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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S..d.-§ 194 Baugesetzbuch
flr das mit einem

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garagen bebaute Grundstiick
in 34295 Edermiinde / Holzhausen a. Hahn, Am Kriesrain 13

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 14.02.:2025
Tag der Ortsbesichtigung (von auflen) 14.02.2025
Verkehrswert 288.000 €
Aktenzeichen 06 K 20/24

Zusammenfassung
Bei dem Bewertungs-
objekt handelt es sich
um ein Grundstlick,
bebaut mit einem Ein-
familienwohnhaus mit
Einliegerwohnung.
Diese wurde vor weni-
gen Jahren, mehrheit-
lich in Eigenleistung,
modernisiert. Die Erd-
geschosswohnung ist,
mit Ausnahme des
Bades, im Zustand des
Ursprungsbaujahres.
Das Objekt ist in Holz-
hausen a. Hahn, in
einfacher Lage gele-
gen. Die Vermietungs-
und Vermarktungs-
chancen werden als
normal beurteilt.

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 67 Seiten inkl. 22 Anlagen mit insgesamt 26 Seiten. Das Gutachten wurde in finf Ausfer-
tigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts

Unterstellte Folgenutzung
Objektadresse
Grundbuchangaben

Katasterangaben

Grundstlck, bebaut mit einem eingeschossigen, unterkellerten
Wohngebaude sowie zwei Garagen.

Wohnnutzung.
Am Kriesrain 13 in 34295 Holzhausen a..Hahn.
Grundbuch von Holzhausen a. Hahn, Lfd.'Nr. 4, Blatt 556.

Gemarkung Holzhausen, Flur 2, Flurstick 155/44:(892 m?).

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber

Eigentimer

Glaubiger

Amtsgericht Fritzlar
Schladenweg 1
34560 Fritzlar

Die EigentUmerin ist dem Amtsgericht Fritzlar bekannt (Daten-
schutz).

Die Glaubigerin ist dem Amtsgericht Fritzlar bekannt (Daten-
schutz).

13 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer.am Ortstermin

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen

GemaR Beschluss-des-Amtsgerichtes Fritzlar vom 09.01.2025
soll durch schriftliches Sachverstandigengutachten der Ver-
kehrswert des-Versteigerungsobjektes einschlieBlich seiner Be-
standteile sowie der Wert des mitzuversteigernden Zubehors,
ermittelt werden.

14.02.2025

14.02.2025

Die Sachverstandige und der Eigentlimer zu 1/2. Der Ortster-
min fand von innen und auRen statt.

Von den Auftraggebern wurden fiir diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfligung gestellt:

*  Auszug aus dem Liegenschaftskataster im MalSstab 1:1.000
*  Grundbuchauszug vom 14.01.2025

*  |nformation aus dem Baulastenverzeichnis des Schwalm-
Eder-Kreises

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Un-
terlagen beschafft bzw. erstellt:

*  Grundrisse, Schnitte, Ansichten aus der Bauakte
*  Aufstellung der Wohnflachen und Berechnung der BGF
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*  Lage- und Gebdudebeschreibung

*  Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Gutachter-
ausschusses (Immobilienmarktbericht Homberg 2024)

*  Auskunft aus dem Fachinformationssystem Altflachen und
Grundwasserschadensfalle (FIS AG) des Landes Hessen

*  Auskunft aus dem Fachinformationssystem Grund und
Trinkwasserschutz Hessen

*  Auskinfte zu Bodenrichtwerten, Mietzinsen etc. der Hessi-
sche Verwaltung fir Bodenmanagement und Geoinforma-
tion — Geodaten online und Fa. ongeo

2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland Hessen.
Landkreis Schwalm-Eder=Kreis.
Ort und Einwohnerzahl Holzhausen mit ca. 906 -Einwohnerinnen und Einwohnern ist ein

Ortsteil und Verwaltungssitz der Gemeinde Edermiinde mit ins-
gesamt ca. 7.400-Einwohnerinnen und Einwohnern.

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen

Nachstgelegene grollere Stadte

Landeshauptstadt
Bundesstralle/n
Autobahnzufahrt/en
Bahnhof

Flughafen

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Innerortliche Lage
Geschafte des tagl. Bedarfs
Kitas und Schulen
Arzte'und Apotheken
OPNV
Sonstige Dienstleister
Verwaltung/ Stadtverwaltung
Mikrolageneinschatzung

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StraBe und im Ortsteil

Beeintrachtigungen

Topografie

Kleinstadt Melsungen(ca."18 km entfernt)

Kassel Zentrum (ca:-15 km entfernt)

Wiesbaden (ca.175km entfernt)

B 254 (ca. 3 kmentfernt), B 83 (ca. 5 km entfernt)
A:49 AS Ederminde (ca. 1,5 km entfernt),

RE-Bahnhof Edermiinde/Grifte (ca. 3 km entfernt)
ICE-Bahnhof Kassel-Wilhelmshohe (ca. 16 km entfernt)
Paderborn/Lippstadt (ca. 90 km entfernt)

Frankfurt / Main Flughafen (ca. 180 km entfernt)

Ab ca. 2 km entfernt

Ab ca. 1,5 km entfernt

Ab ca. 3 km und 2,5 km entfernt
Bushaltestelle ca. 500 m entfernt

Sind in der Mikrolage nicht vorhanden
In ca. 750 m Entfernung vorhanden.

7 = Einfach

Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser mit wohnbaulichen

Nutzungen.

Keine.

Das Grundstiick fallt erheblich von Nordwesten nach Siidosten.
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2.2 Gestalt und Form

Flurstiuck Nr. 155/44
Straflenfront
Mittlere Tiefe

GrundstiicksgroBe Flurstiick 155/44

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart/en

StraRenausbau

Anschllsse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich)

Altlasten (vgl. Anlage 19)

Wasserschutzgebiet, Heilquellenschutz-
gebiet (vgl."Anlage 20)

Anmerkung

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen

AZ: 06 K 20/24

Ca.27m
Ca.30m

892 m?

AnliegerstralRe mit wenig Verkehr.

Ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert. Einseitiger, asphaltierter
Gehweg ist vorhanden. Strallenbeleuchtung ist in-'der StraRe
Am Kriesrain vorhanden, Parkmaoglichkeiten.im-6ffentlichen
Raum sind ebenfalls vorhanden:

Elektrischer Strom, Wasser, Abwasser.und Telefon- und Inter-
netanschluss sind vorhanden, Gasanschlussmoglichkeiten und
Anschlussmoglichkeiten an ein-Fernwarmenetz sind nicht be-

kannt. Glasfaseranschluss ist laut Internetrecherche in der Re-
gion geplant.

Grenzbebauung zu Flurstiick 155/43:und 155/45 sind vorhan-
den. Mit Baugenehmigung vom 10.10.1980 wurde die Fertig-
garage an dernordostlichen Grenze genehmigt und mit Befrei-
ungsbescheid vom 25.04.1986 wurde die Unterschreitung des
nach § 7 HBO:erforderliche Bauwich zu Flursttick 155/43 von
3,00 m-genehmigt.

Normal-tragfahiger-Baugrund, keine Gefahr von Grund- oder
Hochwasser.

GemaR schriftlicher Auskunft aus dem Fachinformationssys-
tem Altflachen und Grundwasserschadensfalle (FIS AG) des
Landes Hessen vom 17.01.2025 “beinhaltet der aktuelle Daten-
bestand fiir das zu bewertende Grundstiick Gemarkung Holz-
hausen, Flur 2, Flurstiick 155/44 keine relevanten Eintragun-
aen”.

Laut Internetrecherche Fachinformationssystem Grund- und
Trinkwasserschutz Hessen ist weder Wasserschutzgebiet noch

Heilquellenschutzgebiet ausgewiesen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariberhinausgehende, vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemaR nicht angestellt.

Der Auftragnehmerin liegt ein Grundbuchauszug von Holzhau-
sen a. Hahn mit Stand vom 14.01.2025 vor.

Hiernach sind im Bestandsverzeichnis und in Abteilung Il des
Grundbuchs, Blatt 556 keine, in der Bewertung zu beriicksich-
tigenden Eintragungen vorhanden.
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Abt. llI

Anmerkung

Bodenordnungsverfahren

Nicht eingetragene Rechte und Lasten

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Denkmalschutz

Kommunale Férderprogramme

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan

Festsetzungen-im Bebauungsplan

2.5.3 Bauordnungsrecht

Eintragungen, die in Abteilung lll des Grundbuchs verzeichnet
sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertiicksichtigt.

Eine abschlieRende Beurteilung ist dem Versteigerungsbericht
zu entnehmen.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Ver-
merk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausge-
gangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und-besondere Wohnungs-
und Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z.B.-Altlasten)
sind nach Auskunft des Auftraggebers-und nach-Recherche
nicht vorhanden.

Diesbeziglich wurden auftragsgemaR keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

Liegen ausweislich der schriftlichen-Mitteilung des Kreisaus-
schusses nicht vor.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaude-
art und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht:

Laut Internetreche sind Forderprogramme (Hauskauf, Sanie-
rung, Modernisierung-etc.) weder seitens der Gemeinde Eder-
miinde noch seitens des Schwalm-Eder-Kreises aufgelegt. Ver-
bindliche Auskinfte kdnnen die zustandigen Behorden ertei-
len.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als'Wohnbauflache (W) ausgewiesen.

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes liegt laut Internet-
recherche der seit 25.09.1978 rechtskraftige Bebauungsplan
,003 Der Kriesrain“ vor. Hiernach gilt: ,WA 1, Geschosszahl 1,
GRZ: 0,3; GFZ: 0,4; Dachneigung 20-40°

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaR auf der Grundlage des bis zum Wertermittlungsstichtag reali-

sierten Vorhabens durchgefiihrt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundsticks-quali-

tat)

Beitragsrechtlicher Zustand

Baureifes Land.

Es wird davon ausgegangen, dass bei dem Bewertungsobjekt
keine Beitrage und Abgaben fiir ErschlieRungseinrichtungen
nach BauGB und KAG ausstehen.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden teilweise telefonisch
bzw. im Internet eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermoégensmaRigen Disposition beziiglich des Be-
wertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustdandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuho-
len.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation, Hausverwaltung

Sowohl die Einliegerwohnung im Hanggeschoss als auch die Erdgeschosswohnung sind vermietet. Laut Aus-
sage des Eigentiimers zu % wohnen zum Wertermittlungsstichtag sieben Menschen.in-dem Gebaude. Eine
Hausverwaltung ist nicht beauftragt.

3 Beschreibung der Geb3dude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung von in-
nen und aulen sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und AuRenanlagen
werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der. Wertermittlung notwendig
ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrie-
ben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die:dann-allerdings nicht werterheblich
sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf-Angaben aus.den vorliegenden Unterlagen, Hin-
weisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen-Ausfiihrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der.technischen Ausstattungen und Installatio-
nen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten-wird die Funktionsfahigkeit unter-
stellt. Baumangel und -schdaden wurden soweit aufgenommen, wiesie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur:pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine dies-
beziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu-lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schéadlinge sowie Uiber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gebdude

3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuRenansicht

Art des Gebdudes Eingeschossiges Wohngebdude mit Einliegerwohnung im
Hanggeschoss, Wohnung im Erdgeschoss, nicht ausgebautem
Dachgeschoss sowie einer Einfach- und einer Doppelgarage.

Baujahr Ca. 1980.

Werterhebliche Erhaltung / Moderni-
sierung der.letzten 15 bis 20 Jahre (ggf.
zur Ubersicht auch ldnger zuriicklie-
gende MalRnahmen)

Umbau und Erweiterung 1986: Erweiterung des Wohnhauses und Neubau der Dop-
pelgarage.

Heizung 2023: Erneuerung des Brenners

Hanggeschoss 2021: Modernisierung der Fenster- und AulRentiir

Modernisierung der Leitungssysteme (Wasser,
Abwasser, Strom

Modernisierung von Bad und WC

Modernisierung des Innenausbaus (Wande, Decken,
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FuBboden
Erneuerung der Heizkorper
Erdgeschoss Ca. 2020: Modernisierung des Bades
Erweiterungsmaoglichkeiten Die Priifung ist nicht Gegenstand des Auftrages und ist nicht
erfolgt.
AuBenansicht
Fassade Erdgeschoss Gelb geflammte Vorsatzklinker.

Fassade Sockelgeschoss und Vor-  Rote Vorsatzklinker.

bau

Dach Walmdach, anthrazit gedeckt, ohne weitere Dachaufbauten.
Einfachgarage An der nordostlichen Grundstiicksgrenze.

Doppelgarage An der sidwestlichen Grundsticksgrenze.

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung
Gebdudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart Massivbauweise.
Fundamente Frostfrei nach Statik.
AuRenmauerwerk Porotonstein d = 24 cm, Luftschicht d = 6 cm, Vorsatzklinker d
=11,5cm.
Innenmauerwerk Hlz, d=11,5 cm, 24 cm und Leichtbauwande.
Geschossdecke/n
Hanggeschoss StB.-Decke
Erdgeschoss Holzbalkendecke
Geschosstreppe Stahl=/Holzkonstruktion (nach Bauantrag, die Treppe konnte
nicht besichtigt werden).
Dach
Dachkonstruktion Walmdach in Holzbauweise ohne weitere Dachaufbauten.
Dachneigung 27°
Dacheindeckung Betondachsteine, anthrazit.
Dachddammung Ist nicht bekannt, wsl. entsprechend des Baujahres.
Dachentwasserung Halbrunde Rinne mit Fallrohren aus Zinkblech.
Dachaufbauten Sind nicht vorhanden.
Schneefanggitter Sind nicht vorhanden.
PV-Anlage Auf dem Vordach des Anbaus montiert (Sidostausrichtung).
Solarthermieanlage Auf der Sudseite des Hauptdaches montiert.
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Fenster und Tiiren

Fenster

Fenster Hanggeschoss

Fenster Erdgeschoss

Kellerfenster

Innenfensterbanke
AuRenfensterbanke

Rollladen

Tiren
Eingangstir zum Hanggeschoss

Eingangstiir zum Erdgeschoss

Zimmertliren

Teilweise isolierverglaste Kunststofffenster aus dem Jahr 2021,
teilweise isolierverglaste Kunststofffenster aus dem Jahr 1986.

Isolierverglaste Kunststofffenster aus dem Baujahr.

Isolierverglaste Kunststofffenster aus den Jahren 1986 und
2021.

Naturstein und Kunststein.
Mehrheitlich aus Zink.

Manuelle Rollladen aus dem-Baujahr sind:im Erdgeschoss vor-
handen, teilweise als'Vorbaurollldden.

Erneuerte einflligelige Tur mit Glasausschnitt.
Einfliigelige Holztlr mit Glasfeldern.aus dem Baujahr.
Glatte Taren aus Holz-/Holzwerkstoff'weiR und natur, in Holz-

zargen, im Bereich der Heizungsanlage / Oltankanlage Stahltii-
ren.

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (laut vorliegender Planunterlagen)

Hanggeschoss

Erdgeschoss

Dachgeschoss

Wohnen,;’Bad/WC, Schlafen, Kiiche, Flur.

Wohnen, Essen; Terrasse, Kliche, Bad, WC, Kind, Eltern, Flur
und Diele.

Nicht-ausgebaut und nicht ausbaubar.

Elektro- und Sanitédrinstallation, Heizung und-Warmwasserversorgung

Elektroinstallation
Hanggeschoss
Erdgeschoss

Heizungsanlage

Oltankanlage
Heizkorper

Thermostate

Warmwasserversorgung

Die Elektroinstallation wurde im Jahr 2021 erneuert.
Einfache Ausstattung aus dem Baujahr.

Ol-Niedertemperaturkessel Fabrikat Buderus, Typ Logano G
115/21, Herstelljahr 1997, Brenner 2023 erneuert.

Fiinf Oltanks mit je 1.500 | Fassungsvermdgen (konnten nicht
in Augenschein genommen werden).

Flachheizkorper.
Sind vorhanden.

Zurzeit zentral Uber die Heizungsanlage. Brauchwassererwar-
mung Uber Solarthermie-Paneele ist zum WEST stillgelegt.
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh.

Photovoltaik-Anlage

Liftung

Energieausweis

Sanitdre Installation
Hanggeschoss
Erdgeschoss

AZ: 06 K 20/24

Einbau: April 2007

Anschaffungs- und Installationskosten: 39.100 €

Laufzeit der Einspeiseverglitung: 2027

Restwert ca. 6.000 € (vgl. S. 28).

Keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung).

Ein glltiger Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Der am
06.06.2018 abgelaufene Energieverbrauchsausweis beinhaltet
folgende Informationen:

Energieverbrauchskennwert: 148 kWh-/{m?*a). Der Energie-
verbrauch fir Warmwasser ist enthalten.

Bad mit Dusche, WC und Waschbecken sowie separates WC.
Bad mit Dusche, WC und Waschbecken sowie separates WC.

Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Kellerbereiche Hanggeschoss

Wohnraum, Schlafraum, Kiiche und Flur

Bodenbelage
Wandbekleidungen
Deckenbekleidungen

Bad/WC

Bodenbeldge

Wandbekleidungen

Deckenbekleidungen

Keller-, Heizungs- und Waschraum

Bodenbeldge

Wandbekleidungen

Deckenbekleidungen
Wohnung Erdgeschoss

Wohnraum, Schlafraum, Kiiche und Flur

Bodenbelage
Wandbekleidungen

Deckenbekleidungen

Vinyl in Holzoptik.
Putzoberflache weil3, tlw. farbig gestrichen.

Putzoberflache weil} gestrichen.

Grolformatige Fliesen, grau.

GrolRformatige Fliesen, weild im Bereich der Objekte. Sonst
Putzoberfldache, weil} gestrichen.

Putzoberfldache, weil} gestrichen.

Estrich und Keramikfliesen.
Teilweise kein Belag, teilweise tberalterter Putz.

Wie vor.

Keramik- und Feinsteinzeugfliesen.
Putzoberflache weiB, tlw. farbig gestrichen und Raufasertapete.

Putzoberflache weil} gestrichen sowie weille Deckenpaneele.
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Bad/WC
Bodenbelage

Wandbekleidungen

Deckenbekleidungen

Terrasse
Bodenbelag

Grundrissgestaltung
Hanggeschoss

Erdgeschoss
Barrierefreiheit nach DIN 18040

Wohnflachen
Hanggeschoss
Erdgeschoss
Gesamtfldchen

Raumhdhen
Hanggeschoss

Erdgeschoss

Belichtung / Besonnung / Querliiften

Hanggeschoss
Erdgeschoss

Im WC Fliesen aus dem Baujahr, im Bad erneuerte grofRforma-
tige Fliesen, anthrazit.

Im WC Fliesen aus dem Baujahr, raumhoch, im Bad erneuerte
groRformatige Fliesen, weiR im Bereich der Dusche. Sonst
Putzoberfldache, weil} gestrichen.

Putzoberfldache, weil} gestrichen.

Terrassenfliesen.

Fiir das Baujahr in Ordnung. Kliche als Durchgangsraum ist eher
ungunstig.

Dem Baujahr entsprechend.

Der Zugang zu den Wohnungen:und auch die Grundrissauftei-
lung sind nicht barrierefrei. Aufgrund der 6rtlichen Marktgege-
benheiten (u.a. Altersstruktur; Nachfrage nach barrierefreiem
Wohnraum furdie konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wer-
termittlung davon ausgegangen, dass'der Grad der Barriere-
freiheit keinen oder nur-einen unwesentlichen Einfluss auf die
Kaufpreisentscheidung hat und-somit nicht in der Wertermitt-
lung berucksichtigt werden-muss.

Ca. 67 m?
Ca. 99 m?
Ca. 166 m?

Ca. 2,30 m. Mit Befreiungsbescheid vom 25.04.1986 ist eine
Unterschreitung um 20 cm der nach HBO notwendigen lichten
Hohe fir Aufenthaltsraume von 2,50 m zuldssig.

Ca.2,55m.

Aufgrund der Hanglage eher maRig.
Normal.

Besondere Einrichtungen, Kamin, Kiichenausstattung

Klchenausstattung

Hanggeschoss
Erdgeschoss

Kamin

Vorhanden, ein Zeitwert wurde in Ansatz gebracht.
Einfachste Kiichenausstattung ohne Zeitwert.

Ist nicht vorhanden.

Besondere Bauteile, Bauschidden / Baumingel Sanierungs- und Erhaltungserfordernisse

Besondere Bauteile

Vordach.
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Bauschaden / Baumangel / Sanierungs-
und Erhaltungserfordernisse

Wirtschaftliche Wertminderungen und

Allgemeinbeurteilung

3.3 Nebengebiude / Stellplitze

Nebengebaude

Garage/n
Einfachgarage

Doppelgarage

Kfz-Stellplatze

3.4 AuBenanlagen

Ver- und
Entsorgungsleitungen

Wege- und
Hofbefestigungen

Beleuchtung

Einfriedungen

Bepflanzungen

Das Erdgeschoss befindet sich, mit Ausnahme des Bades in ei-
nem nicht mehr zeitgemalRen, aber funktionsfahigen Zustand.
Da eine zustandsnahe Bewertung erfolgt, sind fiktive Moderni-
sierungen nicht in Ansatz gebracht.

Flr diverse KleinmaBnahmen (Streichen Holzteile Vordach, In-
standsetzung strallenseitige Hangabfangung, Wideranschluss
Solarthermieanlage, Instandsetzung Vordach Eingangsbereich
Hanggeschoss, Instandsetzung Holzschuppen wird ein pau-
schaler Abschlag in Ansatz gebracht.

Erdgeschoss: wie vor. Das Hanggeschoss-wurde im Jahr 2021
modernisiert, jedoch teilweise in Eigenleistung und.nur be-
dingt fachmannisch. Beide Wohnungen sind gut bewohnbar,
jedoch sind einige KleinmaRnahmen durchzufihren.

Holzschuppen.

In Fertigbauweise, Dacheindeckung mit Bitumenschweil3, Au-
Renwande Reibeputz und Stahlschwingtor.

In Massivbauweise, mit Klinkerbekleidung analog des Wohn-
hausesund leicht geneigtem Pultdach mit Wellplatteneinde-
ckung.

Sind vor den Garagen vorhanden. Parken im 6ffentlichen Raum
ist moglich.

Ver- und:Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6f-
fentliche Netz sind vorhanden.

Gepflasterte Bereiche vor den Garagen und zum Haupteingang,
gepflasterter Hausumgang sind vorhanden.

Ist nicht vorhanden.

Hangabfangungen zum Nachbargrundstiick aus Holz, Maschen-
drahtzaun und Holzzaun.

Der Vorgartenbereich ist mit Rasenflachen und Blschen gestal-
tet, im hinteren Gartenbereich dominiert Rasengarten mit eini-
gen Blschen. Sowohl Vor- als auch riickseitiger Garten sind un-
gepflegt.
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garagen
bebaute Grundstiick in 34295 Edermiinde / Holzhausen a. Hahn, Am Kriesrain 13 zum Wertermittlungsstich-
tag 14.02.2025 ermittelt.

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Holzhausen a. Hahn 556 4
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Holzhausen a. Hahn 2 155/44 892 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im-Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert-des Grundstuicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen-und dem-vorldufigen Sachwert der baulichen
Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich 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 Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert.und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

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.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl.§40Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit van.Grundstiicken, die'zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Derveroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat
Uberprift-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 Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu bericksichtigen. Dazu zdhlen
insbesondere:

* besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

* Baumangel und Bauschéaden,
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* grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen,
*  Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und
*  Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (gute Lage) 75,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

baureifes Land
W (Wohnbauflache)

beitragsrechtlicher Zustand frei
Grundflachenzahl (GRZ) 0,3
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,4
Anbauart freistehend
Bauweise offen

Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

keine Angabe

Wertermittlungsstichtag 14.02:2025
Entwicklungsstufe baureifes:Land
Art der baulichen Nutzung W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand frei
Grundflachenzahl (GRZ) 0,18
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,20

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) 2

Anbauart freistehend
Bauweise offen
Grundsticksflache (f) 892 m?
Grundstuckstiefe (t) 36m
Grundsticksbreite (b) 27,5m
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2025
und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
Beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 75,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 14.02.2025 X 1,06 B1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage einfache Lage einfache Lage X 1,00

Anbauart freistehend freistehend X 1,00

Art der baulichen| W (Wohnbaufliche) W (Wohnbauflache) X 1,00

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 79,50 €/m?

GFZ 0,4 0,18 X 0,88 B2
0,3 0,20 X 1,00

Flache (m?) keine Angabe 892 x 1,00

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Bauweise offen offen X 1,00

Zuschnitt lageiblich lageublich X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 69,96 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 69,96 €/m?

Flache X 892 m? B3

beitragsfreier Bodenwert = 62.404,32 €

rd. 62.400,00 €

B 1 Zeitliche Preisveranderungen zwischen dem Richtwertstichtag bzw. Kaufdatum und dem Wertermittlungsstichtag
sollen moglichst mittels sog. Indexreihen beriicksichtigt werden (vgl. § 15 Satz 1 ImmoWertV 21). Eine Umrechnung
des Bodenwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgte mit Anpassungsfaktor
1,06 nach Angaben /1 /.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 14.02.2025
BRW-Stichtag - 01.01.2024
Zeitdifferenz = 1,12 Jahre

Bodenwertdynamik b x %/Jahr
insgesamt 0,00 %

B 2 GFZ-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

GFz Koeffizient
Bewertungsobjekt 0,16 0,67
Vergleichsobjekt 0,40 0,76

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,88
B 3 Die Grundstuicksflache ist dem Grundbuch entnommen.
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&dude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonsti-
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Werter-
mittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale-abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf® § 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 ware.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile; besonderer(Betriebs)Einrichtun-
gen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlick-
sichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdaudestandard und Restnutzungs-
dauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Aulenanlagen wird, sofern dieser:nicht bereits-anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude.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 Anlagenund vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung 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 6rtlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks'und stellt:damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sach-
wertermittlung dar.

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

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

4.4.2 - Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Geb&u-
deflache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Geb&aude ermit-
telt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu ver-
anschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Gebiudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitli-
ches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine
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hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter Giber mehrere Jahre hinweg mit
konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der
Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m?
Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir
die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bun-
desamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK); welche als",Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behoérdliche Prifung und Genehmigungen” definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das.Verhaltnis der durchschnittli-
chen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal3 § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der
Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

(Gewahlt: 1, vgl. IMB-AfB-Homberg, Seite 89).

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre;in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch-wirtschaftlich'genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Ndaherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsdachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.'Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in. der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Geb&udes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise beson-
dere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kon-
nen durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuRenanlagen

Dies sind auBerhalb der Geb&dude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis , vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis , vorldufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise an-
gepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors, also den an das
konkrete Wertermittlungsobjekt und die zum Wertermittlungsstichtag vorliegenden allgemeinen Wertver-
haltnisse angepassten Sachwertfaktor.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus.der-Praxis, in der. Sachwert-
faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch
in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts
(bzw. des Objekts zundchst ohne Berilcksichtigung besonderer objektspezifischer. Grundstiicksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschliefend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch
Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorge-
hensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor
ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und denihnen entsprechenden, nach den Vorschriften
der ImmoWertV 21 ermittelten , vorldaufigen Sachwerte” (=.Substanzwerte).Er wird vorrangig gegliedert
nach der Objektart (er ist z. B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als flir Geschaftsgrundstiicke), der
Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschafts-
schwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwert-
faktors ist das Sachwertverfahren ein echtes-Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei-Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder.in-anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen.Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibli-
che Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abwei-
chungen vom hormalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den-marktiblich-erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel'sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung-oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurilickzufiihren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur lberschlagig schatzen, da

Dipl. Ing. Architektin Simone Méckler | Friedrich-Ebert-StraRe 48 | 34117 Kassel | Fon 0561/70 555 175
Freie Sachverstandige fir Immobilienbewertung | Mediatorin | kontakt@maeckler.de | www.maeckler.de
Seite 19 von 67



Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh.

*  nur zerstorungsfrei —augenscheinlich untersucht wird,

AZ: 06 K 20/24

*  grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandi-

gen fiir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein auf-
grund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspri-
fungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Ein-Zweifamilien-
haus

Doppelgarage

Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

639,00 €/m? BGF

485,00€/m? BGF

245,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

* Brutto-Grundflache (BGF) 443,06'm? 33,00-‘m? 28,55 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 20.172,00 € 0,00 € 0,00 €
teile
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 303.287,34 € 16.005,00 € 6.994,75 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 14.02.2025 (2010 = 100) 184,7/100 184,7/100 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 560.171,72€ 29.561,24 € 12.919,30 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 560.171,72 € 29.561,24 € 12.919,30 €
lagen am Stichtag
Alterswertminderung
*  Modell linear linear linear
*  Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 60 Jahre 60 Jahre
*  prozentual 55,71 % 65,00 % 73,33 %
*  Faktor 0,4429 0,35 0,2667
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- 248.100,05 € 10.346,43 € 3.445,58 €
liche Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht  erfasste werthaltige einzelne 2.700,00 € 0,00 € 0,00 €
Bauteile (Zeitwert)
vorlaufiger.Sachwert der baulichen Anlagen 250.800,05 € 10.346,43 € 3.445,58 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 264.592,06 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen + 5.291,84 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 269.883,90 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 62.400,00 €
vorlaufiger Sachwert = 332.283,90 €
Sachwertfaktor X 0,86
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 285.764,15 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 1.330,00 €
Sachwert = 287.094,15 €
rd. 287.100,00 €
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4

.4.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde auf der
Grundlage der vorgelegten Berechnungen aus der Bauakte durchgefiihrt und stichprobenartig Gberprift.
Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe
2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abwei-
chungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und

1

7);

bei der BGF z. B.

*

*

(Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile c (z. B. Balkone) und

Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen

Herstellungskosten
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in'der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der An-
satz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

AZ: 06 K 20/24

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb&dude: Einfamilien-

haus mit Einliegerwohnung

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwiande 23,0 % 1,0
Dach 15,0% 1,0
Fenster und AuRentiren 11,0% 0,5 0,5
Innenwdnde und -tlren 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0
FuBboden 50% 0,7 0,3
Sanitdreinrichtungen 9,0% 0,7 0,3
Heizung 9,0.% 0,8 0,2
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,4 0,4 0,2
insgesamt 100,0 % 0,0% 66,7 % 30,3% 3,0% 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen / oder vergleichbar

Aulenwéande

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestri-
chen oder Verkleidung; nicht zeitgemalRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2 | einfache Betondachsteine; nicht zeitgemaRe Dachddmmung (vor ca. 1995)

Fenster und AuBentiiren

Standardstufe 2 1995)

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlir mit nicht zeitgemafRem Warmeschutz (vor ca.

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlir mit zeitgemafem Warme-
schutz (nach ca. 1995)

Innenwdnde und -tlren
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Standardstufe 2

massive tragende Innenwdande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstander-
wande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion un

d Treppen

Standardstufe 3

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); geradlaufige Trep-
pen aus Stahlbeton, Trittschallschutz

Fulboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbéden einfacher Art und Ausfiihrung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunst-
steinplatten

Sanitdreinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; Wand- und Bodenfliesen, teilweise gefliest

Standardstufe 3

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

Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung;:Niedertemperatur- oder Brennwertkessel
Standardstufe 4 Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung

Sonstige technische Au

sstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-
verteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 4

ZeitgemalRe Anzahl Steckdosen-und Lichtauslasse, PV-Anlage

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Beriicksichtigung der

Ein-'und Zweifamilienhduser
freistehend
KG, EG, nicht ausgebautes DG

Eigenschaften des zu'bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebadudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m*BGF] [%] [€/m? BGF]
1 545,00 0,0 0,00
2 605,00 66,7 403,54
3 695,00 30,3 210,59
4 840,00 3,0 25,20
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 639,33
gewogener Standard = 2,4

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

639,33 €/m? BGF
639,00 €/m? BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude
rd.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Doppelgarage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

(%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0% 0,0 % 100,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Doppelgarage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard =4,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF

Ermittlung .der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

(%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% 0,0% 100,0 % 0,0% 0,0%
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 3 Fertiggaragen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestandar- NHK.2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245;00
4 485,00 0,0 0,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 245,00 €/m? BGF
rd. 245,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen:Erfahrungswerte flir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung-unter Berilcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)

Kellerteilausbau (67,24 m? x 300 €/m?) 20.172,00 €
Besondere Bauteile 0,00€
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 20.172,00 €
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Gebdude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Bezeichnung Zeitwert

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Vordach pauschal 1.200,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Einbauklche 1.500,00 €
Summe 2.700,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermitt-
lungsstichtag zuletzt veroffentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen:Anlage zutreffende Baupreisindex
verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex-nicht auf das Basisjahr
der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen
Bundesamt veroffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basis-
jahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel'4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine-ModellgroBe.im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag: Im:Immobilienmarktbericht flr
den Schwalm-Eder-Kreis 2023, Seite 89, wurde der Regionalfaktor mit 1 festgesetzt.

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

AuRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und prozentual
in ihrem vorlaufigen'Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungs-
werte flr durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstandig
geschatzt werden. Beidlteren'und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschitzung unter Be-
ricksichtigung diesbeziglicher-Abschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 2,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte insg. (264.592,06 €) 5.291,84 €
Summe 5.291,84 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitt-
lungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Gewahlt: 70 Jahre (Modelltreue, vgl. IMB-AfB-Homberg, Seite 101).

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
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Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar er-
forderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermitt-
lung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebaude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Das (gemaR Bauakte) 1980 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach , Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

o ) Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmafRnahmen Maximale Duthae Beeriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte A & Unterstellte & &

fihrte MaR-

Malnahmen

nahmen
Da“cherne“uerung inklusive Verbesserung der 4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuRentiren |2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 10 00
Gas, Wasser, Abwasser) - y
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Warmedammung der AuBenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 5 10 00
cken, FuRboden, Treppen : !
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0,0 0,0
staltung
Summe 5,5 0,0

Ausgehend von den 5,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad , kleine Mo-

dernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

* der Ublichen:Gesamtnutzungsdauer (70-Jahre) und

* dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Geb&dudealter (2025 — 1980 = 45 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer.von (70 Jahre — 45 Jahre =) 25 Jahren

* und.aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung"
ergibt sich fiirdas Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifi-
zierte) Restnutzungsdauer von 31 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1986.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Doppelgarage (fiir unterstellte Folgenutzung als Doppelgarage)

Das (gemaR Bauakte) ca. 1986 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

* der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und
* dem (,,vorldaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1986 = 39 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 39 Jahre =) 21 Jahren
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* und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude gemal der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 21 Jahren
und somit ein fiktives Baujahr von 1986.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebaude: Garage

Das (gemaR Bauakte) ca. 1980 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhdngigkeit von:

* der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

* dem (,vorldufigen rechnerischen”) Gebadudealter (2025 — 1980 = 45 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 45 Jahre =) 15 Jahren

* und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich flir das Gebaude gemal der
Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauervon 16 Jahren
und somit ein fiktives Baujahr von 1983.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

* der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses (IMB 2024 Seite 91ff) unter Hin-
zuziehung

* desin [1], Kapitel 3.03 ver6ffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschafts-
kraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgroBe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, so-
wie

* eigener Ableitungen der Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

* des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt. Gewahlt: 0,86

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhiltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels.Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung.des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden-die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentliimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforder-
licher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(gef. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintre-
tenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe ange-
rechnet.
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besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Ertragswert / Zeitwert PV-Anlage (Einspeisevergiitung bis 2027) @ 296,11 € 6.330,00 €
/Monat abz. 10% Wartungs- und Instandsetzungskosten: 266,50 € / Monat.
Bauschaden -5.000,00 €
* Streichen Holzteile Vordach, Instandsetzung straRenseitige -5.000,00 €
Hangabfangung, Wideranschluss Solarthermieanlage, Instand-
setzung Vordach Eingangsbereich Hanggeschoss, Instandset-
zung Holzschuppen
Unterstellte Modernisierungen 0,00 €
Summe 1.330,00 €

Ermittlung des Werteinflusses fiir die Ertragsposition: PV-Anlage

Miete Tatsachlicher Ertrag-abz. 10% Unterhaltung und
Instandsetzung

jahrlicher Dynamiksatz der Miete imn=1%

Dauer der Mietabweichung 2,00 Jahre

Kapitalisierungszinssatz k=1,03%

Zahlungsweise der Miete

unterjdhrig vorschissig,
12 Zahlungen. jeJahr

Nettokaltmiete/Jahr 0,00 €

x Kapitalisierungsfaktor x 1,990324

(einer dynamischen Zeitrente) (2,00Jahre; k=1,03:%,"im =1 %)
= Barwert =0,00 €

Barwertdifferenz = 6.333,55.€;rd. 6.330,00 €

Diese Barwertdifferenz wird als Werteinfluss angesetzt.. Die Marktanpassung erfolgte durch die Ableitung der
Kapitalisierungszinssatze-aus dem Liegenschaftszinssatz.
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4.5 Ertragswertermittiung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstilick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3-
geblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentliimer fir die Bewirtschaftung einschliel3-
lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des‘dafiir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt.

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 unver-
ganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sons-
tigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und-Auflenanlageni- d. R..im-Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie.er.sich ergebenwirde, wenn das Grund-
stlick 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 Grundstiicks” abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und.Bodens”.

Der vorladufige Ertragswert.der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldaufige 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 vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passtenvorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berlicksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als markt-
Ublich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markt-
Ublich sind.
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Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstilicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
waghnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen-oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung aufZahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und'§:29 Satz 1 und 2'I. BV).

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt-wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller, wdahrend der Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig
gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21:Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatzist.eine RechengréRe im-Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der-ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.-2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objekt-
spezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Liegenschaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfah-
ren.'Durch.ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Ndaherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsdachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an-anhaften —z. B:.durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder-asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fiir behebbare Schdaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die:Schatzung kann-durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen-hezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kanni. d. R. die 'wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines

normalen Bauzustandes nur (iberschlagig schatzen, da

* nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

* grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu-ist'die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben:in-dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund

Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin

ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-

nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) bzw.| monatlich jahrlich
Nr. (€/Stk.) (€) (€)
Ein- Zweifamilienhaus Wohnung Hangge- 67,24 5,21 350,00 4.200,00
schoss
Wohnung EG 98,93 5,56 550,00 6.600,00
PV-Anlage - - 266,50 3.198,00
Doppelgarage Garage EG - - 0,00 | InMiete enthalten
Garage Garage 14,91 - 0,00 | In-Miete enthalten
Summe 181,08 - 1.166,50 13.998,00
Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.)-| (€/m?) bzw. |-->monatlich jahrlich
Nr. (€/Stk.) (€) (€)
Ein- Zweifamilienhaus Wohnung Hangge- 67,24 5,21 350,00 4.200,00
schoss
Wohnung EG 98,93 5,56 550,00 6.600,00
PV-Anlage - = 0,00 0,00
Doppelgarage Garage EG - - 0,00 [ In Miete enthalten
Garage Garage 14,91 - 0,00 | InMiete enthalten
Summe 181,08 - 900,00 10.800,00

Die tatsdachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um 3.198,00 € ab.
Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27
Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 10.800,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 3.474,12 €
jahrlicher Reinertrag = 7.325,88 €
Reinertragsanteil des Bodens

0,03 %von 62:400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 18,72 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.307,16 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei |'LZ = 0,03 % Liegenschaftszinssatz

und RND =31 Jahren Restnutzungsdauer x 30,852
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 225.440,50 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 62.400,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 287.840,50 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 287.840,50 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 1.330,00 €
Ertragswert = 289.170,50 €

rd. 289.200,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden wurde auf der Grundlage der Plane aus der Bau-
akte durchgefiihrt und stichprobenartig tberprift. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwer-
trichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfladchenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die
von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten MaRgaben zur wohnwertab-
hangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezligliche Be-
sonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in
der regionalen Praxis tblichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen konnen demzufolge teilweise von
den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; 1l. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind ‘deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche-auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von-verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

* aus dem Mietwertkalkulator Hessen (ZGGH)

* aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

* aus der lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir-ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

* aus anderen Mietpreisveroffentlichungen (Fa. ongeo)

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei-werden wesentliche Qualitatsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen bericksichtigt,

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden-u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei-wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das.auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 2 Whg. x 359,00 € 718,00 €
Garagen (Gar.) 2 Gar. x 47,00 € 94,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 159,58 m? x 14,00 €/m? 2.234,12 €
Garagen (Gar.) 2 Gar. x 106,00 € 212,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 216,00 €

Summe 3.474,12 €
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Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

* der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses (2024 IMB-AfB-Homberg, Seite
100 ff) unter Hinzuziehung

* desin [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschafts-
zinssatze als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objek-
tart, Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angege-
ben sind, sowie

*  eigener Ableitungen der Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

* des lage- und objektabhadngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal bestimmt. Gewahlt: 0,03

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus
diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage:und dem den Wertermitt-
lungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf-geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Gewahlt: 70 Jahre (Modelltreue, vgl. IMB-AfB-Homberg, Seite 101).

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus‘liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalteram Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktivverjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmal3-
nahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchge-
fihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen-ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentliimer etc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die An-
gabe grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die
Kostenschatzung fir solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die
sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer dif-
ferenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
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Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen des
angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrs-
wertes.

Da hierfir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermitt-
lung ndherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Ver-
bindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabzlige fiir Schadenbeseitigungsmallnahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit
die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfligbaren Modelle, die'in einheitlicher Weise
gleichermalen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie.modernisierungs-
bedirftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten:Anwendungsfallen zu marktkonfor-
men Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Ertragswert / Zeitwert PV-Anlage (Einspeisevergitung bis 2027) @ 296,11€ abz:10% [6.330,00 €
Wartungs- und Instandsetzungskosten: 266,50 €

Bauschaden =5.000,00 €

*  Streichen Holzteile Vordach, Instandsetzung straRenseitige -5.000,00 €
Hangabfangung, Wideranschluss Solarthermieanlage, Instandset-
zung Vordach Eingangsbereich Hanggeschoss, Instandsetzung

Unterstellte Modernisierungen 0,00 €

Summe -1.330,00 €

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,, Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fir die Wahl derin:diesem Gutachten zurErmittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-
verfahren. Dort ist:auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwert-
verfahren auf fiir vergleichbare Grundstilicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und des-
halb Vergleichswertverfahren, d. h: verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfah-
ren fihren'deshalb gleichermalen in-die Nahe des Verkehrswerts.

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

* von-der Art'des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und
* von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfah-

rensergebnisses erforderlichen Daten.
4.6.2 Zur Aussagefdhigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
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Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (einge-
sparte Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse.
Zudem stehen die flir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche
Mieten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewen-
det.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 287.100,00 €,
der Ertragswert mit rd. 289.200,00 €

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der-Verkehrswert aus-den Ergebnissen die-
ser 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 gewéhnlichen Geschaftsverkehr 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 Gewicht1,00 (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 fiir das Ertragswertverfahren in guter
Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, iberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezliglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (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 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[287.100,00 £€x.0;900 + 289:200,00 € x 0,900] + 1,800 = rd. 288.000,00 €.

4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garagen bebaute Grund-
stuck in 34295 Edermiinde / Holzhausen a. Hahn, Am Kriesrain 13

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Holzhausen a. Hahn 556 4
Gemarkung Flur Flurstiick
Holzhausen a. Hahn 2 155/44

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.02.2025 mit rd.

288.000 €

in Worten: zweihundertachtundachtzigtausend Euro geschatzt.
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh.

Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

AZ: 06 K 20/24

Fur das Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Gara- in Edermiinde / Holzhausen a. Hahn, Am Kriesrain 13

gengrundstiick
Flur 2 Flurstiicksnummer 155/44 Wertermittlungsstichtag: 14.02.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwicklungs- | beitragsrechtli- BW/Fliche Flache Bodenwert (BW)
stufe cher Zustand [€/m?] [m?] [€]
Gesamtflache baureifes Land | frei 69,96 892,00 62.400,00
Summe: 69,96 892,00 62.400,00
Objektdaten
Grundstiicksteil | Gebdudebe- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
zeichnung / [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
Nutzung
Gesamtflache Ein- Zweifa- 443,06 166,17 1980 70 31
milienhaus
Gesamtflache Doppelgarage 33,00 1986 60 21
Gesamtflache Garage 28,55 14,91 1980 60 16
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz Sachwert-
[%:des RoE] [%] faktor
Gesamtflache 10.800,00 3.474,12 € 0,03 0,86
(32,17 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 344,60 €/m? WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
relativer Verkehrswert:

Verkehrswert/Rohertrag:

Rohertragsfaktor IIMB 2024, Seite 103:

7,34 €/m? WF/NF
1.590,46 €/m* WF/NF

26,67

25, 7 (Standardabweichung bis 7,5)

Ergebnisse

Ertragswert:

Sachwert:

Davon entféllt auf die PV-Anlage
Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

289.200,00 € (101 % vom Sachwert)

287.100,00 €

6.330,00 €

288.000,00 €

14.02.2025
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh. AZ: 06 K 20/24

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.

Die Auftragnehmerin haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibun-
gen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Die Auftragnehmerin haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Dritt-
verwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder.grobe Fahrlassigkeit,
einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragneh-
mers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers-oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet die Auftragnehmerin nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Erfiillung die ordnungsgemaRe Durchflihrung des Vertrages Uberhaupt erst.ermoglicht und auf
deren Einhaltung der Vertragspartner regelméaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht).-In-einem solchen Fall ist
die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren-Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

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

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung:ist ausgeschlossen.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die.im Gutachten enthaltenen.Karten (z. B. StraBenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls:das Gutachten im Internet verof-
fentlicht 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
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in‘anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Mo-
naten.

Kassel, den 26. Februar-2025

Simone Mackler
Dipl. Ing. Architektin
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh. AZ: 06 K 20/24

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —
BauGB: Baugesetzbuch

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der flr die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO: Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —BauNVO)
BGB: Biirgerliches Gesetzbuch

WEG: Gesetz lGber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)
ErbbauRG: Gesetz liber das Erbbaurecht

ZVG: Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung'—\WoFIV)

WMR: Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und -Mietwertermittlung (Wohnfla-
chen- und Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283: DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen:und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zurilickgezogen findet die Vorschriftin der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Il. BV: Verordnung (iber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung —Il. BV)

BetrKV: Verordnung.liber die' Aufstellung von Betriebskosten
WoFG: Gesetz Uber'die'soziale Wohnraumférderung
WoBindG: Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG: Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethohegesetz —-MHG; am 01.09.2001 auRer Kraft getreten und
durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG: Pfandbriefgesetz

BelWertV: Verordnung tber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstlicken nach § 16 Abs. 1 und 2
des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)

EnEV: Verordnung liber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufRer Kraft getreten und durch das GEG abgelost)
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh. AZ: 06 K 20/24

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,

Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immo-
bilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter.Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand.08.01.2025) erstellt.
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh. AZ: 06 K 20/24

6.3 Anlage 3: Wohnimmobilien Makrolage
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh. AZ: 06 K 20/24

6.5 Anlage 5: Freiflachenplan
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh. AZ: 06 K 20/24

6.6 Anlage 6: Grundriss Untergeschoss / nicht maBstabsgerecht
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh. AZ: 06 K 20/24

6.7 Anlage 7: Grundrisse Erdgeschoss / nicht maRBstabsgerecht
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh. AZ: 06 K 20/24

6.8 Anlage 8: Schnitt A-A / nicht maBstabsgerecht
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh. AZ: 06 K 20/24

6.9 Anlage 9: Schnitt B-B / nicht maBstabsgerecht

6.10 Anlage 10: Ansicht von NO / nicht n\1\a1\ Sst\absge[gc
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh. AZ: 06 K 20/24

6.11 Anlage 11: Ansicht von NW / nicht maBstabsgerecht
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh. AZ: 06 K 20/24

6.13 Anlage 13: Ansicht von SW / nicht maRstabsgerecht
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh.

AZ: 06 K 20/24

6.14 Anlage 14: Fertiggarage Baujahr 1980 / nicht maRBstabsgerecht
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh. AZ: 06 K 20/24

6.15 Anlage 15: Teilschnitt Garage / nicht maRstabsgerecht
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh. AZ: 06 K 20/24

6.16 Anlage 16: Teilschnitt Garage / nicht maRstabsgerecht
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\Grundnss\ und Ansichtspléne durch das Bauamt Edermiinde zur Verfiigung gestellt. Die Unterlagen dienen
der groben Information.
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh.

6.17

Anlage 17: Aufstellung der Gebaude-Grundflachen

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

AZ: 06 K 20/24

Gebéude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garagen, Am Kriesrain 13, 34295 Edermiinde / Holzhausen a. Hahn

Die Berechnung er-

[ ] FertigmaRen

auf der Grund-

[ ] 6rtlichem AufmaR

folgt aus lage von
[X] RohbaumaRen [X] Bauzeichnungen
[] Fertig- und Roh- [] 6rtlichem AufmaR-und Bauzeichnungen
baumaRen
Ifd. | Geschoss / Fla- Lange Breite Bereich | Brutto-Grundflache Erldute-
chen- rung
Nr. | Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) Sonder- | (m) (m) Bereich a | Be- Be- Bereich c
form oder b reichaa | reichb
1 Hanggeschoss + 1,00 11,175 | 12,50 a 139,69
2 Hanggeschoss + 1,00 7,55 3,00 a 22,65
3 EG + 1,00 12,515 | 11;215 {a 140,36
4 DG + 1,00 12,515 | 11,215 |a 140,36
Summe 443,06 m?
Brutto-Grundflidche (Bereich (a oder b) + a + b) insgesamt 443,06 m?
Gebiude: Doppelgarage, Am Kriesrain 13, 34295 Edermiinde-/*Holzhausen a. Hahn
Ifd. | Geschoss/ Fla- Lange Breite Bereich| | Brutto-Grundflache Erldute-
chen- rung
Nr. | Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) Sonder- | (m) (m) Bereich a | Be- Be- Bereich ¢
form oder b reicha | reichb
1 EG + 1,00 5,500 6,000 a 33,00
Summe [33,00 | m?
Brutto-Grundflache (Bereich (a oder b) + a + b) insgesamt 33,00 m?
Gebiude: Garage, Am Kriesrain 13, 34295-Edermiinde /-Holzhausen a. Hahn
Ifd. | Geschoss./ Fla- Lange Breite Bereich | Brutto-Grundflache Erldute-
chen- rung
Nr. | Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) Sonder- | (m) (m) Bereich a | Be- Be- Bereich c
form oder b reicha | reichb
1 EG + 1,00 5710 5000 |a 28,55
Summe | 28,55 | m?2
Brutto-Grundfliche (Bereich (a oder b) + a + b) insgesamt 28,55 m?
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh. AZ: 06 K 20/24

6.18

Gebaude:

Einheit:

Anlage 18: Aufstellung der Wohnflachen

Die Berechnung er-

Einliegerwohnung Hanggeschoss

[] FertigmaRBen

auf der Grundlage [_] értlichem AufmaR

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garagen, Am Kriesrain 13, 34295 Edermiinde / Holzhausen a. Hahn

[] wohnwertab-

folgt aus von hangig
X] RohbaumaRen [X] Bauzeichnungen [ I'nach DIN 283
[] Fertig- und Roh- [] &rtlichem AufmaR-und Bauzeich- [ ] nach DIN 277
baumaRen nungen
] nach 11, BV X nach WoFIv
Ifd. | differen- Rau ggf. Besonder- Flachen- | Lange Putz- Breite | Putz- | Grund Ge- Wohn- | Wohn- | Er-
zierte m- heit - wichts- ldu-
Nr. | Raumbe- Nr. faktor / abzug abzug-| fliche | faktor | flache | flache | te-
zeichnung rung
Sonder- Lange Breite (Wohn- | Raum- [ Raum
form wert) teil
(+/-) (m) (m) (m) (m) | (m? (k) (m?) (m?)
1 | Kiiche 1] + 1,00 | 4,172 0,010 2,775 0,010 '11,51 1,00 11,51| 11,00
2 | Bad 2 + 5,00 1,00 5,00 5,00 [ wo1
3 | Wohnen 3| + 1,00.] 6,010 0,010-4,740 | 0,010 28,38 1,00 | 28,38| 2838
4 | Kuche 1 0,50-/--1,000 0,010 | 1,000 |:0,010 0,51 1,00| -0,51| 11,00
5 | Eingang 5[ + 1,00/ 4,000 0,010 | 1,875 [-:0,010 7,44 1,00 7,44 7,44
6 | Schlafen 6| + 1,00 | 3,875 0,010 |, 4,000 0,010 [ 15,42 1,00| 15,42 | 15,42
Summe Wohnflache Mieteinheit 67,24 [ m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebiude | 166,17 | m?
| wo1

| Die angegebene Flache wurde pauschal ermittelt.
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh. AZ: 06 K 20/24

Gebidude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garagen, Am Kriesrain 13, 34295 Edermiinde / Holzhausen a. Hahn

Einheit: Wohnung Erdgeschoss

Ifd. | differen- Raum- ggf. Besonder- | Flachen- Lange | Putz- | Breite | Putz- [Grund- | Ge- Wohn- | Wohn- | Er-
zierte heit wichts- lau-
Nr. | Raumbe- | Nr. faktor / abzug abzug | flache | faktor flache | flache |te-
zeichnung rung
Sonderform Lange Breite (Wohn=. | Raum- [ Raum
wert) teil
(+/-) (m) [(m) [(m) (m) (m?) 2 (k) (m?). f(m?)
1 Wohnen 1 + 1,00 6,010 | 0,010 (4,680 |0,010 | 28,02 | 1,00 28,02 | 28,02
2 Essen 2 + 1,00 3,530 | 0,010 |2,520 [0,020-]8,84 |1,00 8,84 8,84
3 Eltern 3 + 1,00 3,530 | 0,010 |4,365%]0,010 | 15,33 [ 1,00 15,33 [ 15,33
4 Kind 4 + 1,00 4,155 | 0,010 |3,010.[0,010 (12,44 |1,00 12,44 | 12,44
5 Bad 5 + 1,00 2,240 | 0,010 {2,600 | 0,010 | 5,78 | 1,00 5,78 5,78
6 WF 6 + 1,00 1,600 | 0,010 |1,230 (0,010 .|-1,94 |1,00 1,94 1,94
7 wWC 7 + 1,00 1,600 {.0,010 | 1,220-.0,010- | 1,92 . }.1,00 1,92 1,92
8 Terrasse |8 + AuRenwohn- | 1,00 7,005 | 0,010 |2,500-{0,010 |17,42-]0,25 436 436
bereich (Nor-
mal nutzbar)
9 Diele 9 6,15 | 1,00 6,15 6,15 W02
10 | Flur 10 + 1,00 3,580-/.0,010 (1,200 }.0,010 |4,25 |1,00 4,25 4,25
11 | Kiiche 11 + 1,00 2,315 /0,010 |4,115 |0,010 9,46 | 1,00 9,46 9,46
Summe Wohnflidche Mieteinheit 98,93 |[m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebidude 166,17 | m?

| wo2 | Die angegebene Flache wurde pauschal ermittelt.
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh. AZ: 06 K 20/24

6.22  Anlage 22: Auszug aus der Fotodokumentation - von innen und auf3en -

Bild 1: Ansicht von Stidosten

Bild 4: Ansicht von Stidwesten | Doppelgarage (westl.)

Bild 5: Einzelgarage (6stlich) und Eingang zum OG

Bild 6: Eingang zum Hanggeschoss (westlich)
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh. AZ: 06 K 20/24

Bild 7: Hanggeschoss | Flur

~\

Bild 8: Hanggeschoss | s;,hlafra‘iﬁ 1

S

. ! \

Bild 9: Hanggeschoss IS fraum 2

Bild 11: Hanggeschoss | Kiiche

Bild 12: Hanggeschoss | WC
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh. AZ: 06 K 20/24

‘ Bild 14: Hah‘ggeschoss | Abstell- und Waschmaschinen-
raum T

risch)

Bild 17: Anbau ' Bild 18: Blick in den Garten
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh. AZ: 06 K 20/24

Bild 23: Eingang zur Erdgeschosswohnung Bild 24: Erdgeschoss | Flur
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh. AZ: 06 K 20/24

WD N NANS
Bild 25: Erdgeschoss | Kiiche Bild 26: E‘r@gi%%jch}oSsﬂl K \H’e\;‘

NN, T

Bild 28: Erdgeschoss | Bad

Bild 29: Erdgeschoss | Wohnen / Schlafen Bild 30: Treppe Erdgeschoss / Hanggeschoss
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Durchstreichen


Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh. AZ: 06 K 20/24
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Bild 35: Kellerbereich | Ol-Niedertemperaturkessel
Fabrikat Buderus, Typ Logano G 115/21, Herstelljahr
1997, Brenner “23 erneuert

Bild 36: Kellerbereich | Rohrfiihrungen (exemplarisch)
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Verkehrswertgutachten: EFH mit Einliegerw. und 2 Garagen, Am Kriesrain 13 in 34295 Edermiinde/Holzh. AZ: 06 K 20/24

Solarthermie Module (An-
lage z. Z. auller Betrieb

Bil

Bild 39: Miilltonnenstandplatz ' Bild 40: Hangabfangung zu Stralle

Bild 41: Am Kriesrain | Blick nach Nordosten Bild 42: Am Kriesrain | Blick nach Stidwesten
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