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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Biiroanbau

Am Hofacker 11
36329 Romrod

Grundbuch von Romrod, Blatt 1047, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Romrod, Flur 1, Flurstiick 362/1,
zu bewertende Flache 3.474 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

1.3 Angaben zum Auftrag

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Amtsgericht Alsfeld

Landgraf-Hermann-StralRe 1

36304 Alsfeld

Auftrag vom 20.05.2024 (Datum des Auftragsschreibens)
XXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXX

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
22.05.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

22.05.2024
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1.4 Besonderheiten des Auftrags

Der Sachverstandige (kurz: “SV”) ist vom o.g. Auftraggeber (Kurz: “AG”) bestellt worden, um den
Verkehrswert nach § 194 BauGB zu dem angegebenen Stichtag (s.o0.) zu ermitteln.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine
Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen auf Verdachtsflaichen, Nachforschungen im
Kriegslastenverzeichnis oder Asbestlastenverzeichnis und keine Funktionsprifungen gebdudetechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt.

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und
des Grund und Bodens erfolgten ausschlielllich nach den auftraggeberseits vorgelegten Unterlagen und der
Ortsbesichtigung.

Das Ergebnis bezieht sich auf die sichtbaren Teile. Verdeckte Baumangel- und Bauschdaden kénnen nicht
ausgeschlossen werden.

Alle Feststellungen des Sachverstindigen erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung). Hinweis: Ein Zugang zum Gebaude war nicht moglich. Die Bewertung erfolgt nach dueren
Anschein.

Die Flachen und Massen wurden nach den vorliegenden Unterlagen ibernommen bzw. Uberschlagig
ermittelt.

Eine Uberpriifung der Einhaltung der offentlich — rechtlichen Bestimmungen (einschlieBlich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der gleichen) oder eventuell privatrechtlicher Bestimmungen zu
Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen, erfolgte nicht durch den
Sachverstandigen.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile und
Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachverstdndigen gegeben worden sind und auf vorgelegte Unterlagen
oder Vermutungen beruhen. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden
sind, welche moglicherweise eine anhaltendes Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

Eine Kontamination von Baustoffen und Bauteilen wurde nicht geprift. Es wird davon ausgegangen, dass
keine Kontamination vorliegt.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass der Wertermittlungsgegenstand unter
Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art moglicher Schaden als auch in angemessener Hoéhe der
Versicherungssumme.
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Llage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StrafSe und im Ortsteil:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart:

StraRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Hessen
Vogelsbergkreis
Romrod (ca. 2.700 Einwohner)

vgl. Anlage 10

Ortsrand;
Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 0,5 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 0,5 km entfernt

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

leicht hangig;
von der StraRe abfallend

StralRenfront:
ca.’5m;

mittlere Tiefe:
ca.45m;

Grundsticksgrofle:
insgesamt 3.474 m?

Anliegerstralle;
StralRe mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss
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Grenzverhiltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 15.04.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Romrod,
Blatt 1047 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis vom 24.04.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthilt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.

2.6

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21) nur fiir den be-
bauten Bereich gemal Baugenehmigung

Flr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage fiir ErschlieBungsein-
richtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.
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Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
telefonisch erkundet.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).
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3  Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Geb3audebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
gef. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebadude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (ibli-
chen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird
die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schdaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdorungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
liber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus mit Bliroanbau;
zweigeschossig/Anbau eingeschossig;
teilunterkellert;
freistehend

Baujahr: 2009 (gemald Bauakte)
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei.
AuBenansicht: tlw. verputzt, Edelputz;

tlw. vorgehangte Fassade, Holzverblendung

3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Fertigbauweise Holz (Rahmen);
Fertighaushersteller: Hartmann Haus

Fundamente: Streifenfundament
Teilkeller: Mauerwerk
Umfassungswande: Holzstanderwande
Geschossdecken: Holzbalken
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Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach, Flachdach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.4.1 Wohnung/Biiro

Bodenbelage: nicht gesehen
Wandbekleidungen: nicht gesehen
Deckenbekleidungen: nicht gesehen
Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, befestigte Stellplatzflache,
Einfriedung (Zaun)
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Biiroanbau bebaute Grundstiick
in 36329 Romrod, Am Hofacker 11 zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Romrod 1047 1

Gemarkung Flur Flurstilick Flache
Romrod 1 362/1 3.474 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlielich aus bewertungstechnischen Grinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom Ubrigen
Grundsticksteil abgetrennt und unabhéangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verduBert) werden
kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache
A Einfamilienhaus 1.105 m?
B landw. Flache als hausnaher 2.369 m?

Garten genutzt

Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 3.474 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstédnde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstlcken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertra-
gen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode,
bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

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 Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware.
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4.3

Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,A“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt firr die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 50,00 €/m? zum Stich-
tag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundsticksflache (f)

=  baureifes Land

= M (gemischte Bauflache)
= frei

= keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstlicksflache (f)

= 22.05.2024

=  baureifes Land

= M (gemischte Bauflache)

= frei

=  Gesamtgrundstiick = 3.474 m?
Bewertungsteilbereich = 1.105 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
22.05.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
stiick
Stichtag 01.01.2022 22.05.2024 X 1,12 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen i

n den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

richtwert

Lage mittlere Lage gute Lage X 1,05 E2
Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufld- | x 1,00

Nutzung flache) che)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 58,80 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 1.105 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 58,80 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 58,80 €/m?
Flache x  1.105 m?
beitragsfreier Bodenwert = 64.974,00€
rd. 65.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2024 insgesamt 65.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Vom Sachverstdandigen wurde die durchschnittliche Bodenrichtwertangabe des Gutachterausschusses ge-
wirdigt und kann fur dieses Gutachten als Grundlage fiir weitere Anpassungen verwendet werden.

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
erfolgt unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.

Die durchschnittliche Bodenpreisentwicklung fir gemischt genutzte Bauplatze wurde vom Gutachteraus-
schuss mit ca. 5% bekannt gegeben. Die Lage des Grundstiickes wird sachverstiandig mit durchschnittlich
eingeschatzt. Die Bodenpreisentwicklung fiir das Grundstiick wird mit 5% sachverstandig geschatzt.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 22.05.2024
BRW-Stichtag - 01.01.2022
Zeitdifferenz = 2,39 Jahre
Bodenwertdynamik b x 5 %/lahr
insgesamt 12,37 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,12

E2

Das Flurstiick liegt in einer unverbaubaren Feldrandlage. Diese Flurstiicke werden (blicherweise zu einem
hoheren Preis gehandelt als Bauplatze die keine Feldrandlage haben. Der Markt reagiert mit Zuschldagen bis
zu 5% zum Bodenrichtwert.
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4.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,A”

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 —39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebadude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemalt § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu er-
mitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wiére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtun-
gen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Ber{ick-
sichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdaudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Her-
stellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV
21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berilcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertver-
héltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewer-
tungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt fahrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den , wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sach-
wertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AufRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.4.2 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

859,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 362,64 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im 311.507,76 €
Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 22.05.2024 (2010 = 100) 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 557.910,40 €
Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stich- 557.910,40 €
tag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 55 Jahre
e prozentual 21,43 %
e Faktor 0,7857
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 438.350,20 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen)
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,A”

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich , A"

438.350,20 €

+ 21.917,51 €
= 460.267,71 €
+ 65.000,00 €
= 525.267,71 €
X 0,75

+ 0,00 €
= 393.950,78 €
+ 10.000,00 €
= 403.950,78 €
rd. 404.000,00 €
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4.4.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus mit

Bliroanbau

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 790,00 0,0 0,00
2 875,00 0,0 0,00
3 1.005,00 50,0 502,50
4 1.215,00 50,0 607,50
5 1.515,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 =1.110,00
gewogener Standard = 3,5

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen

NHK-Werts zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafd Sprengnetter

ObjektgroRe

Fertighduser in Tafel-/Rahmenbauweise

(1990 bis 2010)

NHK 2010 fir den Gebaudeteil 1

rd.

1.110,00 €/m? BGF
0,860

0,900

859,14 €/m? BGF
859,00 €/m? BGF
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Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: KG, EG, FD oder flach geneigtes Dach
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] (%] [€/m? BGF]
1 705,00 0,0 0,00
2 785,00 0,0 0,00
3 900,00 50,0 450,00
4 1.085,00 50,0 542,50
5 1.360,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 992,50
gewogener Standard = 3,5

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 992,50 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter
ObjektgroRe 0,860
Fertighduser in Tafel-/Rahmenbauweise 0,900

(1990 bis 2010)

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2

768,20 €/m? BGF

rd. 768,00 €/m? BGF
Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude
Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?]
Gebaudeteil 859,00 243,01 67,01 575,62
1
Gebaudeteil 768,00 119,63 32,99 253,36
2
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 829,00
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-
tels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt verof-
fentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuRBenanlagen

Der Wert der AuBenanlagen wird je nach Baualter als Einzelaufstellung oder als prozentualer Wert gemafd
Literatur Kleiber/Simon/Sprengnetter zwischen 3% bis 8% des Gebaudegesamtwertes angegeben.

Der Wert der Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis zur Grundstilicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen usw. wurde pauschal mit 5% sachverstandig geschatzt.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 21.917,51 €
(438.350,20 €)
Summe 21.917,51 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fiir die gewahlte Gebdudeart und den
Standards tabellierten tiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Gibliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebdudestandard von 3,5 betragt
demnach rd. 70 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt
unterstellt werden.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der Immobilienmarktbericht des Immobilienmarktes des Vogelsbergkreises von 2023 hat keine Sachwertfak-
toren bei einem Bodenrichtwert von 50 €/m? und einem vorl3ufigen Sachwert von ca. 525.000 € abgeleitet.
Der regionalisierte Sachwertfaktor von Sprengnetter wurde mit 0,76 und der nicht regionalisierte Sachwert-
faktor mit 0,59 abgeleitet. Der Sachwertfaktor wurde sachverstdandig gewdirdigt. Der Sachwertfaktor wurde
mit 0,75 bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansadtzen des Sachwertverfah-
rens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten 10.000,00 €

e  (Carport 10.000,00 €

Summe 10.000,00 €

Seite 19 von 53




34K 4/24 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

4.5 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich , A“

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Maligeb-
lich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentlimer flr die Bewirtschaftung einschliefRlich
Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstilickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich
(bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anla-
gen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundsticks” abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch
angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von , Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepass-
ten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.
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4.5.2

Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsdchliche Nettokaltmiete
Ifd | Nutzung/Lage (m32) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
. bzw. (€) (€)
Nr. (€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 249,67 - 0,00 0,00
Summe 249,67 - 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd | Nutzung/Lage (m3?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
. bzw. (€) (€)
Nr. (€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 249,67 4,60 1.148,48 13.781,76
Summe 249,67 - 1.148,48 13.781,76
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt- 13.781,76 €
mieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(19,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.618,53 €
jahrlicher Reinertrag = 11.163,23 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,30 % von 65.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.495,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.668,23 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=2,30% Liegenschaftszinssatz
und RND =55 Jahren Restnutzungsdauer X 31,030
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 300.005,18 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 65.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A“ = 365.005,18 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 365.005,18 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 10.000,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,A“ = 375.005,18 €
rd. 375.000,00 €
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4.5.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Rohertrag
Romrod verfligt liber keinen eigenen Mietspiegel.

Sind Vergleichskaufpreise- oder Mieten nicht bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundstlicksmarkts
(bedingt) auch dem Internet herangezogen werden.

Die in Zeitungsangeboten enthaltenen Angebote liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn
und Streich je nach Vermietbarkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 5 % und 20 % Uiber den spater tatséch-
lich realisierten Verkaufspreisen. Da es sich um Angebotsmieten handelt, wurde dies sachgemaR durch einen
Abschlag in der Wertermittlung berlicksichtigt.

Netto-Kaltmieten fiir Wohnungen liegen im Postleitzahlbereich nicht vor. Netto-Kaltmieten fiir Wohnungen
liegen im Vogelsbergkreis gréRer 120 m? zwischen 3,75 €/m? und 12,00 €/m?2. Im Mittel

Die durchschnittliche Miete, ermittelt mit dem Mietwertkalkulator es Gutachterausschuss des Vogelsberg-
kreises weist eine Miete bis 200 m? von 4,85 €/m? aus.

Die Miete wurde gewiirdigt und mit 4,60 €/m? bestimmt.

Bewirtschaftungskosten

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

Liegenschaftszinssatz

Der Immobilienmarktbericht des Vogelsbergkreises 2023 hat fiir den Marktbereich 2 einen Liegeschaftszins-
satz von 1,0 (Standardabweichung +/- 2,3) fur freistehende Einfamilienhduser veréffentlicht. Der Liegen-
schaftszins wurde sachverstandig gewirdigt und mit 2,3 bestimmt.

Restnutzungsdauer

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.
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4.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,B“

4.6.1 Bodenwertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Objekt —» Bewertungs- Vergleichsobjekte
d Merkmal objekt Bodenricht- Bodenricht-
wert Nr.1 wert Nr.2
Lage / Quelle (FuRBnotenbezeichnung) LQ1 LQ2
Wert / Preis [€/m?] gesucht 0,95 7,00
beitragsrechtlicher pflichtig pflichtig pflichtig
Zustand
beitragsfreier Vergleichswert/-preis [€/m?] 0,95 7,00
Stichtag 22.05.2024 01.01.2022 01.01.2022
Anpassungsfaktor — 1,40 1,40
Erlduterung (FuBnotenbezeichnung) B10 B20
Angepasster beitragsfreier Vergleichswert/-
preis [€/m?] 1,33 9,80
Gewicht 0,60 0,50
angepasster Vergleichswert/-preis x
Gewicht [€/m?] 0,80 4,90

Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichsobjekte

LQ1

GemaR Lage: 36329 Romrod,
Quelle: Internet vom 22.05.2024
B10

Die Marktentwicklung der landwirtschaftlichen Nutzflachen im Vogelsbergkreis wurden mit ca. 15% vom Gut-
achterausschuss bekannt gegeben. Die Marktentwicklung wurde sachverstandig gewirdigt und mit 15% be-

stimmt.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 22.05.2024
BRW-Stichtag - 01.01.2022
Zeitdifferenz = 2,39 Jahre

Bodenwertdynamikb  x

insgesamt

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,40

15 %/lahr
39,66 %
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LQ2

GemaR Lage: 36329 Romrod,
Quelle: Internet vom 22.05.2024

B20

Die Marktentwicklung der landwirtschaftlichen Nutzflachen im Vogelsbergkreis wurden mit ca. 15% vom Gut-
achterausschuss bekannt gegeben. Die Marktentwicklung wurde sachverstandig gewiirdigt und mit 15% be-

stimmt.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 22.05.2024
BRW-Stichtag - 01.01.2022
Zeitdifferenz = 2,39 Jahre
Bodenwertdynamik b x 15 %/Jahr
insgesamt 39,66 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,40

Ausschluss von Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten

(vgl. § 9 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Aus der Summe aller angepassten und fiir diese Bodenwertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-
preise wurde zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von Kauf-

preisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 5,70 €/m?
Summe der Gewichte 1,10
vorlaufiger gemittelter relativer Bodenwert = 5,18 €/m?
Ermittlung des Gesamtbodenwerts
vorlaufiger relativer Bodenwert auf Vergleichsbasis 5,18 €/m?
relativer Bodenwert = 5,18 €/m?
Flache X 2.369,00 m?
vorlaufiger Bodenwert = 12.271,42 €
Zu-/Abschldge zum vorldufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
Bodenwert = 12.271,42 €

rd. 12.300,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2024 insgesamt 12.300,00 €.
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4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf flr vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensméaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
flihren deshalb gleichermalen in die Ndhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der
einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

A 375.000,00 € 392.000,00 €
B 12.300,00 € 12.300,00 €
Summe 387.300,00 € 404.300,00 €

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 404.300,00 €,
der Ertragswert mit rd. 387.300,00 €

ermittelt.
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4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen
und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Gberortlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in gerade aus-
reichender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Bezliglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,50 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,50 (d) = 0,500.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[404.300,00 € x 0,800 + 387.300,00 € x 0,800] + 1,600 = rd. 396.000,00 €.
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4.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus mit Bliroanbau bebaute Grundstiick in 36329 Romrod,
Am Hofacker 11

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Romrod 1047 1
Gemarkung Flur Flurstilick
Romrod 1 362/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2024 mit rd.

396.000 €

in Worten: dreihundertsechsundneunzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Schliichtern, den 22. Mai 2024

Zemﬁrzrer{er Sacﬁverstandlger ZIS Sprengnetter Zert (S)
gemaB DIN EN ISO/IEC 17024
Dipl. Ing. (FH) Matthias Conrad

Seite 27 von 53



34K 4/24 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Min-
geln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgemaRe Durchfiihrung des Vertrages Gberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auf-
tragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 500.000,- EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet ver&ffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Einfamilienhausgrundstiick

in Romrod, Am Hofacker 11

Flur1 Flurstiicksnummer 362/1 Wertermittlungsstichtag: 22.05.2024
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwicklungsstufe | beitragsrechtlicher BW/Fliche Fliche Bodenwert (BW)
Zustand [€/m?] [m?] [€]
A baureifes Land frei 58,82 1.105,00 65.000,00
B baureifes Land pflichtig 6,80 2.369,00 16.100,00
Summe: 65,62 3.474,00 81.100,00
Objektdaten
Grundstiicksteil Gebdudebe- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
zeichnung / Nut- [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
zung
A Einfamilienhaus 362,64 249,56 2009 70 55
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz [%] Sachwert-
[% des RoE] faktor
A 13.775,76 2.617,39 € 2,30 0,75
(19,00 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
relativer Verkehrswert:

Verkehrswert/Rohertrag:

Verkehrswert/Reinertrag:

309,61 €/m? WF/NF
40,05 €/m* WF/NF
1.586,09 €/m? WF/NF

28,73
35,47

Ergebnisse

Ertragswert:

Sachwert:

Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

387.300,00 € (96 % vom Sachwert)

404.300,00 €

396.000,00 €
22.05.2024

Die veroffentlichten Vergleichsfaktoren des Immobilienmarktbericht 2023 fiir Ein- und Zweifamilienwohnhauser liegen im
Marktbereich 2 zwischen 1.386 €/m? und 1.668 €/m2. Im Gutachten wurde der relative Vergleichsfaktor mit rd. 1.626 €/m? ermittelt und liegt somit
in der Spanne. Es handelt sich um eine gute Immobilie in einer mittleren Lage. Der ermittelte Verkehrswert ist somit plausibel.
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5 Rechtsgrundlagen

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung (iber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstii-
cken
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Luftbildaufnahme

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 4: Grundrisse und Schnitte

Anlage 5: Fotos

Anlage 6: Angebote aus dem Immobilienscout 24

Anlage 7: durchschnittliche Wohnraummiete MIKA

Anlage 8: Zeitreihe Mietpreise

Anlage 9: Sachwertfaktor

Anlage 10: Wohnlage kompakt

Anlage 11: Berechnung der BGF
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Anlage 1: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seitelvonl

Stadtplan on-geo

36329 Romrod, Am Hofacker 11
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amﬁmim 10 CnanSireathiap Contluors

MaBistab (Im Paplerdruck): 1:10.000
Ausdehnuog: 1.700 m x 1.700 m

0 1.000 m
n mit Der Ist unter der Creative-C Lizens -

unter 2.0
Der enthak ua r Sebart und der * ubtur der Stact. Die Karte legt Nachendeckend fr

Ir 2l ing, den
Deutschiand vor und wird im Madstabshereich 1:2.000 bis 1:10.000 angedoten,

anlbmummmomwmmmmmmmmmum(om)uhmmmno
luMm Kartenmsacholtt ist entsprechend der Creative-Commons-Uzenz (OC BY-SA) lzenaert und darf auch flir gewertilche Zwecke genutzt

Bel der weleren Verwendung der Karte ist dle Quelienangabe unverdndert mitefhven,

Datenquelie
OpenStrestMap-Mitwirkende Stand: 2024

Dieses Dolusmaent beruht auf der Bestellung 02691373 vom 21.05.2024 auf www.geoport.de: ain

mgeo Service dar oo-gee Gmidi. Es geltan die N gecport Vertrags- und Nutrungsbedingungen in
der alauelien Form. Copyright © by cn-gec® & geoport® 2024
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Anlage 2: Luftbildaufnahme

Seitelvonl

Orthophoto/Luftbild Hessen

36329 Romrod, Am Hofacker 11

MaBstab (im Papierdnuck): 1:5.000
Ausdehnung: 850 m x 850 m

o 500 m

Orthophoto/Luftbild der Verwaltung Hessen In Farbe

wmnmmm te Ltiider aul der Grundage ener Sefliegurg des Hessischen Landesamies
(HLEG). Das mmumm.m-mmmmmmmumnmwm

dnmmdnsmvamdwdmlmmxs angeboten.

Datenguelie
L o agement und Geslnformation Stand: sktuell bis 4 Jahre ait (Ja nach Befiepungsoebiet)

t baruht auf der Bestellung 02691373 vom 21.05.2024 auf www.geoport.de: ein
die mom-lm N gecport Vertrogs- und Nutzungsbedingungen In

Dieses Dolusman|
mgeo Service dar co-geo GmdH. Es geltan
der akzuelien Form. Copyright © by co-gecd & geoport® 2024
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1von 1

Liegenschaftskarte Hessen mit Flurstiickflache

36329 Romrod, Am Hofacker 11

MaBistab (im Paplerdnuck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m
100 m

Berechnete Fldache des Hursludes 362/1: 3.474 m2

Die Grundseiicksfiache wurde auf Sasls des dienen der -

i
u-wm(um)wmaummmmm Oie Karte enthalk ua. de Hausnummen, Stradennamen,
wwm,mumwwmwm-nm.n H)m.mm

Datenquelia
ALKIS Hessen , L fur und Swvd: © DE/LGE (2024), di-de/ty 2.0, Daten verdndert

Dolumant benht auf der Bestellung 02691373 vom 21.05.2024 auf www_geoport.de: ain

Dieses
mgeo Service dar 00-gec GmdH. Es geltan die n gecport Vertrags - und Nutzungsbedingungen in
der alauelien Form. Copyright © by cor-gecd & geoport® 2024
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Anlage 4
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
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Aufmauerung je nach Gelandeverlauf

Festlegung vor Ort

nicht unterkellert
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Angebote aus dem Immobilienscout 24

1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

36329 Romrod, Am Hofacker 11

Auswertungszeitraum: Oktober 2023 bis Dezember 2023
Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 36329 / Kreis Vogelsbergkreis

Produktauspragung: einfache Auswertung
| Anzahl alle Angebote (auch unvollstandige) 3 56
Anzahl vollstindige Angebote® 3 54
|Anzahl Gesuche** 66 207
Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 10 19
Index Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 43 S0
(Bund= 100)
|Anzzhl der Exposé-Ansichten 835 33.784
Anzah! Exposé-Ansichten je Angebot 278 603
|Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag 28 32
Nachfrageindex (Bund= 100) 51 59
Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je 53 &0
| Laufzeittag (Bund= 100)

*“Die ! snd nur bel denen und schitissige Preis. ond
**Die Aneahi Gesuche berechnet Sich ais Summe aller Gesuche In den enthaltenen und sginfiant

Ortsiibersicht PLZ-Bezirk 36329 / Kreis Vogelsbergkreis

,( . 7 5 e
v P S
e (e N
A A A CJ""" SN b t
f I_,t I -_-;‘ (‘ \ j’" V :;;A \] 2 el
ﬁ. '.,' 4 [ 'NI'-_/‘I | 3 .«_A'?L.,‘.;'.
u""\,' - X L"\)’\‘ ‘}"" ‘.% 3
7 i~ T 2 -\’}, e
} N LA Sy Vi = J'
L Wl it
3 : '
Fa L ¢ LS
™, I i
\\‘}' _;u'ﬂ
& Opurirwethiep Cartrbutcrs @ Opnitresthinp Contrbmtors
PLZ-Bezirk 36329 Kreis Vogelsbergkreis

Dieses Dolumant beruht auf der Bestellung 02691373 vom 21.05.2024 auf www.geoport.de: ain

W Service dar 0o-geo Gmdi. Es geltan die algemeinen gecport Vertrags- und Nutzungsbedingungen In
der altuelien Form. Copyright © by co-gecd & geoport® 2024
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1524 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

36329 Romrod, Am Hofacker 11

Alle Angebote 3 7,20€ 645€-7,58€ 66
<=30 m* - - - 35 (53%)
>30 - 60 m* = = - 37 (56,1%)
>60 - 90 m* 1(33,3%) 645€ - 51 (77,3%)
>90- 120 m* 2 (66,7%) 7,98 € 7.58€-7,58€ 36 (54,5%)
>120 m* = = - 42 (63,6%)

Marktiibersicht PLZ-Bezirk 36329

LAz
£ : Y fj‘\ e
A 7.2 (‘-N\R
12.0] ELE el
’ {
.l"R M

26
A T oy o |
B Oprmiiteg Covietuiers % [ mOpmBtessin Cartiior } -‘X
Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 51 Durchschnittliche m3-Angebotsmiete (in €)= 7.

Legende fir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund= 100)):

120 - 160

Dieses Dolumant be auf der Bestellung 02691373 vom 21.05.2024 auf www.geoport.de: ain
W Service dar 00-gec G . Es geltan die algemeinen gecport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der alzuelen Form. Copyright © by co-gecd & geopont® 2024
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1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

36329 Romrod, Am Hofacker 11

Alle Angebote 54 7.41€ 4,93€-10,00 € 207
<=30 m* 1 (1,9%) 8,33¢€ - 150 (72,5%)
>30 - 60 m? 8 (14,8%) 8,39€ 643€-11,11€ 163 (78,7%)
>60 - 90 m* 14 (25,9%) 6,74 € 462€-9,29€ 171 (82,6%)
>90 - 120 m* 13 (24,1%) 8,03 € 6,82€-10,00 € 150 (72,5%)
>120 m* 18 (33,3%) 6,99 € 3,75€-12,00€ 161 (77,8%)

120 - 160

m‘u,mmm.mm Marz 2004

Dieses Dolumant be uf der Bestellung 02691373 vom )5.2024 auf www._gooport.de: ain

W Service dar oo-gec GmdH. Es geltan die algemeinen gecpoet Vertrags - und Nutzungsbedingungen in
der aktuelien Form. Copyright © by co-gecd & geopont® 2024
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Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse HESSEM
fur Immaobilienwerte beim

-‘\!-:ﬂr'-:n'ﬁ:-
Amt fiir Bodenmanagement Fulda

und der 5tadt Fulda

62

durchschnittliche Wohnraummiete

{berechnet mit Mika - Version 1.0.1_2023)

ILandkreis Vogelsberg

Stadt | Gemeinds Romircd

Gemarkung Romrod

angesetzter Bodenrichtwert 58 €im?

|Bavjahr (ggf. fiktiv) 2009

Ausstatiung mittel

Wohnflache 200 m*

durchschnittliche Wohnraummiete (Stichtag: 01.01.2023) 4,85 €/m?
entspricht einer Miete von 970,00 €

Die ermittelte Wohnraummiete ist eine dberschlagige Einschatzung. Sie bezieht sich auf einen mit den
oben aufgefiihrten Eingabewerten beschriebenen Standardwohnraum.

Fir die Oberschldgige Einschitrung wird ein durchschnitticher Unterhaltungszustand unterstellt.
Weitere preisbeeinflussende Besonderheiten sind nicht bericksichtigt und kdnnen zu einem wvon
obigem Ergebnis abweichenden Mistwert fihren. Das Ergebnis ist auf volle 5 ot gerundet.

Die Berechnung der durchschnittichen Wohnraummiete basiert auf einer mathematisch-statistischen
Auswertung wvon  Nettokaltmieten, die Oberwiegend aus der HKaufpreissammlung der
Gutachterausschisse stammen. Der Geschafisstelle der Gutachterausschisse filr den Bereich des
Landkreises Fulda (inkl. der Stadt Fulda) und des ogelsberghreises standen zur Ausweriung ca.
3400 Datensdtze aus einem Zeitraum wvon 01.08.2018 bis 31.08.2022 zur Verfigung. Bei der
Datenanalyse wurden Grundsatze zur Ermitthung der ortsdblichen Vergleichsmiete, soweit es maglich
war, beachtet. Bitte beachten Sie dazu die Anlag~
Allgemeine Informationen

Die von Mika emechnete Mettokaltmiete soll dem Nutzer als Anhalt fir eine realistische Beurteilung
der durchschnittichen Wohnraummiete dienen. Sie erfolgt ohne eine driliche Besichtigung alleim auf
der Grundlage der vom Antragsteller benanmten Eingabedaten. Die emmittelte Miete ist keine
Mietspiegelmiete nach § 558 ¢ oder § 558 d BGB. Fir eine individuellere Ermittlung kann ein
Mietwertgutachten beim Griichen Gutachterausschuss oder einem wergleichbar qualifizierten
Immobiliensachverstindigen eingeholt werden.

Geschartsstells der Gutachisrausschilzss balm ATS Fulda als rustindige Ansprechpariner:

[ Wasbingaralies 1 E-bal S ugintghosings D 0811534
55041 Fubdn

[ Schieasstrale 1 E-bal s e g @ 0981 1E-iees
55047 Fukdn

Hormpage  DUSEChiErmuscchuss hessengs
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Marktentwicklung — Zeitreihen Mietpreise @-

36329 Romrod, Am Hofacker 11 p—

Mietindex fiir Hiuser in Prozent
Der on-geo Mietpreisindex erfasst Verdnderungen der Nettokaltmieten von Wohnimmaobilien auf der
Grundlzge von realen Warenkorbobjekten im jeweiligen Gebiet.

. P
~a

P

120

110

el

100

2014 015 2056 2017 2018 01% 2050 2221 a2 2013
== Raglow = Dmrtwhiprul

Erlduterung zur Mietentwicklung

Fir die Ermitdung der Wertentwicklung wurden Mieten von 236
Wohnimmobilien der Objektart Ein-/Zweifamilienhaus im
Landkreis Vogelsbergkreis beriicksichtigt.

Fir die Ermitdung der Wertentwicklung wurden Mieten von
286953 Wohnimmaobilien der Objektart Ein-/Zweifamilienhaus in
Deutschland berlicksichtigt.

Mittlere Mietentwicklung pro Jahr in %%

Die mittlers Mistentwicklung entspricht der durchschnittlichen
jahrlichen Mietdnderung vergleichbarer Immaobilien im
dargestellten Zeitraum wnd Gebist.

Informationen zu Daten
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Sachwertfaktor

Angaben zum Objekt:
Paostleitzahl:

Ort:

Strafie:

Hausnummer:

Bebaut mit:

Anbauart:

vorlaufiger Sachwert:
abgabenfreier Bodenwert:

Wertermittlungsstichtag:

Transaktionsnummer:

Adress- und stichtags-
bezogener Sachwertfaktor:

Standardfehler:
95%-Konfidenzintervall:

Quelle:
Stichtag:

Datengrundlage:

-~
SPRENGNETTER
“—l

36319

Romrod

Am Hofacker

11

Ein- und Zweifamilienhaus
freistehend

525.268 £ (Modell: NHE 2010)
58,80 £/m*

21.05.2024
20240521-10411-185500

0,76

keine Angabe
keine Angabe

Sprengnetter
01.10.2023

Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf
Basis won 270.538 Kaufpreisen abgeleitet, davon 130.562
Kaufpreise fir die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die
regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von
156 Kaufpreisen. Marktdaten-Stichtag 01.10.2023,
verdffentlicht 27.03.2024.
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-
SPRENGNETTER
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Himwieis: Der Sachwertfaktor wurde im Sprengnetter-Sachwertfaktor-
Gesamt- und Referenzsystem in Abhingigkeit von Objektart,
Bodenwertniveau, Region und vorlaufigem Sachwert adress-
und stichtagsbezogen ermittelt.

Der Sachwertfaktor bezieht sich auf das oben beschriebene
Standardobjekt; (weitere) objektspezifische Besonderheiten
sind sachwerstindig zu beriicksichtigen.

Bei den mit dem Hinweis ,extrapoliert” gekennzeichneten
Sachwertfaktoren handeklt es sich um Sachwertfaktoren, die
aus den aus Kaufpreisanalysen gewonnenen Funktionen
extrapoliert wurden. Ein extrapolierter Sachwertfaktor kann
grundsatzlich mit hinreichender Sicherheit in
Wertermittlungen angesetzt werden.

Der Sachwertfaktor kann grundsatzlich nur in dem Modell
sachgemak angewendet werden, in dem er abgeleitet wurde
(Grundsatz der Modelltreus).

Dieser Ausdruck aus dem Sprengnetter Marktdaten-Portal
umfasst insgesamt fiinf Saiten.

1 Datengrundlage und Analysemethode

Datengrundlage fiir die Ableitung der Sachwertfaktoren ist die Sprengnetter Transaktionsdatenbank.
Diese enthalt rd. 300.000 Kaufpreise sowie Daten zu dber 10 Millionen Immobilien mit insgesamt dber 1
Mrd. Einzelinformationen. J3hrlich kemmen Informationen zu ca. 150,000 Objekten mit aktuellen
Kaufpreisen hinzu. Die Kaufpreise stammen aus Markt- und Beleihungswertermittlungen, die von
Ereditinstituten mit der von Sprengnetter zur Verfiigung gesteliten Softwareldsung durchgefiihrt
werden. Aus diesem Grund sind zu allen Objekten die genauen Angaben zu den wesentlichen, den Wert
der Immaobilie beeinflussenden Merkmalen vollstandig bekannt. Da zu jedem dieser Kaufpreise von der
Adresse, Gber die GriBe und das Baujahr bis hin zum Standard und zum detailliert angegebenean
Muodernisierungsgrad des Objekts, alle wichtigen Eigenschaften in der Datenbank vorliegen, kinnen
damit hdchst belastbare Aussagen zu den lekalen Immaobilienwerten getroffen werden. Angereichert
werden diese Daten mit den Informationen aus mehreren 100 000 Objektbesichtizungen, die
Sprengnetter im Auftrag seiner Kunden durchfdhrt.

'1]'u'EI.SP\etg\emr,tnmnu'li:nbew:mnE—Murrmuben und Fraxshilfen, upi‘lrl 3.03 |]=w=ih mktus=lizr Stand).
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Aus der Sprengnetter Transaktionsdatenbank werden geeignete, deutschlandweit verteilte

reprasentative Stichproben gebildet und fiir das zugrundeliegende Bewertungsmaodell mittels
Regressionsanalysen die immobilienwirtschaftlichen GesetzmiBigkeiten abgeleitet (sogenannte
Referenzmodelle). Auf der Grundlage der jghrlich neu hinzukommenden rd. 150,000 Kaufpreise wird
vierteljahrlich geprift, ob die resultierenden Sachwertfaktoren die drtlichen Immobilienmarkte aktuell
zutreffend abbilden. Erforderlichenfalls erfolgen vierteljghriich driliche Korrekturen der

Referenzmodelle.

2 Bewertungsmodell

Folgendes Auswertemodell liegt den Gesamt- und Referenzsystemen zu Grunde:

Mormalherstellungskosten:
Baukostenregionalfaktor:
Bezugsmalstab:

Baupreisinde:x:
Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:

Wertansatz fir bauliche AuBenanlagen,
sonstige Anlagen:

Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung
nicht erfasste Bauteile:

Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale:
Alterswertminderung:

Bodenwert:

MHE 2010 inkl. Baunebenkosten mit ObjektgréBenanpassung®
1,00

Brutto-Grundfldche gema Anl. 4 Nr. 1.2 ImmoWertV baw.
Wehnfliche gemaEk WoFIV / WMR i.V.m. den von
Sprengnetter entwickelten wohnflichenbezogenen NHE 2010
und der Nutzflichenfaktoren

Deutschland, Neubau von Wohngebduden insgesamt

nach Anlage 3 5W-RL, in Abhdngigkeit vomn Standard

GMD abziglich Alter; ggf. aufgrund von Modernisierungs-
maknahmen meodifizierte RND nach Sprengnetter (entspricht
weitgehend Anlage 4 SW-RL)

pauschaler Ansatz in Hihe von 1 % bis 5 % des
Gebidudezeitwerts (ohne Aulenanlagen)

pauschaler Ansatz in [€]

entsprechende Kaufpreisbereinigung

linear

lagebezogenes Bodenwertniveau [ochne/vor der ggf. beim
Einzelobjekt erforderlichen Anpassung an die
Grundstidcksfldche, GFZ, etc.); beitragsfrei; ungedampft

2]1.I'E|. Sprengnetter, Inmnh'i:nb-eu'u'mna — Markidak=n und Fraxshilfzn, hpi‘t:l 3.04.2, Abschaith 2 und 3 HHAE-IB mwsnnd].
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3 Begriffliche Erlauterungen

Bodenwert

Beitragsfrei bedeutet, dass keine Verpflichtungen zur Entrichtung nicht steverlicher Abgaben nach dem
Baugesetzbuch (z.B. ErschlieBungsbeitrige, Ausgleichsbetrige in der stddtebaulichen Sanierung) oder
dem Kommunalabgabengesetz (z.B. Beitrdge fiir die Emeusrung, die Erweiterung, den Umbau oder die
Verbesserung von ErschlizRBungsanlagen) bestehen.

Vorldufiger 5achwert

Der vorlaufige Sachwert eines bebauten Grundsticks ergibt sich aus der Summe von Bodenwert,
Gebdudewert und Wert der AuBenanlagen. Hierbei handelt es sich um einen rechnerisch ermittelten
und worrangig auf reinen Substanzwertiiberlegungen basierenden Wert, der fiir die Anwendbarkeit des
Sachwertfaktors in dem angegebenen Bewertungsmaodell zu ermitteln ist.

Stichtag
Der Stichtag gibt an, zu welchem Datum die Auswertung abgeschlossen wurde.

Standardfehler

Der Standardfehler des Mittelwerts ist ein statistisches Mag fiir die Genauigkeit des Sachwertfaktors fiir
die angegebene Kombination von Bodenwertniveau und Vorldufiger Sachwert. Der Standardfehler gibt
Auskunft dariber, wie stabil der Sachwertfaktor bei Hinzunahme weiterer Kaufpreise ist.

95%-Konfidenzintervall
Das 35%-Konfidenzintervall ist ein statistisches MaR fiir die Spanne, in der der Sachwertfaktor bei einer
ahnlich grofen Anzahl von Kaufpreisen mit hoher Wahrscheinlichkeit liegen wird.

«Keine Angabe” bei Standardfehler und 35%-Konfidenzintervall

Bei selten auftretenden Kombinationen von Bodenwertniveaw und Vorldufiger Sachwert, beispielsweise
sehr niedriger Bodenwert und sehr hoher Vorlaufiger Sachwert, ist die Datengrundlage naturgemal sehr
gering. Daher wird in diesen Fallen kein Standardfehler und kein 35%-Konfidenzintervall angegeben,
sondern keine Angabe” ausgewiesan. Der Sachwertfaktor dient in diesen Fallen als Orientierung und
muss ggf. sachverstandig dberpriift und angepasst werden.
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4 Urheberrecht und Nutzungsrechte

(1) Die Inhalte und das Layout der von der Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH (im
folgenden Sprengnetter) bereitzesteliten Internet-Dienste sowie die von Sprengnetter im Rahmen
dieser Internetdienste dbersandten Marktdaten sowie Zusammenstellungen von Marktdaten stellen
geschiitztes Know-how von Sprengnetter dar bew. sind urheberrechtlich geschitzt. Sprengnetter steht
vorbehaltlich des in Abs. 3 eingeraumten Nutzungsrechts insbesondere das ausschliefliche Recht zu, die
vargenannten Werke zu verGffentlichen, zu vervielfiltizen, zu verbreiten, auszustellen und der

Offentlichkeit zugdnglich zu machen.

[2) Bearbeitungen und Umgestaltungen der von Sprengnetter gelieferten Marktdaten und
Zusammenstellungen von Marktdaten in Form von dessen Kirzungen, Erweiterungen, Ergdnzungen
oder sonstigen Verdnderungen bediirfen vor jeder Verwertung und/oder Verdffentlichung derselben
der vorherigen, schriftlichen Einwilligung von Sprengnetter. Die Einwilligung ist schriftlich zu beantragen.

[3) Der Mutzer erhdlt ein zeitlich und rdumlich unbegrenztes Nutzungsrecht an den von Sprengnetter

gelieferten Marktdaten und Zusammenstellungen von Marktdaten.

[4) Inhaltlich ist das Mutzungsrecht der gelieferten Marktdaten und Zusammenstellungen von
Marktdaten zur einmaligen Verwendung in der vom Anwender selbst vorgenommenen
Immchilienbewertung beschrankt. Eine Weitergabe der Marktdaten sowie Zusammenstellungen von

Marktdaten an Dritte ist nur in Verbindung mit der vorgenannten Bewertung gestattet.

Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH
Sprengnetter-Campus 1

53474 Bad Neuvenahr-Ahrweiler

E marktdaten-support@support sprengnetter.de
Geschaftsfihrer Jan Sprengnetter, Andreas Kadler
Amtsgericht Koblenz unter HRB 13633

USt-IdNr. DE 1774625050

@) Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH

Alle Rechte ergeben sich aus den ,Allgemeinen Mutzungsbedingungen fiir das Marktdaten-Portal” der
Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH.
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geo

WOHNLAGE KOMPAKT

Am Hofacker 11
36329 Romrod

INHALT

Wohnimmobilien Mikrolage
Wohnimmobilien Makrolage

Bestellung
02691373 vom 21.05.2024

Ein Standort. Alle Perspektiven.

www._geoport.de: ein Service der on-geo GmbH
ParsevalstraBe 2,99052 Erfurt

fon: 0800 6643677

mail: kundenbetrevung@on-geo.de

web: www.on-geo.de
o e i e B e Bty 6 o s o
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Wohnimmobilien Mikrolage

36329 Romrod, Am Hofacker 11

M

e (Quartier) Gutsituierte in stadtnahen Umlandgemeinden;
- ~ Neue Reihenh3user im ldndlichen Raum

1-2 Familienh3user in nicht homogen bebautem
| StraBenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)
'nachste Autobahnansch le (km) | Anschlussstelle Alsfeld-West (2,9 km)
; i ; - Bzhnhof Zell-Romrod (1,9 km)

| Bahnhof Neustadt (16,6 km)
Kassel Airport (79,2 km)
_ Bushaltestelle Kirche (0,4 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

. ’ G Bl sigemen_az (5,7 bm)
B0 zahnacn (5.5 bm)
. L srankerraus (6,7 ko)
I = B scothese (0,3 kew)
Y Reaz (22,0 ki)
B nderganten (0,3 km)
W Grrdschuie (7,8 bom)
B neatscrade (37,6 bm)
Sy P Gesamtschide (15,7 km)
Boverasm (22,1 %m)
i 3 rocrace (37,3 km)
Edce_eaoner (1,9 km)
Edoe_sarvner_ice (16,6 km)

0 OpanStrestiap Contriariore 2017~ Munsm
MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 4 - (GUT)

Die Mikrciagesinscharzung Bt eine Aussage 2o Mrelsnivesy der Adresse on Vierhaitnss zum Landires, i dem die Advesse llegl. Die on-geo
L wird aus und -mieten

3 b
10 (kaeastrephal) 9 8 ? & s 4 3 2 1 {eaeiery |

Dieses Dolusmaent berubt auf der Bestellung 02691373 vom 21.05.2024 auf www._geoport.de: ain

w Service dar corgeo GmdH. Es geltan die algemeinen gecport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der alzuelien Form. Copyright © by co-gecd & geopont® 2024
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Anlage 10: Wohnlage kompakt

Seite 3von 3

Wohnimmobilien Makrolage

36329 Romrod, Am Hofacker 11

GEBIETSZUORDNUNG

Bundesland Hessen
Kreis Vogelsbergkreis
Gemeindetyp Verstadterte RSume - lEndliche Kreise, sonstige
Gemeinden
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zemtrum) Wiesbaden (97,9 km)
Nichstes Stadtzentrum (Luftlinie) Romrod, Stadt (1,6 km)
BEVOLKERUNG & OKONOMIE
Einwohner (Gemeinde) 2.676 Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde) in 22,958
. |Euro
Haushalte (Gemeinde) 1.263 Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in Euro 23.280
Auxtelle dur Bowrllsersng vl Sommal nduabeen BerviHicurungeanioslcidusy In %%
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Bundesdurchechnkt

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 8 - (EINFACH)

Die: Mairolagesiracatnng rif Sne Ausshge num Preisniveiu der Sdresse im Verhaitris mur gesamten Burdesrepubll. Die on-ges Lagetinschitney wird
sus [memobilienpreisen und -mishen errechnet.

L
10 (hstastrophal) ] B ) & 5 3 3 2 1 {eamalent)
Crsalba: Makromarkt, Mmoo Mkemnerkeiing: Spsbeme ord Corgult Gmbh Staeed: 2033
pstilla Bavdik itk te Amiber des Bundes und der Linder, Datsnisne Detschisrgd - REMENSNERRLNG « Verson 2.0,
Dissaldorf, 2020
Chsalla Legealnschitrung: on-ped verghtchapretsdabenbank. Stand: 2023

Dieses Dodkurnant beruhit aull der Bastellung 02531373 vom 21.06.2004 aul waw_peoport.de: ain

Service der on-gec GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbadingungen in
der aktuellen Fonm. Copyright © by on-geod & geoport® 2024
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Berechnung der BGF

Anlage 11:
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