ortsiiblich erschlossen
Straflenausbau: voll ausgebaut; Fahrbahn und beidseitige Gehwege asphal-
tiert

Anschlisse an
Versorgungsleitungen: Strom, Nahwarme und Wasser

Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss

Dem Gutachterausschuss liegen keine Angaben der Gemeinde Willingshausen zu offenen
Beitragsforderungen vor.
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2.2.5. Lagemerkmale

Makrolage:

lerwalad
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Mit ca. 5.000 Einwohnern ist Willingshausen eine Gemeinde mit insgesamt 9 Ortsteilen im
Schwalm-Eder-Kreis (Bundesland Hessen).

Die nachstgelegenen grofiere Stadte (Oberzentren) sind Kassel, Marburg und Fulda.

In der Gemeinde Willingshausen befinden sich Geschéfte des taglichen Bedarfs, eine Grund-
schule und ein Gymnasium sowie 2 Arztpraxen.
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Mikrolage:
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Das Wertermittlungsobjekt liegt in fuRlaufiger Entfernung des Gemeindezentrums im Ortsteil
Wasenberg.

Die nachstgelegene Bushaltestelle ist ca. 300 m entfernt, der ICE-Bahnhof Treysa (Bahnstre-
cke Frankfurt-Kassel) ca. 5 km und der Autobahnanschluss Schwalmstadt (A49) ca. 8 km.

In der Stralde sind wohnbaulich genutzte Gebaude in offener Bauweise vorhanden.

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

Schutzgebiets- und Das Wertermittlungsobjekt liegt gemaft dem flurstlicksbezo-
Belastungsflachen genen Web-Auskunftssystem in keinem Schutzgebiet:
Web-Adresse: Uberschwemmungsgebiet nein
www.geoportal.hessen.de Trinkwasserschutzgebiet nein
Webbezogenes  Auskunfts- Heilquellenschutzgebiet nein

system fir Fachanwender aus

Politik, Verwaltung, Wirtschaft Abflussgebiete nein
und interessierte Burger Naturschutzgebiet nein
FFH-Gebiet (Flora Fauna Habitate) nein
Vogelschutzgebiet nein
Landschaftsschutzgebiet nein

2.2.6. Ertragsverhiltnisse

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

2.2.7. GrundstiicksgroRe

Das Grundstlick hat mit einer Flache von 659 m? eine flr die Bodenrichtwertzone typische
Grole.
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2.2.8. Grundstiickszuschnitt

115
3

(ohne Malstab)

Grundstuckszuschnitt: regelmafig geformtes Grundstiick
StralRenfront: ca.15m
mittlere Tiefe: ca.45m

Topographie: Das Grundsttick steigt leicht nach Norden hin an.
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2.2.9. Die Bodenbeschaffenheit

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

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

Altlasten: Der Gutachterausschuss hat nicht Uberpruft, ob auf dem

Wertermittlungsobjekt Altlasten vorhanden sind.

Fir die Wertermittlung wird Altlastenfreiheit unterstellt.

Fir weitergehende Aussagen und Untersuchungen bezig-
lich des eventuellen Vorliegens von Altlasten und deren
madgliche Auswirkungen, verweist der Gutachterausschuss
auf speziell hierflr qualifizierte Sachverstandige.

2.2.10. Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen
Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen:

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Auf3en-
anlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der Wer-
termittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflh-
rungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Hei-
zung, Elektro-, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie offensichtlich er-
kennbar waren.

Umfang der Besichtigung

Das Wertermittlungsobjekt wurde von innen und auf3en besichtigt.
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Wohnhaus
Art: Zweifamilienhaus mit Anbauten, teilunterkellert, freistehend

Raumaufteilung: siehe Anlage F (Grundrissskizzen)
Geschosse, Nutzung: KG: Kellerraume, Garage
EG: Wohnung 1 mit Wintergarten
OG: Wohnung 2
DG: 1 Zimmer (zu Wohnung 2);

Dachboden (ausbaubar)

siehe Anlage F (Grundrissskizzen)

Alter: (siehe 3.2.1.)

Das urspriingliche Gebaude wurde augenscheinlich um 1930 errichtet. Der dstliche Anbau
erfolgte gemafR Katasterunterlagen im Jahr 1967 und der nérdliche Anbau im Jahr 1989.
Ca. 1999 erfolgte der Anbau eines Wintergartens.
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Bauweise und Ausstattung:
Konstruktionsart: Massivbau, Fachwerk

Aulenwande: Mauerwerk, Fachwerk, Putz mit Anstrich, westliche
Giebelseite im OG und DG: Verkleidung mit Faserze-
mentplatten; Sockel: tiw. Verkleidung mit Riemchen,
Naturstein

Dach: Satteldach, Holzkonstruktion, Eindeckung mit Tonzie-
gel, kein Warmeschutz; Dachrinnen und Fallrohre aus
Zinkblech

nordlicher Anbau: Flachdach mit Folienabdichtung

Fenster: Kunststofffenster mit Zweifachverglasung (1988), tlw.
Rollladen, einfache Kellerfenster, Holzdachflachen-
fenster mit Zweifachverglasung, einfache Dachfenster

AulRenturen/-tore: Haustir: Kunststofftir mit Glasausschnitt
Nebeneingange: Holz- und Kunststofftiren mit Glas-
ausschnitt

Garage: Rolltor mit elektrischem Antrieb

Innenwande: Massiv- und Leichtbauwande, Wandflachen tberwie-
gend tapeziert, tlw. gefliest bzw. mit Holz verkleidet

Innentiren: Holztlren, Kunststoff-Hebeschiebetlir zum Wintergar-
ten mit feststehendem Seitenteil

KG: FH-, Blech- und Holztiiren

Decken: Massiv- und Holzbalkendecken; Deckenansichten
Uberwiegend tapeziert, tiw. Verkleidung mit Paneelen
bzw. Profilholz, tlw. Kunststoffdecke

Treppen: Geschosstreppen in Holzkonstruktion mit Holzstufen
und tlw. Holzgelander

Bodenbelage: Fliesen, Laminat, Textil- und Kunststoffbelage; im KG
Beton mit Anstrich

Sanitareinrichtungen: EG: Bad mit Badewanne, Dusche, WC und Wasch-
becken, FulRboden und Wandflachen (bis 2,2
m) mit Natursteinbelag

OG: Bad mit Dusche, WC und Waschbecken, Flie-
senboden, Wandflachen bis 1,5 m gefliest

Heizung: Warmwasser-Zentralheizung,
in den Raumen Plattenheizkorper,
Warmeversorgung Uber Nahwarmenetz mit Warme-
Ubergabestation (ca. 2020), nebenstehender Warm-
wasserspeicher

Energetische Eigenschaften: entsprechen den Herstellungszeitpunkten des Gebau-
des, ausgenommen Heizung (Warmeibergabesta-
tion); ein Energieausweis liegt dem Gutachteraus-
schuss nicht vor

Barrierefreiheit: kein barrierefreier Zugang zum Gebaude, Turéffnun-
gen sind nicht breiter 90 cm, nicht ausreichende Be-
wegungsflachen in Wohn-, Schlaf-, Sanitarraumen
und Kiichen



W20001/2024 Seite 12

Sonstige technische -
Ausstattung:

Besondere Bauteile: Auflentreppen, Eingangsitberdachung

Wintergarten in Holzkonstruktion (Dacheindeckung:
Doppelstegplatten; Holzfenster/-tiren mit Zweifach-
verglasung (1999); Fliesenboden; Heizkdrper)

Balkon (Betonboden, Gelander aus Metall/Glas-Ele-

menten)
Besondere Einrichtungen: -
sonstiges: -
Baulicher Zustand:
Modernisierung: in verschiedenen Bereichen:

- tlw. Sanitarausstattung
- Heizung (Warmelbergabestation)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Wohnhaus

Bauméngel und Bauschaden (soweit offensichtlich):

- Putzschaden / Feuchtigkeit im KG

- Wasserschaden Windfang (EG) und Balkon (OG) wg. Ablauf / Fallrohr
- Schaden AuRenfassade

- fehlende Fertiginstallation Bad und Gaste-WC

ostl. Anbau

Baumangel und Bauschéaden (soweit offensichtlich):
- Schimmel/Feuchtigkeit Zimmerecke (OG)

- Risse in Fensterbanken (OG)

- Fertigstellung Dammung DG
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nordl. Anbau mit Wintergarten

Baumangel und Bauschaden (soweit offensichtlich):
- fachgerechte Fertigstellung mehrerer Gewerke
- Dachabdichtung und Beseitigung Schaden an Attika und Dachuntersicht
- Dachentwasserung (Dachablaufe und Fallrohre) instandsetzen
- Schaden Aulienfassade und Sockel
- Fertigstellung Dachuntersicht mit Schadensbeseitigung
- Fertigstellung Sanitareinrichtung Bad und Mangelbeseitigung
- Instandsetzung Schiebetiren Wintergarten
- Fertigstellung Decken- und Wandverkleidung
- Sockelleisten

Sonstiges:
- fachgerechte Fertigstellung Elektroinstallation mit Unterverteilung

- ordnungsgemale Wiederherstellung Garten
- unzweckmaRiger Grundrisszuschnitt *)
*) Beriicksichtigung bei Sachwertfaktor bzw. Miete

Anmerkung:

Baumangel liegen z. B. vor, wenn ein Bauwerk nicht die ausdrticklich vereinbarte Beschaf-
fenheit oder vertraglich zugesicherte Eigenschaft aufweist und somit der Wert sowie seine
Gebrauchstauglichkeit objektiv herabgesetzt sind.

Bauschaden liegen z. B. vor, wenn sich der Zustand eines Gebaudes infolge aulierer Einwir-
kung verschlechtert.
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Gartenhaus

Art:

Bauweise und Ausstattung:
Konstruktionsart:

Wande:

Dach:

Fenster/Turen:
Bodenbelage:

Gartenhaus mit Uberdachung

einfache Holzkonstruktion

Holz

flachgeneigtes Pultdach mit Bitumendachbahnen
Drahtbespannung, Kunststofffolie

Holz

Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

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

Flachen- und Wegebefestigungen:
Statzmauern:
Einfriedigungen/Tore:

Besondere Gartenanlagen:

Ver- und Entsorgungseinrichtunge

Gehwegplatten, Beton

tlw. Maschendrahtzaun, Holztor

n: offentlicher Wasser-, Abwasser- und Stroman-
schluss; Nahwarmeanschluss
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2.2.11. Die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen

Grundbuch
Grundbuchlich In der Abteilung Il des Grundbuchs sind folgende Lasten und
gesicherte Belastungen: Beschrankungen eingetragen:
Lfd. Nr. 5:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Schwalmstadt, 31 K 5/23; eingetragen am 13.10.2023
Lfd. Nr. 6:
Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht
Schwalmstadt, 31 L 5/23; eingetragen am 05.12.2023
Anmerkung:
Der Gutachterausschuss stuft diese Eintragungen als nicht
wertrelevant ein.
Nicht eingetragene Andere, im Grundbuch nicht nachgewiesene Rechte und Be-
Rechte und Belastungen: lastungen sind nicht bekannt.
Baulast:
Eintragungen im Im Baulastenverzeichnis ist nach Auskunft der zustandigen
Baulastenverzeichnis: Behdrde keine Eintragung vorhanden.

Denkmalschutz:

Nach schriftlicher Auskunft des zustédndigen Landesamtes fir Denkmalpflege vom
12.10.2023 sind bei dem Wertermittlungsobjekt denkmalschutzrechtliche Belange nicht be-
rihrt. Das Wertermittlungsobjekt ist weder als Kulturdenkmal im Sinne des § 2 (1) des Hes-
sischen Denkmalschutzgesetzes noch als Teil einer Gesamtanlage im Sinne des § 2 (3) des
Hessischen Denkmalschutzgesetzes, in der Denkmaltopographie verzeichnet.
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2.2.12. Demografie
(§2 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Grunddaten zur Bevdlkerungsentwicklung und zur Altersstruktur werden vom Hessischen
Statistischen Landesamt, die Arbeitsmarktdaten von der Bundesanstalt flr Arbeit veroffent-
licht. Ausziige davon und immobilienmarktrelevante Auswertungen sind im regionalen Immo-
bilienmarktbericht der Geschaftsstelle dargestellt.

Bevolkerungsentwicklung: Die Bevolkerung in der Gemeinde Willingshausen ist seit
dem Jahr 2003 ricklaufig. Der jahrliche lineare Rickgang
betragt 0,52%, der Schwellenwert (vgl. Scharold/Peter)
von 50% wird voraussichtlich in 78 Jahren erreicht sein.
Der Trend hat sich gegentber den Vorjahren verringert.

Altersstruktur (31.12.2022): Gebiet Altersquotient Jugendquotient
Hessen 32,7 22,3
Schwalm-Eder-Kreis 38,1 21,6
Willingshausen 35,8 19,5

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

Die Altersstruktur der Gemeinde Willingshausen ist insgesamt gesehen etwas ungtinstiger als
die des Landkreises.

Arbeitsplatze: Am 30.06.2023 hatte die Gemeinde Willingshausen 455
Arbeitsplatze. Die Tendenz war zuletzt gleichbleibend.

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

3.1. Definition des Verkehrswertes

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

3.2 Grundsatze und Begriffsbestimmungen

3.2.1. Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

Gemall § 4 ImmoWertV ergibt sich das Alter einer baulichen Anlage aus der Differenz
zwischen dem Kalenderjahr des maf3geblichen Stichtags und dem Baujahr.

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

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

3.2.2. Liegenschaftszinssatze; Sachwertfaktoren

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

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

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

besonderen Ertragsverhaltnissen,
Baumangel und Bauschaden,

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

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

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

3.2.4. Eignung und Anpassung der Daten

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

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

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

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

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

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

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV);

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

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

3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

Bei dem Wertermittlungsobjekt steht der Ertrag im Vordergrund. Der Verkehrswert ist daher
den allgemeinen Bewertungsgrundsatzen entsprechend mit Hilfe des Ertragswertes zu ermit-
teln.

Zur Stutzung der Verkehrswertermittlung wird auch das Sachwertverfahren herangezogen.
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3.2.6. Bodenwert

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

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

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

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

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

Der vorlaufige Sachwert ergibt sich durch die Bildung der Summe aus

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

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

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

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

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

3.3.2. Vorlaufiger Sachwert

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

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

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

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

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

Alterswertminderungsfaktor

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

Bodenwert siehe 3.2.6

3.3.3. Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

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

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV)

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

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

3.3.4. Sachwert

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert unter Berlcksich-
tigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (siehe 3.2.3) des Wertermitt-
lungsobjekts.
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34. Ertragswertverfahren
3.4.1. Aligemein
Far die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfiigung:

o das allgemeine Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage unter modellhafter Aufspaltung in einen Boden- und Gebaudewertanteil
(§ 28 ImmoWertV)

o das vereinfachte Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktublich erzielbarer
Ertrage und des abgezinsten Bodenwerts (§ 29 ImmoWertV)

o das periodische Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedli-
cher Ertrage und des abgezinsten Restwerts des Grundstucks (§ 30 ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall kommt das allgemeine Ertragswertverfahren zur Anwendung.

3.4.2. Grundlagen des allgemeinen Ertragswertverfahren

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert (nach § 28 ImmoWertV)
ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermitt-
lungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde (vor-
laufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen Rein-
ertrages der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz zu Grunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen.

3.4.3. Vorlaufiger Ertragswert

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des zu ermitteInden Bodenwerts und des
Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatzes ermittelt.

Reinertrag; Rohertrag

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abztiglich der Bewirtschaf-
tungskosten.

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen. Hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu
legen, wenn sie marktublich erzielbar sind (§ 31 ImmoWertV).

FuUr die Bemessung des Rohertrages sind sowohl die tatsachlich erzielten als auch die
marktiblichen erzielbaren Ertrage zu ermitteln.
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Wohnflachen (entsprechend der Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003)

Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der Rdume, die ausschlieBlich zu
dieser Wohnung gehdéren. Dazu gehdren auch folgende Bereiche:

Wintergarten und Schwimmbader
Balkone, Loggien, Dachgarten und Terrassen

Nicht zur Wohnflache werden diese Bereiche gezahlt:

Zubehorraume (z.B. Keller-, Abstell-, Heizungsraume, Waschkiichen und Garagen)
Geschaftsraume

Die Wohnflache ist dabei nach den lichten MalRen zwischen den Bauteilen zu ermitteln.

Angerechnet werden die Wohnflachen nach folgenden Regeln:

Raume und Raumteiler mit einer lichten H6he von mindestens zwei Metern vollstandig
Raume und Raumteiler mit einer lichten Hohe von mindestens einem Meter und weni-
ger als zwei Metern zur Halfte

Unbeheizte Wintergarten, Schwimmbader und ahnliches zur Halfte

Balkone, Loggien, Dachgarten und Terrassen in der Regel zu einem Viertel, hochstens
jedoch zur Halfte

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind, nach § 32 ImmoWertV, die flr eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung entstehenden regelmaligen Aufwendungen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskost-
gen gehoren:

Verwaltungskosten; sie umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstucks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht
und die Kosten der Geschéaftsfiihrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge von
Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittiung zugrunde gelegten Er-
tragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich
aufgewendet werden mussten.

Nicht zu den Instandhaltungskosten zahlen Modernisierungskosten und solche Kosten,
die z.B. auf Grund unterlassener Instandhaltung erforderlich sind.

Mietausfallwagnis; es umfasst:

= das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsrick-
stdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriberge-
henden Leerstand von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen entstehen, der zur
Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzungen bestimmt sind,
= das Risiko von uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei voriibergehen-
dem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusatzlich zu tragende Bewirtschaf-
tungskosten sowie
= das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf
Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf RGumung.
Dauerhafter, struktureller Leerstand wird nicht vom Mietausfallwagnis erfasst. Dieser
ist als besonderes objektspezifisches Grundstiickmerkmal (boG) zu berlcksichtigen.
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= Betriebskosten; im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Burgerlichen Gesetzbuches
sind grundsticksbezogene Kosten, Abgaben und regelmaRige Aufwendungen, die flir
den bestimmungsgemalien Gebrauch des Grundstlicks anfallen. Diese sind nur zu be-
rucksichtigen, soweit sie nicht vom Eigentimer umgelegt werden kdnnen.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV)

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach
§ 21 Absatz 2 ImmoWertV ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des
§ 9 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV zu prifen und bei etwaiger Abweichung an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Barwertfaktor

Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage der Restnut-
zungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu le-
gen.

Der jahrlich nachschissige Rentenbarwertfaktor fiir die Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor)
ist nach den in § 34 Abs. 2 ImmoWertV dargestellten Formeln zu ermitteln.

3.4.4. Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Die Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Ertragswertverfahren bei der
Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von markttblichen
erzielbaren Ertragen und Liegenschaftszinssatzen.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Daten auch durch eine
Anpassung nach § 9 ImmoWertV nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

3.4.5. Ertragswert

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert unter Berlck-
sichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (siehe 3.2.3) des Wer-
termittlungsobjektes.
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4, Berechnung

4.1. Sachwert
41.1. Bodenwert

Bodenpreissituation

Vergleichspreise:

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

Bodenrichtwert:

Das Wertermittlungsobjekt liegt in der Richtwertzone 1 von Wasenberg. Der Gutachteraus-
schuss hat fur diese Zone zum Stichtag 01.01.2024 einen Bodenrichtwert von 34,- €/m? ermit-
telt; der Richtwert bezieht sich auf erschlielfungsbeitragsfreie (ebf) gemischte Bauflachen (M).

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

Bodenwertermittlung

Der Gutachterausschuss halt zum Zeitpunkt der Wertermittlung einen Preis von

34,00 €/n7?
fur angemessen.

Daraus ergibt sich folgender Bodenwert:
659 m? X 34,00 €/m2 = 22.406,00 €
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4.1.2. Vorlaufiger Sachwert der nutzbaren baulichen Anlagen

Grundlagen fiur die Ermittlung der Sachwerte

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

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

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

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

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

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

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

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

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss mit 1,0 festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhalt-
nisse am ortlichen Grundstliicksmarkt.
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Bauliche Anlagen Allgemein

Basisdaten der baulichen Anlagen

erfassten Bauteile

Wohnhaus ostl. Anbau |nérdl. Anbau [ Gartenhaus

Bruttogrundfliche m? 301 184 139
Gebaudetyp entsprechend
NHK 2010 1.12 1.11/112 |1.03/1.23
Gebéaudestandards
siehe NHK 2010 2,2 2,2 24
Baujahr 1930 1967 1989
fiktives Baujahr 1969 1969 1969
Gesamtnutzungsdauer
ahre) 70 70 70
Restnutzungsdauer (Jahre) 15 15 15
NHK 2010 €/m?
entsprechend NHK 2010 oder 675 €/m? 780 €/m? 915 €/m?
eigener Erfahrungswerte
Regionalfaktor %
(Anpassung der b
Herstellungskosten an den 1,0 1,0 1,0 g
értlichen Grundstiicksmarkt) §

. o
durch Regionalfaktor 5 2 2 T
angepasste NHK 675 €/m 780 €/m 915 €/m g

)

Abschlag fiir fehlenden oder o o o =
geringen Drempel in Prozent 0,0% 5,0% 0,0% o
NHK 2010 €/m? 675 €/m? 741 €/m? 915 €/m?
Abschlag fiir nicht
ausbaufahiges Dachgeschoss 0,0% 0,0% 0,0%
in Prozent
NHK 2010 €/m* 675 €/m? 741 €/m? 915 €/m?
Baupreisindex
entsprechend der
Veroffentlichung fiir 181,3 181,3 1813
Februar 2024
Zuschlag fiir werthaltige,
nicht erfasste Bauteile: AulRentreppe, i AuBlentreppe,
Spitzbéden, Dachgauben, Balkon Wintergarten
Vordacher usw.
Herstellungskosten der nicht

J 9.500 € 0€ 20.000 €
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4.1.3. Vorlaufiger Sachwert des Wohnhauses inkl. Anbauten

Wohnhaus:

Herstellungskosten einschlief3lich Baunebenkosten

Normalherstellungskosten pro m? (2010) 675,00 €/m?
Baupreisindex zum Bewertungszeitraum / 100 181,30
Bruttogrundflache m? 301 m?

Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag = 368.357 €

Werthaltige nicht erfasste Bauteile:
AuBentreppe, Balkon = 9.500 €

Zwischensumme = 377.857 €

Alterswertminderungsfaktor 0,214 = 80.861 €
Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 80.861 €

Ostl. Anbau:

Herstellungskosten einschliefdlich Baunebenkosten

Normalherstellungskosten pro m? (2010) 741,00 €/m?
Baupreisindex zum Bewertungszeitraum / 100 181,30
Bruttogrundflache m? 184 m?

Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag = 247192 €

Werthaltige nicht erfasste Bauteile:
- = 0€

Zwischensumme = 247192 €

Alterswertminderungsfaktor 0,214 = 52.899 €
Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 52.899 €
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Nordl. Anbau:

Herstellungskosten einschliefllich Baunebenkosten
Normalherstellungskosten pro m? (2010) 915,00 €/m?

Baupreisindex zum Bewertungszeitraum / 100 181,30

Bruttogrundflache m? 139 m?

Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag = 230.587 €
Werthaltige nicht erfasste Bauteile:

AuBentreppe, Wintergarten = 20.000 €
Zwischensumme = 250.587 €
Alterswertminderungsfaktor 0,214 = 53.626 €

Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 53.626 €

4.1.4. Vorlaufiger Sachwert des Gartenhauses
Der Gutachterausschuss ermittelt den Zeitwert des Gartenhauses pauschal mit 1.000,- €

4.1.5. Zusammenstellung des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen

Gebaude Gebaudewert
Wohnhaus 80.861,00 €
Ostl. Anbau 52.899,00 €
nordl. Anbau 53.626,00 €
Gartenhaus 1.000,00 €
Summe 188.386,00 €

4.1.6. Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen

Der Gutachterausschuss ermittelt den Zeitwert der baulichen Aufenanlagen und sonstigen
Anlagen pauschal mit 5.000 €
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4.1.7. Vorlaufiger Sachwert

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

baulichen Anlagen = 188.386 €
bauliche Au3enanlagen = 5.000 €
Bodenwert = 22.406 €
vorlaufiger Sachwert = 215.792 €

4.1.8. Sachwertfaktoren

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

Fir den Amtsbezirk des Amtes fur Bodenmanagement Homberg (Landkreis Hersfeld-Roten-
burg, Schwalm-Eder-Kreis und Werra-Meil3ner-Kreis) hat der zustéandige Gutachterausschuss
entsprechende objektspezifisch angepasste Sachwertfaktoren (§ 39 ImmoWertV) fiir Ein- und
Zweifamilienwohnhauser, Doppel- und Reihenhauser, Mehrfamilienwohnhauser, Lagerhallen
sowie fir ehemals landwirtschaftlich genutzte Hofreiten ermittelt.

Fir das Marktsegment typische Ein- und Zweifamilienhauser, Doppel- und Reihenhauser leitet
sich fir das Wertermittlungsobjekt zunachst ein objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor
von 1,02 ab. Aufgrund der beim Wertermittlungsobjekt vorliegenden spezifischen Gebau-
destruktur (unzweckmaRiger Grundrisszuschnitt mit gefangenen Raumen, ...) halt der Gut-
achterausschuss einen Sachwertfaktor von 0,80 flr gerechtfertigt.

vorlaufiger Sachwert = 215.792 €
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 0,30
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 172.634 €

4.1.9. Verbesserung der Sachwertfaktoren durch demografische Einfliisse

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

Die fur das Wertermittlungsobjekt relevanten Daten zur Demografie sind im entsprechenden
Abschnitt in Kapitel 2 zusammengestellt. Bei der Ableitung, mit welcher Gréfkenordnung die
demografische Entwicklung den Verkehrswert beeinflusst, orientiert sich der Gutachteraus-
schuss an der Methodik von Scharold/Peter. Die dazu notwendigen Daten (Erreichen des
Schwellenwertes von 50% in x Jahren) werden regelmafig auf der Grundlage der vergange-
nen Entwicklung abgeleitet und im regionalen Immobilienmarktbericht verdffentlicht. Eigene
empirische Untersuchungen der Geschéftsstelle auf der Grundlage von mehr als 300 Daten-
satzen bestatigen grundsatzlich die von Scharold/Peter dargestellten Zusammenhange.
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Bei der Untersuchung der Geschéftsstelle sind die demografischen Einflisse durch die Bildung
von funf ,Bevolkerungsentwicklungsstufen® reprasentiert, die nach den Jahren bis zur Errei-
chung des Schwellenwertes von 50% Rlickgang gebildet wurden:

50 % Ruckgang erreicht in Stufe Bemerkung

mehr als 110 Jahren 1 Zuschlag

80 — 110 Jahren 2 leichter Zuschlag
55 - 80 Jahren 3 neutraler Bereich
30 — 55 Jahren 4 leichte Abschlage
unter 30 Jahren 5 Abschlage

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

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

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 172.634 €
Demografischer Faktor 1,00
Markt- und demografisch angepasster vorlaufiger Sachwert = 172.634 €

4.1.10. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Fir die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind folgende Betrage zu be-
ricksichtigen:

Wohnhaus

Bauméangel und Bauschaden (soweit offensichtlich):

- Putzschaden / Feuchtigkeit im KG 500 €
- Wasserschaden Windfang (EG) und Balkon (OG) wg. Ablauf / Fallrohr 5.000 €
- Schaden AuRenfassade 1.000 €
- fehlende Fertiginstallation Bad und Gaste-WC 2.000 €

8.500 €
Ostl. Anbau

Bauméngel und Bauschaden (soweit offensichtlich):

- Schimmel/Feuchtigkeit Zimmerecke (OG) 1.000 €
- Risse in Fensterbanken (OG) 500 €
- Fertigstellung Dammung DG 1.500 €

3.000 €
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nordl. Anbau mit Wintergarten

Baumangel und Bauschaden (soweit offensichtlich):
- fachgerechte Fertigstellung mehrerer Gewerke
- Dachabdichtung und Beseitigung Schaden an Attika und Dachuntersicht
- Dachentwasserung (Dachablaufe und Fallrohre) instandsetzen
- Schaden Aulienfassade und Sockel
- Fertigstellung Dachuntersicht mit Schadensbeseitigung
- Fertigstellung Sanitareinrichtung Bad und Mangelbeseitigung
- Instandsetzung Schiebetiren Wintergarten
- Fertigstellung Decken- und Wandverkleidung
- Sockelleisten
56.000 €

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die oben angesetzten Modernisierungs- / Sanierungs-
kosten fur die entsprechenden Gewerke auf einen Pauschalsatz aus der Literatur (Sprengnet-
ter Band 3 02.2/2.1/1) von 310 € pro m* Wohnflache (bei angesetzten 4 Modernisierungspunk-
ten bezogen auf das Jahr 2010) sowie unter Berticksichtigung des zum Wertermittlungsstich-
tag gultigen Baupreisindex NHK2010 von 181,3 beziehen. Daraus ergeben sich Kosten fiir die
Modernisierung in Hohe von ca. 560 € pro m? Wohnflache. Als mafigebliche Wohnflache wur-
den 100 m2 fir den noérdlichen Anbau inkl. Wintergarten in Ansatz gebracht.

Sonstiges:

- fachgerechte Fertigstellung Elektroinstallation mit Unterverteilung 4.000 €
- ordnungsgemafie Wiederherstellung Garten 2.500 €
- unzweckmaRiger Grundrisszuschnitt *) 0€

*) Beriicksichtigung bei Sachwertfaktor bzw. Miete
6.500 €

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

Zusammenstellung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Baumangel und Bauschaden = 67.500 €
Besondere Ertragsverhaltnisse = 0€
Bodenverunreinigungen = 0€
Bodenschatze = 0€
Rechte und Belastungen = 0€
Freilegungskosten (Liquidationsobjekte) = 0€
Sonstiges = 6.500 €
Summe 74.000 €

4.1.11. Sachwert

Markt- und demografisch angepasster vorlaufiger Sachwert = 172.634 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -74.000 €
Sachwert 98.634 €
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4.2. Ertragswertverfahren
4.2.1. Wohnflachen und Mieteinnahmen

Fur die Bemessung des Rohertrages sind sowohl die tatsachlich erzielten als auch die markt-
Ublichen erzielbaren Ertrage zu ermitteln.

L . tatsachliche Mieten martktlblich erzielbare Miete
Mietobjekt 29¢ M | Flache m? , |Pauschal-| Monatsmiete , |Pauschal-| Monatsmiete
Objekt €/m ) €/m .
miete Rohertrag miete Rohertrag
Wohnung 1 EG 166 . . 4,20 € 697,20 €
ht tet : :
Wohnung2 | OG, DG | 108 ”('I‘; e d‘; 420€ 453,60 €
Garage 30,00 € 30,00 €]
Summe: 274 | | 1.180,80 €]

Bei der Ermittlung des Rohertrages sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn
sie marktublich erzielbar sind. FUr selbstgenutzte Flachen und bei voribergehendem Leer-
stand sind die am Wertermittlungsstichtag markttiblich erzielbaren Ertragen anzusetzen.

Die Ermittlung der marktlblichen Ertrage erfolgt auf Grundlage des auf Excel basierenden
Produktes ,MIKA* (Mietwertkalkulator) von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses.
Das Programm ,MIKA® ermittelt durch Eingabe der objektspezifischen Einflussgréen Land-
kreis, Gemarkung, Lage innerhalb einer Bodenrichtwertzone (ggf. angepasster Bodenwert),
Baujahr des Objekts (ggf. aufgrund von durchgreifenden Erneuerungsmafnahmen modifi-
ziert), Ausstattungsstandard des Objekts und Wohnflache eine durchschnittliche Wohnraum-
miete.

Der Gutachterausschuss halt die in obiger Tabelle aufgeflihrten Mietansatze fur nachhaltig
erzielbar, wenn die angesetzten Modernisierungs- / Sanierungsmafinahmen durchgefihrt wur-
den.

Die Berechnungen der Wohnflachen kdnnen teilweise, aufgrund von z.B. wohnwertabhangiger
Wohnflachenberechnung, von der Verordnung der Berechnung der Wohnflache (WoFIV) ab-
weichen, sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

4.2.2. Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten berechnen sich auf der Grundlage der Modellansatze flir Bewirt-
schaftungskosten geman Anlage 3 ImmoWertV.

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus:

Instandhaltungskosten: 3.885 €
Verwaltungskosten: 748 €
Mietausfallwagnis: 283 €
Betriebskosten 0€

Summe: 4916 €
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4.2.3. Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Der bei dem Wertermittlungsobjekt angenommene objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV) wird in Anlehnung an die vom Gutachterausschuss im Im-
mobilienmarktbericht 2024 verdéffentlichten durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze ange-
wandt.

Im vorliegenden Fall ermittelt der Gutachterausschuss den objektspezifisch angepassten Lie-
genschaftszinssatz flr Ein- und Zweifamilienhauser mit

0,03 %

4.2.4. Restnutzungsdauer

siehe Sachwertverfahren 4.1.2

4.2.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
siehe Sachwertverfahren 4.1.10

4.2.6. Bodenwert

siehe Sachwertverfahren 4.1.1

4.2.7. Berechnung im Ertragswertverfahren

Jahresrohertrag 14170 €
abzlglich Bewirtschaftungskosten -4.916 €
ergibt einen Jahresreinertrag von 9.254 €
abzlglich Bodenwertverzinsungsbetrag

(Liegenschaftszins x Bodenwert) 0,03% von 22406€ = -7 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 9.247 €
Restnutzungsdauer 15 Jahre

Zinssatz 0,03 %

ergibt einen Barwertfaktor von 14,96

Gebaudeertragswert

(Reinertragsanteil der baulichen Anlagen x

Barwertfaktor) gleich 138.335 €
vorlaufiger Ertragswert der baulichen

Anlagen

zuzuglich Bodenwert 22.406 €
vorlaufiger Ertragswert 160.741 €

Berlcksichtigung besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert 86.741 €

-74.000 €
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5. Verkehrswert

Der Gutachterausschuss orientiert sich am Ertragswert und ermittelt den Verkehrswert zum
Stichtag 06.06.2024 mit gerundet

87.000,- € |

in Worten: siebenundachizigtausend €

Homberg (Efze), den 06.06.2024

Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fiir den Bereich des Landkreises Hersfeld-Roten-
burg, des Schwaim-Eder-Kreises und des Werra-Meilbner-Kreises

gez. Koch gez. Dietrich gez. Woschek
vorsitzendes Mitglied Gutachter Gutachter

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung mit dem COriginal wird beglaubigt.
Homberg (Efze), den 07.06.2024
Im Auftrag

B A

Ackermann

Technischer Angestellter



Anlagen

Anlagen

A. Quellennachweis (Rechtsvorschriften/Fachliteratur)

Rechtsvorschriften
(in den zum Wertermittlungsstichtag gliltigen Fassungen)

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

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWert\V2021)

Fachbucher

Gerardy/Mdckel, Praxis der Grundstucksbewertung
Loseblattsammlung, Verlag Moderne Industrie, Miinchen

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
9. Auflage 2020 Bundesanzeiger Koln

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

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

Scharold/Peter, Inmobilienwertermittlung unter Beriicksichtigung

demografischer Einfliisse
2014 Wichmann, VDE Verlag GmbH

Fachzeitschriften

Kleiber/Simon/Weyers, Grundstiicksmarkt und Grundstlickswert (GuG)
Werner Verlag

Sprengnetter, immobilien & bewerten
Sprengnetter GmbH
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Grundrissskizze in Wasenberg
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Grundrissskizze in Wasenberg
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Berechnung der Bruttogrundflache (nach DIN 277, Teil 1, Abschnitt 3.2.1)

Die Ermittlung der Bruttogrundflache wurde auf der Grundlage von Angaben aus
Katasterunterlagen und nach oértlichen Feststellungen durchgefiihrt.

Flache
Wohnhaus
KG,EG,0G,DG 72,75
KG, EG 4,84
Summe
ostl. Anbau
KG,EG,0G,DG 46,04
Summe
nordl. Anbau
KG, EG 55,51
EG 27,99
Summe
Gesamt:

Faktor

4,0
2,0

4,0

2,0
1,0

291,00 m?
9,68 m?
301 m?

184,16 m?
184 m?

111,02 m?
27,99 m?
139 m?




Berechnung der Wohnflachen in Wasenberg

Grundlage: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
(Wohnflachenverordnung - WoFIV) vom 25.November 2003 (BGBI. | S. 2346)

Die Ermittlung der Wohnflache wurde nach oértlichen Feststellungen durchgefiihrt.

Lange Breite Faktor

Erdgeschoss

Windfang 2,81 X 1,28 X 1,0 = 3,60 m?
Flur 1 1,62 X 1,18 X 1,0 = 1,91 m?
Flur 2 2,45 X 1,80 X 1,0 = 4,41 m?
Flur 2 1,12 X 0,09 X -1,0 = -0,10 m?
Flur 2 3,62 X 3,59 X 1,0 = 13,00 m?
Flur 2 1,74 X 1,02 X -1,0 = -1,77 m?
Flur 2 0,60 X 0,49 X -1,0 = -0,29 m?
Flur 2 0,21 X 0,10 X -1,0 = -0,02 m?
Flur 2 2,22 X 1,15 X 1,0 = 2,55 m?
Zimmer 1 4,73 X 3,54 X 1,0 = 16,74 m?
Klche 3,89 X 3,49 X 1,0 = 13,58 m?
Zimmer 2 6,69 X 4,41 X 1,0 = 29,50 m?
Zimmer 2 3,56 X 1,38 X 1,0 = 4,91 m?
Zimmer 3 4,99 X 3,80 X 1,0 = 18,96 m?
Zimmer 3 1,09 X 0,29 X -1,0 = -0,32 m?
Bad 5,10 X 1,78 X 1,0 = 9,08 m?
Bad 3,69 X 0,67 X 1,0 = 2,47 m?
DU/WC 1,70 X 1,65 X 1,0 = 2,81 m?
Zimmer 4 4,25 X 4,05 X 1,0 = 17,21 m?
Zimmer 5 4,79 X 4,05 X 1,0 = 19,40 m?
Wintergarten 4,04 X 3,98 X 0,5 = 8,04 m?
Summe: 166 m?




Obergeschoss
Flur

Flur

Flur

Flur
Klche
Zimmer 1
Kammer
Bad
Zimmer 2
Zimmer 2
Zimmer 3
Balkon
Summe:

Dachgeschoss
Zimmer
Zimmer
Zimmer
Zimmer
Zimmer
Zimmer
Zimmer
Summe:

Gesamt:

3,78
1,77
3,29
0,15
5,05
4,18
2,65
2,67
4,25
0,55
4,78
3,75

4,04
0,54
0,15
0,15
3,50
0,15
3,69

X X X X X X X X X X X X

X X X X X X X

1,77
0,10
1,02
0,10
3,68
3,73
1,55
2,26
4,03
0,22
4,06
1,72

3,24
0,38
0,23
0,23
0,96
0,73
0,96

X X X X X X X X X X X X

X X X X X X X

1,0
-1,0
1,0
-1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
-1,0
1,0
0,25

1,0
-1,0
-1,0
-1,0
0,5
-0,5
0,5

6,69 m?

-0,18 m?
3,36 m?

-0,02 m?
18,58 m?
15,59 m?
4,11 m?

6,03 m?

17,13 m?
-0,12 m?
19,41 m?
1,61 m?

92 m?

13,09 m?
-0,21 m?
-0,03 m?
-0,03 m?
1,68 m?

-0,05 m?
1,77 m?

16 m?
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Sonstige
technische
Ausstattungen

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

Dachpappe,
Faserzementplatten /
Wellplatten; keine bis geringe
Dachdémmung

Einfachverglasung;
einfache Holztiiren

Fachwerkwande, einfache
Putze/Lehmputze, einfache
Kalkanstriche;

Flllungstiren, gestrichen, mit
einfachen Beschlagen ohne
Dichtungen

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

kein Trittschallschutz

ohne Belag

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

Einzelofen,
Schwerkraftheizung

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

2

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

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

Zweifachverglasung (vor ca.
1995);

Haustir mit nicht
zeitgemaRem Warmeschutz
(vor ca. 1995)

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

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

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

3

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

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

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

Haustir mit zeitgemafRem
Warmeschutz (nach ca.
1995)

nicht tragende Innenwéande in
massiver Ausfiihrung bzw.
mit Dammmaterial gefiillite
Standerkonstruktionen;
schwere Tilren, Holzzargen

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

und PVC-Bdden einfacher Art und PVC-Bdden besserer Art

und Ausfiihrung

1 Bad mit WC, Dusche oder
Badewanne;

einfache Wand- und
Bodenfliesen, teilweise
gefliest

Fern- oder Zentralheizung,
einfache Warmluftheizung,
einzelne GasaufRenwand-

und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

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

elektronisch gesteuerte Fern-
oder Zentralheizung,
Niedertemperatur- oder

thermen, Nachtstromspeicher- Brennwertkessel

, FuRbodenheizung (vor ca.
1995)

wenige Steckdosen, Schalter zeitgemaRe Anzahl an

und Sicherungen

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

4

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

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

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

Sichtmauerwerk,
Wandvertafelungen
(Holzpaneele);
Massivholztiren,
Schiebetlirelemente,
Glastiren, strukturierte
Turblatter

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

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

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

FuRbodenheizung,
Solarkollektoren fir
Warmwassererzeugung,
zusatzlicher Kaminanschluss

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

Wagungs-
5 anteil
(%)
aufwendig gestaltete
Fassaden mit konstruktiver
Gliederung
(Séaulenstellungen, Erker
etc.), Sichtbeton-Fertigteile,
Natursteinfassade, Elemente
aus Kupfer-/ Eloxalblech,
mehrgeschossige
Glasfassaden;
Dammung im
Passivhausstandard

23%

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

Dammung im
Passivhausstandard

15%

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

11%

gestaltete Wandablaufe (z.B.
Pfeiler-vorlagen, abgesetzte
oder geschwun-gene
Wandpartien);
Vertafelungen (Edelholz,
Metall), Akkustikputz,
Brandschutzerkleidung;
raumhohe aufwendige
Tirelemente

11%

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

breite Stahlbeton-, Metall-
oder Hartholztreppenanlage
mit hochwertigem Gelander

11%

hochwertiges Parkett,
hochwertige
Natursteinplatten,
hochwertige Edelholzbdden
auf gedammter
Unterkonstruktion

5%

mehrere grof3zligige,
hochwertige Bader, Gaste-
WC;

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

9%

Solarkollektoren fiir
Warmwassererzeu-gung und
Heizung, Blockheizkraftwerk,
Warmepumpe, Hybrid-
Systeme;

aufwendige zusatzliche
Kaminanlage

9%

Video- und zentrale
Alarmanlage, zentrale
Liftung mit Warmetauscher,

Klimaanlage, Bussystem
6%
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