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1 Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse mit wertrelevanten Faktoren

Objekt: Wohnhaus (Ein- bis Zweifamilienhaus)
Baujahr: 1927

Objektadresse: Am Eisenberg 29, 36341 Lauterbach (Hessen)
Wohnflache: rd. 190 m2  (Erd- und Obergeschoss)
Mietstatus: eigengenutzt/unbewohnt

Bodenwert: 12.000 €

Sachwert: 173.000 €

Ertragswert: 168.000 €

Verkehrswert, unbelastetes Grundstiick: 173.000 €

Sonstiges: Das angrenzende Flurstick 40/1 wird von den Eigentimern
als Gartengrundstick genutzt. Dieses Flurstick ist nicht
Bestandteil des Gutachtens.

Obijekt: Wohnhaus, Am Eisenberg 29, 36341 Lauterbach (Hessen) - AZ Gericht: 36 K 69/22 - G 06-23
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2 Allgemeine Angaben

Das Bewertungsobijekt wurde im Jahre 1927 als freistehendes eingeschossiges Wohngebéude errichtet.
Im Jahr 1967 wurde das Gebdude durch einen Anbau erweitert und gleichzeitig aufgestockt;

Eine Einhausung der Eingangstreppe erfolgte im Jahr 1979.

Auf dem Bewertungsgrundstick befindet sich weiterhin ein massives, dlteres Nebengebédude; das
Baujahr ist nicht bekannt.

Das Wohngebdude wurde als Zweigenerationenhaus genutzt; es sind bauliche MaBnahmen
erforderlich, um zwei abgeschlossene Wohneinheiten zu schaffen.

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: freistehendes Wohnhaus
Grundsticksfléche: Flurstick 40/2: 399 m?
Obijektadresse: Am Eisenberg 29, 36341 Lauterbach (Hessen)
Wohnflache: Erdgeschoss: rd. 92 m?

Obergeschoss:  rd. 98 m2

Summe: rd. 190 m?
Grundbuchangaben: Grundbuch von Wallenrod, Blatt 737,

Lfd. Nr. 4:

Gemarkung Wallenrod, Flur 3, Flurstick 40/2,
Gebédude- und Freiflache, Am Eisenberg 29, 399 m?

2.2  Angaben zum Auftraggeber, Eigentimer und Mietstatus

Auftraggeber: Amtsgericht Alsfeld
Landgraf-Herrmann-Str. 1
36304 Alsfeld
Auftrag vom 07.03.2023, 36 K 69/22

Eigentimer: Die Eigentimer sind dem Gericht bekannt.

Mietstatus: eigengenutzt/unbewohnt

Obijekt: Wohnhaus, Am Eisenberg 29, 36341 Lauterbach (Hessen) - AZ Gericht: 36 K 69/22 - G 06-23
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2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Verkehrswertermittlung wegen Zwangsversteigerung
14.04.2023
14.04.2023

Herr Kay Heumdiller (Gutachter) und Mitarbeiterin, 1
Eigentimer

Von dem Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
folgende Unterlagen zur Verfigung gestellt:
Grundbuchauszug;

Vom Gutachter wurden durch eigene Erhebungen folgende
Auskinfte und Unterlagen fir diese Gutachtenerstellung
herangezogen:

Auszug aus der StraBenkarte und dem Stadtplan (Geoport);
Liegenschaftskarte (Hessisches Landesamt for
Bodenmanagement und Geoinformation);

mindliche Auskinfte zum Bebauungsplan, zur abgaben-
rechtlichen  Situation sowie zu  Gewerbeeintragungen
(Stadtverwaltung Lauterbach);

schriftliche  Auskunft  aus dem  Baulastenverzeichnis
(Vogelsbergkreis);

Bodenrichtwerte 2022  (Bodenrichtwertinformationssystem
BORIS-Hessen);

Immobilienmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fir
Immobilienwerte fir den Bereich des Landkreises Fulda und
des Vogelsbergkreises;

sonstige Bewertungsdaten aus der im Abschnitt 6.2 aufge-
fuhrten Fachliteratur;

Obijekt: Wohnhaus, Am Eisenberg 29, 36341 Lauterbach (Hessen) - AZ Gericht: 36 K 69/22 - G 06-23
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2.4  Besonderheiten des Auftrags

Bei der Orisbesichtigung wurden fir das Gutachten keine Baustoffprifungen, keine Bauteilsprifungen,
keine Funktionsprifungen haustechnischer Anlagen, Bodenuntersuchungen auf Verdachtsfléchen,
Nachforschungen im Kriegslastenverzeichnis oder Asbestlastverzeichnis vorgenommen.

Das Ergebnis bezieht sich auf die sichtbaren Teile. Verdeckte Bauméngel und Bauschdden kénnen nicht
ausgeschlossen werden.

Alle Feststellungen des Sachversténdigen erfolgten nur durch die Augenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Eine Uberprifung der &ffentlich-rechtlichen Bestimmungen einschlieBlich Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen und dergleichen beziglich des Bestandes und der Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht.
Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt. Daher beruhen Angaben Gber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die dem Sachverstéindigen gegeben worden sind, und auf
vorhandenen Unterlagen. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden
sind, die méglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintréchtigen oder geféhrden.

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

2.5 Beantwortung der Fragen des Auftraggebers

Mieter/Pachter: keine, da eigengenutzt bzw. unbewohnt
Verwalter: kein Wohnungseigentum
Gewerbebetrieb: Geméf mindlicher Auskunft der Stadt Lauterbach ist kein

Gewerbebetrieb angemeldet.
Maschinen/Betriebseinrichtungen: keine
Verdacht auf Hausschwamm: Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

Baubehérdliche Beanstandungen oder  keine bekannt
Beschrénkungen:

Energieausweis: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Obijekt: Wohnhaus, Am Eisenberg 29, 36341 Lauterbach (Hessen) - AZ Gericht: 36 K 69/22 - G 06-23
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage
Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:

nachstgelegene Stadte:

Verkehrslage:

Ortslage:

Grundstiickslage:

Art der Bebauung in der Strafle:

Immissionen:

Hessen
Vogelsbergkreis

Stadt Lauterbach (ca. 14.000 Einwohner)
Stadtteil Wallenrod (ca. 700 Einwohner)

Fulda (ca. 31 km entfernt),
Alsfeld (ca. 14 km entfernt),
Gieflen (ca. 54 km entfernt)

A 5 Anschlussstelle Alsfeld-West (ca. 15 km entfernt),
Hauptbahnhof Fulda (ca. 30 km entfernt) mit ICE-Anschluss
nach Minchen, Frankfurt, Homburg und Berlin;

Regionalbahnhof Lauterbach (ca. 8 km entfernt), Strecke
Fulda - Gieflen

Stadt Lauterbach:

In Lauterbach sind Kindertagesstétten, Grund-, Haupt- und
Realschule, Gymnasium, Freizeit- und Erlebnisbad, Arzte,
Apotheken und Einkaufsméglichkeiten vorhanden.

Stadtteil Wallenrod:

Der Stadtteil Wallenrod liegt ca. 7 km nordwestlich der
Kernstadt Lauterbach. Es besteht eine Busverbindung nach
Lauterbach; ansonsten ist in Wallenrod keine wesentliche
Infrastruktur vorhanden.

Das  Bewertungsgrundstick  liegt  direkt an  einer
OrtsdurchfahrisstraBe im  westlichen Teil des Stadfteils.
Noérdlich grenzen landwirtschaftliche Flachen an; an der
gegeniberliegenden Straflenseite befindet sich gewerbliche
Bebauung (Holzbaubetrieb).

Uberwiegend Wohnbebauung mit freistehenden Gebéduden
und gewerbliche Bebauung

keine wesentlichen

Obijekt: Wohnhaus, Am Eisenberg 29, 36341 Lauterbach (Hessen) - AZ Gericht: 36 K 69/22 - G 06-23
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3.2  Grundsticksgestalt

Topografie, Zuschnitt etc.:

Grenzverhdltnisse:

Sonstiges:

3.3  ErschlieBung / Bodenzustand

StraBenart:
Straflenausbau:

Anschlisse an  Versorgungsleitungen

und Abwasserbeseitigung:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Kontamination:

3.4

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

nahezu rechteckiger Zuschnitt mit Gefdlle in sidéstliche
Richtung

grenznahe Bebauung des Nebengebdudes (ca. 50 cm
Grenzabstand, Grenze ist nicht eindeutig erkennbar)

OrtsdurchfahrisstraBe
asphaltierte Fahrbahn mit beidseitigen Gehwegen

elektrischer Strom,
Wasser aus 6ffentlicher Versorgung, Kanalanschluss

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund;

nicht bekannt

Privat-rechtliche Situation (wert beeinflussende Rechte und Belastungen)

Ein Grundbuchauszug vom 07.03.2023 liegt vor.

Hiernach sind in Abteilung Il des Grundbuchs bezgl. des
Bewertungsgrundstiicks folgende Eintragungen vorhanden:
Lfd. Nr. 1:

Auszug fur Eheleute (Einsitz und beschrankt persénliche
Dienstbarkeiten)

Lfd. Nr. 2:

Die Zwangsversteigerung im Wege der Zwangsvollstreckung
ist angeordnet;

zu Lfd. Nr. 1: Nach Angaben des Figentimers sind die
Berechtigten verstorben.

Da in Abteilung Il des Grundbuches kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Uberprifung
davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

keine bekannt

Obijekt: Wohnhaus, Am Eisenberg 29, 36341 Lauterbach (Hessen)

- AZ Gericht: 36 K 69/22 -

G 06-23
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation
3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:  Gemdf schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
des Vogelsbergkreises vom 14.03.2023 sind auf dem
Flurstick 40/2 keine Baulasten im Baulastenverzeichnis (vgl.
Anlage 6) eingetragen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahres des Bewertungsobjekts, der
Gebédudeart und Bauweise wird ohne weitere Prifung
unterstellt, dass kein Denkmalschutz fir das Objekt besteht.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fléchennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir das vorhandene Grundstick existiert kein gultiger
Bebauungsplan. Daher ist §34 des BauGB zu beachten, der
die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Oristeile regelt. Das Bauvorhaben muss sich
nach Art der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundsticksfléche, die Gberbaut werden soll, in der Eigenart
der néheren Umgebung einfigen.

3.5.3 Bauordnungsrecht

Das Gutachten wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens, der Kenntnisse aus der
Ortsbesichtigung und der vorliegenden Bauzeichnungen durchgefihrt. Die Ubereinstimmung des
ausgefihrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht (Baugenehmigung) wurde nicht explizit geprift.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

3.6  Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4, InmoWertV)
(Grundsticksqualitat):

Beitrags- und Abgabensituation: GemdfB mindlicher Auskunft der Bauabteilung der Stadt
Lauterbach stehen fir das Bewertungsgrundstick keine
ErschlieBungsbeitrage offen.

Obijekt: Wohnhaus, Am Eisenberg 29, 36341 Lauterbach (Hessen) - AZ Gericht: 36 K 69/22 - G 06-23
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3.7  Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privat-rechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestétigungen einzuholen.

3.8  Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem freistehenden Wohnhaus und einem Nebengebéude bebaut.
Das Obergeschoss wird von einem Eigentimer bewohnt; das Erdgeschoss ist unbewohnt.

Obijekt: Wohnhaus, Am Eisenberg 29, 36341 Lauterbach (Hessen) - AZ Gericht: 36 K 69/22 - G 06-23
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4 Beschreibung der Gebéude und AuB3enanlagen

4.1 Vorbemerkung zu der Geb&udebeschreibung

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erkenntnisse im Rahmen der Orisbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauzeichnungen und Baubeschreibung.

Die Gebdude und AuBBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten,
die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile bzw. nicht
besichtigte Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf
Grundlage der iblichen Ausfihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen  (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumdngel und -schéden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschédigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

4.2 Wohnhaus

Das Wohngebdude wurde als Zweigenerationenhaus genutzt; es sind bauliche MafBnahmen
erforderlich, um zwei abgeschlossene Wohneinheiten zu schaffen.
Bei der nachfolgenden Bewertung wird die Nutzung als Einfamilienhauses unterstellt.

4.2.1 Gebédudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: freistehendes zweigeschossiges, unterkellertes Wohnge-
baude mit nicht ausgebautem Satteldach

Baujahr: 1927 Wohnhausanbau + Aufstockung: 1967
Anbau Eingangsbereich: 1979

Modernisierungen: In den letzten 20 Jahren wurden folgende Modernisierungen
durchgefihrt:
Austausch von Dachziegeln (in Teilbereichen);
Erneverung der Hauseingangstir (die  Kunststofffenster
wurden bereits vor Gber 30 Jahren erneuert);
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung;

AuBenansicht: weie/braune  Verschalung mit  Kunststoffpaneelen in
Holzoptik (Baujahr ca. 1975) , heller AuBenputz im
Eingangsbereich, weifle Kunststofffenster, braune

Dacheindeckung

Obijekt: Wohnhaus, Am Eisenberg 29, 36341 Lauterbach (Hessen) - AZ Gericht: 36 K 69/22 - G 06-23
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4.2.2 Gebéaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Umfassungswdnde:

Innenwéinde:

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:
Decken:
Eingang(sbereich):

Treppen:

4.2.3 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Massivbau
Beton/Bruchsteine

Kellergeschoss: ~ Bruchsteine, ca. 53 cm stark, im Anbau:
Mauerwerk, 30 cm stark

Erdgeschoss: Mauerwerk, 40 cm stark, im Anbau:
Mauerwerk, 30 cm stark

Obergeschoss:  Mauerwerk, 30 cm stark

Kellergeschoss:  Bruchsteine, ca. 53 + 26 cm stark,
im Anbau: Mauerwerk, 25 cm stark

Erd- und Ober- Mauerwerk, 12,5 + 14 cm stark
geschoss:

Holzkonstruktion

flach geneigtes Satteldach, ca. 20° Dachneigung, keine
Aufbauten, kein Drempel

Flachdachpfannen

Massivdecken

Hauseingang Gber Anbau

einlaufige Massivireppe im Anbau zum Erdgeschoss,

ansonsten zweiléufige, gerade Treppen mit Zwischenpodest,
ausziehbare Bodenluke zur Dachspitze

Flur mit Treppe, Abstellrdume, Waschraum, Heizungsraum
mit Ollager, Dusche mit WC

Flur mit Treppe, 3-Zimmer-Wohnung mit Wohnraum,
Kinderzimmer, Flur, Kiche mit Speiseskammer und

angrenzendem Esszimmer, Bad, Balkon;

Flur mit Treppe, 4 Zimmer (davon: 1 Durchgangszimmer),
Kiche, Flur, WC, Abstellraum im Anbau, Balkon;

nicht ausbauféhig

Obijekt: Wohnhaus, Am Eisenberg 29, 36341 Lauterbach (Hessen) - AZ Gericht: 36 K 69/22 - G 06-23
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4.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelége, Wand- und Deckenbekleidungen

Bodenbelage: Fliesen, Laminat, PVC/Vinyl, Teppichboden, Holzdielen
Wandbekleidungen: Tapete, Putz, Fliesen
Deckenbekleidungen: Putz, Tapete, Holzverschalung

Fenster und Tiren

Fenster: (Uberwiegend) weile Kunststofffenster (Baujahr 1987),
Glasbausteine im Treppenhaus

Turen: Hauseingangstir: Alu/Kunststofftir mit Verglasung
(neuwertig)
Innentiren: dltere Sperrholzfurniertiren im  Erdgeschoss,
einfache Holzfurniertiren (weif3) im Obergeschoss

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: einfache bis mittlere Ausstattung
Heizung/Warmwasserversorgung: Olzentralheizung (ca. 35 Jahre alt) mit 3 x 1.000 | Oltanks
Sanitére Installation: Kellergeschoss:  Dusche mit WC und Waschbecken;
Erdgeschoss: Bad mit Badewanne, WC und Wasch-
becken

Obergeschoss:  WC mit Handwaschbecken
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4.2.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebéudes

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Grundrissgestaltung:

(lichte) Raumhshen:

Bauschéden, Baumangel:

Wirtschaftliche Wertminderungen:

Anbau/Einhausung Eingangstreppe (ca. 9 m? BGF),

2 Balkone, Kaminofen im Obergeschoss,

dlteres, massives Nebengebdude mit Wellplatteneindeckung
(Baujahr nicht bekannt, ca. 40 m2 BGF)

Treppenlift, ca. 3 Jahre alt

nicht zeitgemdéBer, unginstiger Grundrisszuschnitt  mit
Zugang zum Bad Uber das Esszimmer und Trennung von
Wohn-  und Esszimmer im Erdgeschoss und nicht
abgeschlossener Wohnung ohne Bad (nur WC) im
Obergeschoss;

Kellergeschoss: 1,86 m (Tirhéhen ca. 1,70 m)

Erdgeschoss: 2,33 m
Obergeschoss: 2,37 m
Dachspitze: ca. 1,83 in Raummitte (bis

Unterkante First)

Feuchteschdden an den Auflenwdnden und stark muffiger
Geruch im Kellergeschoss;

keine bekannt
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4.3  AuBenanlagen

Entwésserung: Anschluss an die éffentliche Kanalisation

Versorgungseinrichtungen: Anschluss an die Stromversorgung
Anschluss an die Wasserversorgung

Bodenbefestigungen: Betonpflaster in der Hoffléche

Einfriedung: straBenseitige Mauer mit Metallzaun und Tor

Stellplatze: Stellplatzméglichkeiten in der Hofflache

Gartenanlage: einfache Gartenanlage mit Rasenfldche und mehreren

Betonpflanzringen

4.4  Allgemeinbeurteilung

Das Bewertungsobjekt macht insgesamt einen mittelméfligen Gesamteindruck. Die Ausstattung ist
einfach und élter, aber augenscheinlich funkfionstichtig.

Im Kellergeschoss sind Feuchteschéden sichtbar; ansonsten sind keine wesentlichen Bauschdden oder
Baumdngel bei der Ortsbesichtigung erkennbar.

Durchgefihrte Modemisierungen liegen Gber 20 Jahre zuriick; es sind Gebrauchsspuren und kleinere
Beschadigungen sichtbar.

Die Grundrissgestaltung entspricht nicht dem heutigen Standard. Bauliche Anpassungen sind jedoch gut
realisierbar.

Der energetische Zustand des Wohngebdudes entspricht nicht den heutigen Anforderungen.

Das Nebengebdude befindet sich in einem schlechten baulichen Zustand und ist nur eingeschrénkt
nutzbar.

Bauunterlagen fir das Nebengebdude sind nicht vorhanden.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem freistehenden Wohnhaus bebaute Grundstiick in
36341 Lauterbach (Hessen), Am Eisenberg 29 zum Wertermittlungsstichtag 14.04.2023 ermittelt.

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstick Flache
Wallenrod 737 4 Wallenrod 3 40/2 399 m?

5.2  Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
persénliche Verhdltnisse zu erzielen ware.”

Gemdafl § 6 ImmoWertV 21 sind zur Wertermittlung grundsétzlich das Vergleichswertverfahren (§ 24
ImmoWenrtV 21) einschliefilich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 40 ImmoWertV 21), das
Ertragswertverfahren (gem. 8§ 27-34 ImmoWertV 21), das Sachwertverfahren (gem. 8§ 35-39
ImmoWertV 21) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden
Daten, zu wdhlen.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung
seines oder ihrer Aussageféhigkeit zu ermitteln.

5.2.1 Bewertung des bebauten Grundstiicks

Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV 21)

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorldufige
Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundsticks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sachwert der baulichen Aufenanlagen und
sonstigen Anlagen ermittelt.

Das Sachwertverfahren wird zur Bewerfung bebauter Grundstiicke angewendet, wenn diese (blicherweise
nicht zur Erzielung von Ertrégen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung
bestimmt sind. Dies trifft fir das Bewertungsobjekt zu. Der Verkehrswert wird daher vom ermittelten
Sachwert abgeleitet.
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Ertragswertverfahren (gem. §§ 27-34 ImmoWertV 21)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertréige ermittelt.
Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jghrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

Das Ertragswertverfahren wird zur Bewertung bebauter Grundsticke angewendet, die iblicherweise
vorrangig zum Zwecke der Ertragserzielung erworben werden. Dies trifft auf das Bewertungsobjekt nicht
zu. Es wird dennoch zusétzlich eine Ertragswertberechnung durchgefihrt, das Ergebnis wird jedoch nur
zur Plausibilisierung des Sachwertes angewendet.

Vergleichswertverfahren (gem. § 24 ImmoWertV 21)
Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen
ermittelt.

Das Vergleichswertverfahren kann aufgrund der fehlenden Anzahl vergleichbarer Objekte bzw.
anndhernd gleichgelagerter Objekte nicht angewendet werden.

5.2.2 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

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. T ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick
unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fir eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden,
for die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundsticksfléche. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten
Hohe auf Plausibilitét Gberprioft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung
erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von
dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand,
beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit,  Grundstickszuschnitt  —  sind  durch  entsprechende  Anpassungen  des
Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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5.3  Bodenwertermittlung
5.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert fir gemischte Baufléchen (inkl. ErschlieBungskosten) betrégt fir die Lage des
Bewertungsgrundstiicks gemdf Internetauftritt der hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und
Geoinformation  (Bodenrichtwertinformationssystem  BORIS-Hessen) 30,00 €/m2 zum  Stichtag
01.01.2022.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = | baureifes Land
Baufléiche/Baugebiet = | gemischte Bauflédche
beitrags- und abgabenrechtl. Zustand = | frei

WGFZ = |-

5.3.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 14.04.2023
Entwicklungsstufe = | baureifes Land
Baufléche/Baugebiet = | gemischte Baufléche
beitrags- und abgabenrechtl. Zustand = | frei
Grundsticksfléche = | 399 m?

WGFZ = |-
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5.3.3 Bodenwertermittlung fir das Bewertungsgrundstick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
14.04.2023 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichiwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
tatséchlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 30,00 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir Anpassungen) = 30,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 14.04.2023 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00 EO1
lageangepasster b/a-freier BRW am Stichtag = 30,00 €/m?2 E02
Flache (m?) . 399

WGFZ - - x EO3
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert = 30,00 €/m?2
Werteinfluss durch beim Bewertungsobijekt noch ausstehende -

Beitréige u.G.:

relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 30,00 €/m?

IV. Ermittlung des Bodenwerts

relativer b/a-freier Bodenwert = 30,00 €/m?2
Fléiche X 399 m?2
b/a-freier Bodenwert: Flurstick 40/2 = 11.970,00 € rd. 12.000 €
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5.3.4 Erlauterungen zur Bodenwertermittlung

EO1:
Die Lage des Bewertungsgrundstiicks ist vergleichbar mit dem Durchschnitt der Grundsticke innerhalb
der Bodenrichtwertzone. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

E02:

Auf diesen lageangepassten ,b/a-freien Bodenwert” ist der Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) des
Sachwertverfahrens abzustellen (dieser Bodenwert dient als Mafistab fur die Wirtschaftskraft der Region
bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundsticken in dieser Lage). Die danach ggf. noch
bericksichtigten Einflussfaktoren gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Gber
die Hshe des vorléufigen Sachwerts den Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor).

EO3:

Die wertrelevante Geschossfléchenzahl (WGFZ) definiert die bauliche Ausnutzung eines Grundstiickes
und bestimmt sich nach dem Verhdltnis der Geschossfléche zur Grundsticksfléche.

Der zustdndige Gutachterausschuss ermittelt keine Geschossfléchenzahlen, auf die sich der
Bodenrichtwert bezieht, da kein Zusammenhang zwischen baulicher Ausnutzung und Hoéhe des
Bodenrichtwertes festgestellt werden konnte.
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5.4  Sachwertermittlung
5.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den 8§ 35 - 39 ImmoWertV 21
gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebéude und bauliche Auenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der
zum  Wertermittlungsstichtag ~ vorhandenen  besonderen  objektspezifischen  Grundsticksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebdude und AuBBenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren nach den 8§§ 24-26 ImmoWertV 21grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)
Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten
unter Bericksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Obijektart, Gebdudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorléufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachversténdige Schétzung (vgl. § 37
ImmoWenrtV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorléufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorléufigem Sachwert der
baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorléufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem &rtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhdltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d.h. aus den Verhdltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorléufige Sachwerte (=Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung”
des vorléaufigen Sachwerts an die Lage auf dem értlichen Grundsticksmarkt fGhrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlgufigem Sachwert unter Bericksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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5.4.2 Erléuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebdudeflache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) for vergleichbare
Gebédude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhdltnis der durchschnittlichen értlichen zu den
bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das
driliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit
annéhernd gleichem Ausbau- und Gebédudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist
eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg
mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich
der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobijekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Gberwiegend die Dimension ,€/m?2 Brutto-Grundflache” oder
,E/m2 Wohnflache” des Gebdaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebdudeflachen werden einige den Gebdudewert wesentlich beeinflussenden
Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebéude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
,Normobijekt” bezeichnet. Zu diesen bei der Grundfléchenberechnung nicht erfassten Gebéudeteilen
gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Uberdachungen, u.U. auch Balkone
und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusdtzlich zu den fir das Normobijekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i.d.R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Fléche) durch
Wertzuschlége besonders zu bericksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgeméfl nur Gebdude mit normalen, d.h. Gblicherweise vorhandenen
bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebdudewert
erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK ermittelten
Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobijekts zu bericksichtigen.

Unter besondere Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und
i.d.R. fest mit dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebéauden
nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebdudestandards
miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z.B.
Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebduden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u.a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen” definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i.d.R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der
jeweils modellhaft angesetzten Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebédude ermittelt.

Restnutzungsdaver (§ 4 i.V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemdfer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich  genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Néherung die Differenz aus ,Ublicher Gesamtnutzungsdauer” abziglich
Jtatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt.

Diese wird allerdings dann verldngert (d.h. das Gebédude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmafBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemdéfer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde
liegenden Modell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobijekts (z.B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméngel und Bauschéden oder
Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete).

Baumdéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebdude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften — z.B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder @sthetische Mangel
durch die Weiterentwicklung des Standards einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duBere Einwirkungen
oder auf Folgen von Bauméngeln zurickzufthren.

Fur behebbare Schéden und Méngel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale
Anséitze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Bewertungssachversténdige kann i.d.R. die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlégig schétzen, da

- nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.6.
Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBBenwand bis zur Grundsticksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 Immo WertV 21)

Ziel aller in der ImnmoWenV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h. den
am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfor
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (=
Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, d.h. an die fir vergleichbare Grundsticke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Dies erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erléutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlgufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Obijekts (bzw. des Obijekts zundchst ohne Bericksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale durch  Zu- bzw. Abschlége am marktangepassten vorldufigen Sachwert
bericksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche
Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhélinis aus Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorléufigen
Sachwerten” Er wird vorrangig gegliedert nach der Obijektart (z.B. Einfamilienhausgrundsticke,
Geschdaftsgrundsticke etc.), der Region (wirtschaftsstarke oder wirtschaftsschwache Regionen mit
entsprechendem Bodenwertniveau) und der Obijektgréfle.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus den Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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5.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Wohngebéude
Berechnungsbasis

e Bruttogrundflache (BGF) rd. 462 m?
Baupreisindex (BPI) 1/2023 (2010 = 100) 176,4
Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 643,08 €/m?

o NHK am Wertermittlungsstichtag

1.134,39 €/m?

Herstellungskosten

e Normgebé&ude 524.088,18 €
e Zu-/Abschlége

Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK) 524.088,18 €
Regionalfaktor

Alterswertminderung linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 26 Jahre
e prozentual 67,50 %

e Minderung (€)

-353.759,62 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebdude (bzw. Normgebdude) 170.328,66 €
e besondere Bauteile 10.000,00 €
e besondere Einrichtungen 500,00 €
vorléufiger Gebdudewert (inkl. BNK) 180.828,66 €
vorlaufiger Geb&udesachwert Wohnhaus, gesamt = 180.828,66 €
vorlaufiger Sachwert der AuBBenanlagen + 5.400,00 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und Au3enanlagen = 186.228,66 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 12.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 198.228,66 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,9
marktibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorldufiger Sachwert = 178.405,79 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale: 5.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 173.405,79 €
rd. 173.000,00 €
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5.4.4 Erléuterungen zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudeflachen (Bruttogrundfléchen - BGF) wurde auf der Grundlage der
vorliegenden Bauzeichnungen durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der
diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 2005) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung  verwendbar. Die Abweichungen bestehen insbesondere in  wertbezogenen
Modifizierungen:

e (Nicht)Anrechnung der Gebdudeteile c (z.B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhdlinisse im Jahre 2010 (Basisjahr)
angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das Gebéude:
Wohnhaus

Ermittlung des Gebéudestandards

Bauteil Standardstufen Wégungsanteil
1 2 3 4 5 (%)
AuBBenwénde 1,0 23
Dach 1,0 15
Fenster und AuBBentiren 1,0 11
Innenwéinde und -tiiren 1,0 1
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11
FuBbsden 1,0 5
Sanitdreinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 0,5 0,5 6
insgesamt 91,50% | 8,50% 100
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Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

Beschreibung der Gebé&udestandards fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user, Doppelhduser und

Reihenhd&user

Standardstufe
1 2 8 4 5
AuBlenwéinde Holzfachwerk, Ziegel- | ein-/zweischaliges ein-/zweischaliges Verblendmauerwerk, aufwendig gestaltete
(23%) mauerwerk; Fugen- Mauerwerk, z.B. Mauerwerk, z.B. aus zweischalig, Fassaden mit kon-
glattstrich, Putz, Gitterziegel oder Leichtziegeln, Kalk- hinterltftet; struktiver Gliederung
Verkleidung mit Hohlblocksteine, sandsteinen, Gas- Vorhangfassade (Saulenstellung, Erker
Faserzementplatten, verputzt und betonsteinen; (z.B. Naturschiefer); etc.), Sichtbeton-
Bitumenschindeln gestrichen oder Holz- | Edelputz, Wérme- Warmeddmmung Fertigteile,
oder einfachen verkleidung; nicht dédmmverbundsystem | (nach ca. 2005) Natursteinfassade,
Kunststoffplatten; kein | zeitgeméBer Wérme- | oder Wérmedémm- Elemente aus Kupfer-
oder deutlich nicht schutz (vor ca. 1995) | putz (nach ca. 1995) /Eloxal-blech;
zeitgemaBer Wérme- mehrgeschossige
schutz (vor 1980) Glasfassaden;
Ddmmung im Passiv-
hausstandard
Dach Dachpappe, einfache Betondach- | Faserzement- glasierte Tondach- hochwertige Einde-
(15%) Faserzementplatten/ steine oder Tondach- | Schindeln, beschicht- | ziegel; ckung, z.B. aus

Wellplatten; keine bis
geringe
Dachdémmung

ziegel, Bitumen-
schindeln; nicht
zeitgeméfBe Dach-
démmung (vor 1995)

ete Betondachsteine
und Tondachziegel;
Folienabdichtung;
Rinnen und Fallrohre
aus Zinkblech; Dach-
ddmmung (nach ca.

1995)

Flachdachausbildung
tlw. als Dachterrasse,
Konstruktion in Brett-
schichtholz, schweres
Massivflachdach;
besondere Dachform;
z.B. Mansarden-,
Walmdach; Auf-
sparrendémmung,
Uberdurchschnittliche
Ddmmung (nach ca.

2005)

Schiefer oder Kupfer,
Dachbegrinung,
befahrbares Flach-
dach; aufwendig
gegliederte Dach-
landschaft, sichtbare
Bogendachkonstruk-
tionen; Rinnen und
Fallrohre aus Kupfer;
Dammung im
Passivhausstandard

Fenster und

Einfachverglasung;

Zweifachverglasung

Zweifachverglasung

Dreifachverglasung,

grofe freistehende

AuBentiren einfache Holztiren (vor ca. 1995), (nach ca. 1995), Sonnenschutzglas, Fensterflachen,
(11%) Haustir mit nicht Rollladen (manuell); aufwendigere Spezialverglasung
zeitgeméfem Haustir mit zeitge- Rahmen, Rollléden (Schall- und Sonnen-
Weérmeschutz (vor ca. | méBem Warmeschutz | (elektrisch), hoher- schutz); AuBBentiren
1995) (nach ca. 1995) wertige TUranlage in hochwertigen
z.B. mit Seitenteil, Materialien
besonderer Einbruch-
schutz
Innenwénde Fachwerkwdnde, massive fragende nicht tragende Sichtmauerwerk, gestaltete Wandab-
und —tiren einfache Putze/Lehm- | Innenwdénde, nicht Innenwdnde in Massivholztiren, l&ufe (z.B. Pfeilervor-
(11%) putze, einfache Kalk- | tragende Innenwénde | massiver Ausfihrung | Schiebetirelemente, lagen, abgesetzte

anstriche; Follungs-
tiren, gestrichen, mit
einfachen Beschlégen
ohne Dichtungen

in Leichtbauweise
(z.B. Holzsténder-
wénde mit Gips-
karton), Gipsdielen,
leichte Tiren,
Stahlzargen

bzw. mit Ddmmmate-
rial gefillte Stéinder-
konstruktionen;
schwere Tiren,
Holzzargen

Glastiren,
strukturierte TUrblatter

oder geschwungene
Wandpartien);
Vertafelungen
(Edelholz, Metall),
Akustikputz, Brand-
schutzverkleidung;
raumhohe aufwen-

dige Turelemente
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Standardstufe
1 2 8 4 5
Decken- Holzbalkendecken Holzbalkendecken Beton- und Decken mit gréflerer | Decken mit grofen

konstruktion
und Treppen
(11%)

ohne Fillung,
Spalierputz, Weich-
holztreppen in
einfacher Art und
Ausfihrung;

kein Trittschallschutz

mit Fillung, Kappen-
decken, Stahl- oder
Hartholztreppen in
einfacher Art und
Ausfihrung

Holzbalkendecken
mit Tritt- und Luft-
schallschutz (z.B.
schwimmender
Estrich), geradlaufige
Treppen aus Stahl-
beton oder Stahl,
Harfentreppe,
Trittschallschutz

Spannweite, Decken-
verkleidung (Holz-
paneele/Kassetten);
gewendelte Treppen
aus Stahlbeton oder
Stahl, Hartholz-
treppenanlage in
besserer Art und
Ausfihrung

Spannweiten,
gegliedert,
Deckenvertéfelungen
(Edelholz, Metall),
breite Stahlbeton-,
Metall oder Hartholz-
treppenanlage mit
hochwertigem
Gelénder

FuBbsden ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Linoleum- oder Natursteinplatten, hochwertiges Parkett,
(5%) Laminat- und PVC- Teppichbsden, Fertigparkett, hochwertige Natur-
Bsden einfacher Art Laminat- und PVC- hochwertige Fliesen, steinplatten, hoch-
und Ausfihrung Béden besserer Art Terrazzobelag, hoch- | wertige Edelholz-
und Ausfihrung; wertige Massivholz- bsden auf
Fliesen, béden auf gedémmter
Kunststeinplatten gedémmter Unterkonstruktion
Unterkonstruktion
Sanitdr- einfaches Bad mit 1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC, 1 bis 2 Bader mit tlw. | mehrere grofzigige,

einrichtungen

(9%)

Stand-WC, Instal-
lation auf Putz,
Olfarbenanstrich,
einfache PVC-Boden-
beldge

Dusche oder Bade-
wanne, einfache
Wand- und
Bodenfliesen,
teilweise gefliest

Dusche und Bade-
wanne, Gdaste-WC,
Wand- und Boden-
fliesen, raumhoch
gefliest

zwei Waschbecken,
tlw. Bidet/Urinal,
Gaste-WC, boden-
gleiche Dusche,
Wand- und Boden-
fliesen jeweils in
gehobener Qualitét

hochwertige Bader,
Gaste-WC, boden-
gleiche Dusche;
Wand- und Boden-
fliesen, jeweils in
gehobener Qualitét

Heizung Einzelsfen, Fern- oder Zentral- elektronisch FuBbodenheizung; Solarkollektoren fir
(9%) Schwerkraftheizung heizung, einfache gesteuerte Fern- oder | Solarkollektoren fur Warmwassererzeu-
Warmluftheizung, Zentralheizung, Warmwassererzeu- gung und Heizung;
einzelne Gasauflen- Niedertemperatur- gung, zusdtzlicher Blockheizkraftwerk;
wandthermen, oder Brennwert- Kaminanschluss Wérmepumpe;
Nachtstromspeicher-, | kessel Hybrid-Systeme,
FuBBbodenheizung aufwendige zusétz-
(vor ca. 1995) liche Kaminanlage
Sonstige sehr wenige wenige Steckdosen, zeitgemaBe Anzahl zahlreiche Steck- Video- und zentrale
technische Steckdosen, Schalter Schalter und an Steckdosen und dosen und Lichtaus- Alarmanlage,
Ausstattung und Sicherungen, Sicherungen Lichtausléssen; lasse, hochwertige zentrale Loftung mit
(6%) kein Fehlerstrom- Zghlerschrank (ab ca. | Abdeckungen, Weérmetauscher,

schutzschalter (FI-
Schalter), Leitungen
teilweise auf Putz

1985) mit Unterver-
teilung und Kipp-
sicherungen

dezentrale Liftung
mit Wérmetauscher,
mehrere LAN- und
Fernsehanschlisse

Klimaanlage;
Bussystem
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Geb&ude: Wohnhaus

Nutzungsgruppe: freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhduser
Gebdaudetyp: freistehendes Ein- bis Zweifamilienhaus,

Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss nicht ausgebaut

Bericksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéudes

Standardstufe tabellierte NHK 2010 relativer relativer
Gebdaudestandardanteil NHK 2010 - Anteil
(€/m2 BGF) (%) (€/m2 BGF)
1 . _ .
2 635,00 91,50 581,03
3 730,00 8,50 62,05
4 . . .
5 _ _ _
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 643,08

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gemischte, standardbezogene NHK 2010 = 643,08 €/m2 BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren:

NHK 2010 for das Gebéude: Wohnhaus = 643,08 €/m2 BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjghr an die allgemeinen Wertverhdltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhdlinisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der Index zum Basisjaghr 2010=100 wurde durch
Umbasierung des amtlichen Indexes (Statistisches Bundesamt) zum Basisjahr 2015=100 berechnet.

Zu-/Abschlége

Hier werden Zu- bzw. Abschlége zum Herstellungswert des Normgebéudes bericksichtigt. Diese sind
aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu bewertenden Gebdudes gegeniber
dem Ausbauzustand des Normgebéudes erforderlich (z.B. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Fiir das Bewertungsobjekt sind keine weiteren Zu-/oder Abschldge erforderlich.
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Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebdudefléchenberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittlichen
Herstellungskosten des Normgebdudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Es erfolgen pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlége in der
Hohe, wie dies dem gewshnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschétzungen
sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten fir
besondere Bauteile. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméBen besonderen Bauteilen
erfolgt die Zeitwertschétzung unter Bericksichtigung diesbeziglicher Abschldge.

besonders zu veranschlagende Bauteile Wohnhaus, pauschal geschéitzt Zeitwert

Anbau/Einhausung Eingangstreppe (ca. 9 m? BGF) 3.000,00 €
2 Balkone 4.000,00 €
1 Kaminofen 500,00 €
Nebengebdude (ca. 40 m2 BGF) 2.500,00 €
gesamt 10.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs) Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihrem
Herstellungs- bzw. Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hoéhe, wie dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht.  Grundlage dafir sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen
Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fir besondere (Betriebs) Einrichtungen.

Besondere Einrichtungen Wohnhaus, pauschal geschétzt Zeitwert
Treppenlift, ca. 3 Jahre alt 500,00 €
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine  Modellgréfie  im  Sachwertverfahren.  Es  wurde  der
Baukostenregionalfaktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des
Sachwertfaktors festgelegt wurde.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBlenanlagen wurden im Oristermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorléufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aulenanlagen kénnen auch
hilfsweise sachverstdndig geschétzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AuBlenanlagen erfolgt die
Sachwertschétzung unter BerGcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AuBenanlagen vorléufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5.400,00 €
rd. 3% der vorldufigen Gebdudesachwerte

gesamt rd. 5.400,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) wird fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhé&user und
Reihenhduser gemaB ImmoWertV 21 mit 80 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahres) fir das Bewertungsobiekt:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Gebdude aus dem Jahr 1927 und einem Anbau aus

dem Jahr 1967,

Die Ermittlung eines vorldufigen rechnerischen Gebdudealters erfolgt unter Berdcksichtigung der
unterschiedlichen Baujahre und der anteiligen Gebdudekubaturen (Altbau: 38%, Anbau: 62%):

(1927 x 38 + 1967 x 62)/100 = 19251,80
Das vorldufige rechnerische (durchschnittliche) Baujahr wird mit 19252 angenommen.
Die (theoretische) Restnutzungsdauver betrégt nach der Regelfallformel:

80 Gesaminutzungsdaver — 71 Jahre Gebdudealter = 9 Jahre Restnutzungsdaver

Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobijekt
wesentliche ModernisierungsmafBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Das Bewertungsobijekt wurde in Teilbereichen modernisiert. Da die Modernisierungsmafinahmen aber
teilweise léngere Zeit zurickliegen, wird nicht die maximal zu vergebende Punktezahl angesetzt.
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Modermnisierungselemente Wohnhaus Punkte Punkte
Max. tatsdchlich

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Wéarmedémmung 4,0 1,0
Modernisierung der Fenster und Aufentiren 2,0 1,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2,0 0,5
Modernisierung der Heizungsanlage 2,0 0,5
Wérmedédmmung/Sanierung der Au3enfassade 4,0 0,5
Modernisierung von Bédern 2,0 0,5
Modernisierung des Innenausbaus (z.B. Decken, Fullbéden, Treppen) 2,0 1,0
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,0 -
gesamt 20,0 5,0

Die angesetzte Modernisierungspunktzahl von 5,0 entspricht dem Modernisierungsgrad: kleinere
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung.

Die Restnutzungsdauer wird gemé&B ImmoWertV 21 aufgrund der Modernisierung um 17 Jahre
verldngert.

Die modifizierte Restnutzungsdauer fir das Wohngebéude betragt:

80 Gesamitnutzungsdaver — 71 Jahre Gebdudealter + 17 Jahre Verldngerung durch Modernisierung
= 26 Jahre modifizierte Restnutzungsdauver

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung erfolgt gem. ImmoWertV linear: Wohngebdude

80 Jahre Gesamtnutzungsdauer — 26 Jahre Restnutzungsdauer x 100 = 67,50 % Alterswertminderung

80 Jahre Gesamtnutzungsdauer

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage der ggf. verfigbaren
Angaben des érilichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten
Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren als Referenz- und Ergénzungssystem, in
dem die Sachwertfaktoren gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und
Objektgrafie angegeben sind sowie eigener Ableitungen des Sachversténdigen bestimmt.

Der Gutachterausschuss verdtfentlicht im Immobilienmarktbericht 2022 Sachwertfaktoren fir Ein- und
Zweifamilienhéuser im Vogelsbergkreis. Demnach liegt der Sachwertfaktor bei einem vorldufigen
Sachwert von rd. 200.000 € und einem Bodenrichtwertbereich von 25 €/m? bei ca. 0,8/. Dieser
Auswertung liegen Kauffélle aus den Jahren 2019-2021 zugrunde.

Unfter Bericksichtigung der Objektbesonderheiten und der derzeitigen Marktlage wird der Sachwertfaktor
in Anlehnung an die verdffentlichten Sachwertfaktoren sachverstéindig mit 0,9 bestimmt.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertméBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséizen des jeweiligen
Wertermittlungsverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden
sind. Die besonderen obijektspezifischen Grundsticksmerkmale werden durch marktibliche Zu- oder
Abschlége bericksichtigt. Grundsétzlich wird fur Schénheitsreparaturen sowie kleinere Modernisierungen
kein Abzug vorgenommen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Werteinfluss/
marktiblicher Abschlag

Feuchteschaden im Kellergeschoss, pauschaler Abschlag 5.000,00 €

gesamt 5.000,00 €
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5.5  Erragswertermittlung

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 8§ 27 - 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrégen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet.
MaBgeblich fir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag
ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigentimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Erragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fir den
Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebéude)
und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als
unvergdnglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und
sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aulenanlagen i.d.R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick
unbebaut ware.

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

dar.)

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

Der vorléufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitrentenbarwert-
berechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des
Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere obijekispezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorladufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorladufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.
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5.5.2 Erléuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblichen
erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Gblichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundsticks  (insbesondere der Gebdéude)
auszugehen.

Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsdchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn
diese marktublich sind.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen von den Ublichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fir die tatséchliche Nutzung von Grundsticken
oder Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags
zundchst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafle
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten beinhalten Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis
und Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung aus Zahlung, Authebung
eines Mietverhdltnisses oder RGumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d.h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert/Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhélinisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)
Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrége
einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch
anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertméfBig
gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, for den Grund und
Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fir mit dem Bewertungsgrundstick
hinsichtlich  Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren
stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise berucksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4 i.V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

vgl. 5.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

vgl. 5.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Baumdngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWenrtV 21)

vgl. 5.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
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5.5.3 Erragswertberechnung

Tatséchliche Mieteinnahmen sind nicht vorhanden. Fir die Ertragswertberechnung werden daher
marktUblich erzielbare Netftokaltmieten eingesetzt.

Gebdaudebezeichnung Mieteinheit Wohnflachen/ |  marktublich erzielbare Nettokaltmiete

Nutzfléchen monatlich ighrlich
(ca. m2) (ca.€/m?) (€) (€)
Wohnhaus Erd- und 190,00 4,50 855,00 10.260,00
Obergeschoss

Nebengebdude 20,00 240,00

Summe 10.500,00

Rohertrag (Summe der nachhaltig erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten) 10.500,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(ca. 27 % der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete), vgl. 5.5.4 — 2.788,00 €

iahrlicher Reinertrag = 7.712,00 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,5 % von 12.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 180,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.532,00 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p =1,5% Liegenschaftszinssatz und n = 26 Jahren Restnutzungsdauver | x 21,399

vorléufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

161.177,27 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 12.000,00 €
vorléufiger Ertragswert = 173.177,27 €
marktibliche Zu- oder Abschlége
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 173.177,27 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale: 5.000,00 €
Ertragswert = 168.177,27 €
rd. 168.000,00 €
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5.5.4 Erléuterungen zur Ertragswertberechnung
Wohnfléchen (Nutzfldchen)

Die Berechnungen orientieren sich an der Wohnfléchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittliung (WMR), in der die von der Rechtsprechung
insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten Maflgaben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der
Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits
in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis
Ublichen Nutzfléchenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen
Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermitlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jcéhrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zusétzlich zur
Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke aus der Mietpreissammlung des Gutachters,
dem Mika - Mietwertkalkulator 2021, ggf. aus dem Mietspreisspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer
Gemeinden als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjekts hinsichtlich der mietbeeinflussenden Eigenschaften durch
entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittlung werden die Bewirtschaftungskosten gemaéfl ImmoWertV 21 zugrunde gelegt.

Bewirtschaftungskosten Summe

Instandhaltungskosten: 190 m2 Wohnfléche x 12,00 €/m2 = 2.280,00 €/Jahr
Verwaltungskosten: 1 Wohneinheit x 298,00 €/Jahr = 298,00 €/Jahr
Mietausfallwagnis: 2% des Rohertrages = 210,00 €/Jahr
ca. 27% der nachhaltig erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmiete 2.788,00 €/Jahr
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Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobiekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

der ggf. verfigbaren Angaben des értlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssdtze als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssétze
gegliedert nach Obijektart, Restnutzungsdauver des Gebdudes sowie Objektgrofie (d.h. des
Gesamtgrundstickswerts) angegeben sind sowie

eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinsséitze, bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

vgl. 5.4.4 Erlauterungen zur Sachwertberechnung

Restnutzungsdauer (§ 4 i.V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

vgl. 5.4.4 Erlauterungen zur Sachwertberechnung

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

vgl. 5.4.4 Erlauterungen zur Sachwertberechnung
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5.6  Verkehrswertableitung

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Eigennutzungsobijekt. Die Preisbildung im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb an den in die Sachwertermittlung einflieBenden
Faktoren.

5.6.1 Plausibilitétsprifung

Der oben ermittelte Ertragswert von rd. 168.000 € weicht um ca. 3% von dem — fur die Ableitung des
Verkehrswertes mafBgeblichen — Sachwert ab und stitzt somit die Herleitung dieser Verkehrswert-
ermittlung.

5.6.2 Verkehrswert

Der marktangepasste Sachwert wurde mit rd. 173.000 € ermittelt.

Die ggf. im Grundbuch eingetragenen Rechte und Belastungen werden auftragsgemaf nicht bewertet.
Der Verkehrswert fir das unbelastete - mit einem freistehenden Wohngebéude bebaute Grundstiick in
36341 Lauterbach (Hessen), Am Eisenberg 29

Grundbuch | Blaft | Lfd. Nr. | Gemarkung | Flur | Flurstick Flache Verkehrswert
Wallenrod 737 |4 Wallenrod 3 40/2 399 m? 173.000,00 €

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.04.2023 mit insgesamt rd.

173.000,00 €

in Worten: Einhundertdreiundsiebzigtausend Euro ermittelt.

Der ermittelte Verkehrswert entspricht ca. 910,53 €/m? Wohnflache und liegt damit ca. 3% oberhalb der
im Immobilienmarktbericht 2022 versffentlichten Vergleichsfaktoren.

Ich versichere, dieses Gutachten unparteiisch und ohne persénliches Interesse am Ergebnis verfasst zu

haben.

Fulda, den 11.05.2023

Kay Heumller

Hinweise zum Urheberschutz:

Der Verfasser des Gutachtens verweist auf die Urheberrechtsanspriiche. Das Gutachten ist nur fir den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte
ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten
enthaltenen Karten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefGhrt werden.

Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf
das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden.
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6 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

(jeweils in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung)

BauGB:

Baugesetzbuch

BauNVO:

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

ImmoWertV:

Verordnung tber die Grundséize fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch

WEG:

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauverwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfléchenverordnung — WoFIV)

WMR:

Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfléchen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzfléchen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohl im Oktober 1983 zurickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

6.2  Wesentliche verwendete Wertermittlungsliteratur
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[3] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Kleiber-digital
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:

Anlage 7:

Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der grofirdumigen Lage des
Bewertungsobijekts

Auszug aus dem Stadiplan mit  Kennzeichnung der innerdrtlichen Lage des
Bewertungsobijekts

Lageplan (unmaBstéblich) mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundsticks (gelb) in
Bildmitte

Bauantragsunterlagen (1967)
Fotos vom 14.04.2023 mit Ubersichtsplan
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Berechnung der Brutto-Grundfléche und Zusammenstellung der Wohnflache
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Anlage 1: Auszug aus der StraBBenkarte mit Kennzeichnung der grofiréumigen Lage des
Bewertungsobijekts (in Bildmitte)

Ubersichtskarte MairDumont

36341 Lauterbach (Hessen), Am Eisenberg 29

MaBstab (Im Paplerdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

0 20.000 m
Ober te mit reg uktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird her ben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flichendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umf: die Vervi i von imal 30 , sowie die Ver dung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgenchte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023

on-Qeo
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadiplan mit  Kennzeichnung der innerérilichen
Bewertungsobjekts (in Bildmitte)

Regionalkarte MairDumont

36341 Lauterbach (Hessen), Am Eisenberg 29

Heldenacker

\ | 4= Helmut- Caspar—Weg
\5 = Henkelstnsch ‘

/

"'1"'= FontanestraRe
2 Am Oberen Riedberg

WaIIenrod 9

.03.2023 | 01955971 | © Falk Verlag, 9-73760 Ostﬁ%fn A D SRR SR
MaBstab (Im Paplerdruck): 1:10.000 @
Ausdehnung: 1.700 m x 1,700 m
0

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Lage des

1.000 m

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die

Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird Im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten, Die Karte darf in einem Exposé genutzt

werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und

deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023

Dieses Dokument beruht aul der Bestellung 01955971 vom 08.03.2023 aul www.geoport.de: ein
Seite 1

Oﬂ‘geo Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2023
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Anlage 3:

Bildmitte

HESSEN

[ —
= =
Ny

Flurstick:
Flur:

40/2
3
Gemarkung: Wallenrod

Amt fiir Bodenmanagement Fulda

Washingtonallee 1
36041 Fulda

Gemeinde: Lauterbach (Hessen)
Kreis: Vogelsberg
Regierungsbezirk: Gieflen

Auszug aus dem

Lageplan (unmaBstéblich) mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstiicks (gelb) in

Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 41060
Hessen

Erstellt am 08.03.2023

Antrag: 2019472711

AZ: GA 06-23; AG 36 K69-

5612840

1

055225 2¢

5612620

MaRstab 1:1000

38

10 20

Dieser Auszug wurde maschinell erstellt.

08222628
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Seite 1 von 4

Bauantragsunterlagen (1967): Grundriss Kellergeschoss Anbau und Aufstockung mit

Bestandsgebédude mit skizzenhaften Eintragungen der vorgefundenen baulichen

Verénderungen (rof)
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Anlage 4: Bauantragsunterlagen (1967): Grundriss Erdgeschoss Anbau und Aufstockung mit

Seite 2 von 4 Bestandsgebdude mit eigenen Eintragungen (rot) und Grundriss Anbau (1979)
.
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Grundriss Anbau Hauseingang 1979
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Anlage 4: Bauantragsunterlagen (1967): Grundriss Obergeschoss Aufstockung
Seite 3 von 4 mit skizzenhaften Eintragungen der vorgefundenen baulichen Veranderungen (rot)
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Anlage 4: Bauantragsunterlagen (1967): Gebdudeschnitt Anbau und Aufstockung mit
Seite 4 von 4 Bestandsgebdude und Grundriss Anbau (1979)
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Gebdudeschnitt Anbau Hauseingang 1979
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Anlage 5: Fotos vom 14.04.2023 mit Ubersichtsplan

Seite 1 von 6

Deckblatt
=

Ubersichtsplan zu den Fotos 1 — 5 (+ Deckblatt)
mit Kennzeichnung des Standortes und der Blickrichtung (rot)

Foto 1 — Lage in der Strafle
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Anlage 5: Fotos vom 14.04.2023

Seite 2 von 6

Foto 2 — Straflenseite (Stidwestfassade)

Foto 3 — Sidostfassade mit Hauseingang
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Anlage 5: Fotos vom 14.04.2023

Seite 3 von 6

Foto 4 — Blick entlang der nordéstlichen Grundsticksgrenze

Foto 5 — Blick vom Garten auf den Anbau
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Anlage 5: Fotos vom 14.04.2023

Seite 4 von 6

Foto 6 — Nahaufnahme Nordwestfassade

Foto 7 — Hauseingang im Anbau
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Anlage 5: Fotos vom 14.04.2023

Seite 5 von 6

Foto 8 — Flur im Erdgeschoss

Foto 9 — Bad im Erdgeschoss
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Anlage 5: Fotos vom 14.04.2023

Seite 6 von 6

Foto 10 — Dachgeschoss

o

Foto 11 — Blick vom Balkon auf das Nebengebdude

Obijekt: Wohnhaus, Am Eisenberg 29, 36341 Lauterbach (Hessen) - AZ Gericht: 36 K 69/22 - G 06-23



Heumller Ingenieur- und Sachversténdigenbiro GmbH & Co. KG Seite 57

Anlage 6: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
VOGELSBERGKREIS VOGELSBERG
Der Kreisausschuss Amt fiir Bauen und Umwelt
Bauaufsicht
Frau Lingnau
T: +49 6641 977-455
Vogelsbergkreis = Der Kreisausschuss = 36341 Lauterbach F: +49 6641 977-461
bauaufsicht@vogelsbergkreis de
Herrn @vogelsbergkrei
Kay Heumuller Standort: Goldhelg 20
P 36341 Lauterbach
Niesiger Stralle 50
36039 Fulda Zimmer-Nr.: B 210
Sprechtage:
Mo. - Fr. 8.30 bis 12.00 Uhr -
nach lelefonischer Vereinbarung
Ihr Zeichen:
Ihr Schreiben vom
Lauterbach, den 14.03.2023
Aktenzeichen: 63-430-23-1 2 g
Grundstick: Lauterbach, Am Eisenberg 29

Gemarkung - Flur-  Gemarkung Wallenrod, Flur 3, Flurstiick 40/2
Flurstuck{e)

Vorhaben: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Sehr geehrter Herr Heumdiller,

auf Antrag wird mitgeteilt, dass auf dem den aufgefiihrten Flurstiick keine Baulasten
eingetragen sind.

In diesem Zusammenhang weisen wir darauf hin, dass das Baulastenverzeichnis keinen
offentlichen Glauben genief3t, somit Grundstiicke, auf denen eine Baulast ruht, die noch
nicht in das Baulastenverzeichnis eingetragen sind, nicht gutglaubig baulastenfrei
erworben werden kénnen. Die Baulast wird erst mit Eintragung in das
Baulastenverzeichnis wirksam.

Entsprechend der Bauaufsichtsgebiihrensatzung des Vogelsbergkreises vom 08.12.2003
und dem dazu erlassenen Gebuhrenverzeichnis wird fiir die Auskunft aus dem
Baulastenverzeichnis eine Gebuhr in Hohe von 25,00 € festgesetzt.

Mit freundlichen GruRen

im Auftrag

b S

Lingnau

Kreisausschuss des Goldheig 20

Vogelsbargkr

IBAN: DES
BIC HELADE
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Anlage 7:

Berechnung der Brutto-Grundfldche und Zusammenstellung der Wohnflache

Berechnung der Brutto-Grundfléiche (BGF)

Die Berechnung erfolgt auf der Grundlage der Erkenntnisse aus der Ortsbesichtigung und den

vorliegenden Planunterlagen.

Gebdude: Wohnhaus
Geschoss Faktor Breite Tiefe Brutto-Grundfléche Brutto-Grundflache
(m) (m) (m?) (m?) gesamt
Kellergeschoss +1,00 12,88 9,06 116,69
Erdgeschoss +1,00 12,83 8,98 115,21
Obergeschoss +1,00 12,83 8,98 115,21
Dachgeschoss +1,00 12,83 8,98 115,21
462,33
Brutto-Grundfléche Wohnhaus gesamt rd. 462,00

Zusammenstellung der Wohnfléchen

Die Wohnflachen wurden den vorliegenden Bauzeichnungen entnommen und im Bereich des Anbaus im

Obergeschoss den Ortlichkeiten angepasst. Die Fléche der Balkone wurde mit 50% angesetzt.

Geschoss Raum Wohnflache (m?2) Geschoss Raum Wohnflache (m?2)
Erdgeschoss Wohnzimmer 31,95 Obergeschoss | Schlafzimmer 16,95
Kinderzimmer 15,42 Arbeiten 16,95
Flur 6,53 Kiche 10,70
Esszimmer 16,52 Flur (Essen) 8,08
Kiche 9,80 Wohnen 16,52
Speisekammer 2,50 Schlafen 16,50
Bad 5,50 WC 2,39
Balkon (50%) 3,44 Abstellraum 6,63
Balkon (50%) 3,44
Summe EG 91,66 Summe OG 98,16
rd. 92,00 rd. 98,00
Obijekt: Wohnhaus, Am Eisenberg 29, 36341 Lauterbach (Hessen) - AZ Gericht: 36 K 69/22 - G 06-23



