mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

Auftraggeber Simone Mackler Dipl. Ing. Architektin

Amtsgericht Korbach Zertifiziert nach DIN EMN 150/|EC 17024
Hagenstrale 2 fiir die Bewertung von bebauten und
33497 Korbach unbebauten Grundsticken
Friedrich-Ebert-5trafie 48
24117 Kassal

Telefon: GE-EIHE\QSS 2?5

Intermet:  wanw, nﬁ@lﬂﬂrda

E-Mail: I:nm-lkr@mii:ktlr

.\ \ \j’»

Datum: 15 Mif: 2025
Mein A: Im“ﬁ 05 -u:glza =

SRR ‘H /

ELITAEHTEN

uber den Verkehrswert {Marktwert) L 5. d. § 194 Hﬁ}he-sel:tnxhﬁl‘r dE mit einem
Ehﬁnﬂimh&usb&h\mmndﬂﬂﬁ O
in 34497 mhxh\‘s:adwm ﬁ\ = ey

- '/' /,I

(22 \\ h 4\\\1\
Wertermittlungs-/Qualititsstichtag: P \ 2 14 ua 2025
Y RN S
Tag der Ortsbesichtigung (von auen): . \,g ) "1.4 El:.'ﬁi‘ -
—_— \' 4
Veriehrsweri: ( 2 Q! 20> mm €
). NS
Aktenzeichen: {\'?1‘;:“ N P J.i\li 18/24
RS ) R
R \od/ \Q} Zusammenfassung
\\ \‘\B> B dern Bewer-

tungsobjekt handelt
s sich um gin
Grundstick, bebaut
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1. Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, bebaut mit einem eingeschossigen, unterkellerten
Einfamilienhaus als Doppelhaushélfte mit ausgebautem Dach-
geschoss.

Unterstellte Folgenutzung: Wohnnutzung.

Objektadresse: Sandweg 12 in 34497 Korbach.

Grundbuchangaben: Grundbuch von Korbach, Lfd. Nr. 1, Blatt 11663

Katasterangaben: Gemarkung Korbach, Flur 7, Flursttick 31/15(301 m?).

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Korbach
Hagenstralle 2
34497 Korbach

Eigentlimer: Die Eigentiimer sind-dem Amtsgericht Korbach bekannt (Da-
tenschutz).

Glaubiger: Die Glaubigerin ist dem Amtsgericht Korbach bekannt (Daten-
schutz).

13 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: GemaR Beschluss des Amtsgerichtes Korbach vom 13.01.2025
soll durch schriftliches Sachverstandigengutachten der Ver-
kehrswert des Versteigerungsobjektes einschlieRlich seiner Be-
standteile sowie der Wert des mitzuversteigernden Zubehors,
ermittelt werden.

Beteiligte im.Zwangsversteigerungsver- Datenschutz.

fahren:

Zwangsverwaltung: Ist beauftragt (Datenschutz).
Wertermittlungsstichtag/ 14.03.2025

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung: 14.03.2025

Teilnehmer am Ortstermin: Die Sachverstandige sowie eine Vertreterin der Zwangsverwal-
tung. Die Besichtigung fand von innen und auflen statt.

Herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Von den Auftraggebern wurden fiir diese Gutachtenerstellung
gen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfligung gestellt:
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GrofBlrdumige Lage

Bundesland:
Landkreis:

Ort und-Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen

Nachstgelegene grolRere Stadte:

Landeshauptstadt:
BundesstralRe/n:
Autobahnzufahrt/en:
Bahnhof:

Grundbuchauszug vom 16.01.2025

Information aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises
Waldeck-Frankenberg vom 07.11.2024

Auskunft aus dem Denkmalverzeichnis vom 08.11.2024

Mitteilung des Einheitswertes durch das Finanzamt Kor-
bach-Frankenberg vom 08.11.2024

Mitteilung zu Grundsteuer, Niederschlagswasser und Stra-
Renreinigungsgebiihren der Hansestadt Korbach vom
21.11.2025

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

*

*

*

Auszug aus dem Liegenschaftskataster im MafSstab 1:1.000
Grundrisse, Schnitte, Ansichten aus der Bauakte

Aufmald am 14.03.25

Aufstellung der Wohnflachen und Berechnung der BGF
Lage- und Gebdudebeschreibung

Marktdatenableitungen des 6rtlich zustandigen Gutachter-
ausschusses (Immabilienmarktbericht IMB AfB Korbach
2024)

Auskunft aus-dem Fachinformationssystem Altflachen und
Grundwasserschadensfalle (FIS AG) des Landes Hessen
Auskunft.aus dem Fachinformationssystem Grund und
Trinkwasserschutz Hessen

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

Hessen.

Waldeck-Frankenberg.

Hansestadt Korbach mit ca. 24.200 Einwohnerinnen und

Einwohnern in vierzehn Ortsteilen sowie der Kernstadt Kor-
bach. Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Kernstadt
Korbach mit ca. 19.100 Einwohnerinnen und Einwohnern.

Kassel Zentrum (ca. 60 km entfernt)

Paderborn (ca. 67 km entfernt)
Wiesbaden (ca. 141 km entfernt)

B 251 und B 252 (ca. 1 km entfernt)

A 44 AS Zierenberg (ca. 39 km entfernt)
Bahnhof Korbach (ca. 800 m entfernt)
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Flughafen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Innerértliche Lage
Geschafte des tagl. Bedarfs:
Kitas und Schulen:
Arzte und Apotheken:
OPNV:
Sonstige Dienstleister:
Verwaltung/ Stadtverwaltung:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Flurstick Nr. 31/15
StrafRenfront:
Mittlere Tiefe:

GrundstlicksgroRe Flurstick Nr. 31/15:

23 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart/en:

Strafenausbau:

Anschlisse-an Versorgunhgsleitungen.und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

AZ: 11K 18/24

ICE-Bahnhof Kassel-Wilhelmshéhe (ca. 55 km entfernt)
Paderborn/Lippstadt (ca. 60 km entfernt)
Frankfurt / Main Flughafen (ca. 164 km entfernt)

Ab ca. 500 m entfernt

Ab ca. 400 m und 800 m entfernt

Ab ca. 750 m und 950 m entfernt
Bushaltestelle ca. 150 m entfernt

Sind in der Makrolage einige vorhanden
In ca. 2 km Entfernung vorhanden

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen in einem Ein- und
Zweifamilienhausgebiet:

Keine.

Das Grundstiick fallt leicht von:Nordosten nach Siidwesten.

Ca.11,50 m
Ca. 22,50 m

301 m?

AnliegerstralRe mit wenig Verkehr.

Ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert. Gehwege sind nicht vorhan-
den. StralRenbeleuchtung ist in der Stralle Sandweg vorhanden,
Parkmoglichkeiten im 6ffentlichen Raum sind vorhanden.

Elektrischer Strom, Gas, Wasser, Abwasser und Telefon-
/Internetanschluss sind vorhanden, Anschlussmaglichkeiten an
ein Fernwarmenetz sind nicht bekannt. Glasfaseranschluss ist
laut Internetrecherche nicht vorhanden.

Grenzbebauung zu Flurstiick 31/9 ist vorhanden (Doppelhaus).
Eine Wertminderung wird aufgrund der Bauweise nicht gese-
hen.

Als Folge einer Grundstiicksteilung wurde die im Jahr 1972 er-
richtete Fertiggarage abgerissen, sodass (entgegen der Eintra-
gung in der Liegenschaftskarte) Uberbau des Grundstiicks
31/16 nicht mehr gegeben ist.

Normal tragfahiger Baugrund, keine Gefahr von Grund- oder
Hochwasser.
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Altlasten (vgl. Anlage 14):

Wasserschutzgebiet, Heilquellenschutz-
gebiet (vgl. Anlage 15):

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Abt. lII:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte/und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

AZ: 11K 18/24

Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Fachinformationssystem
Altflachen und Grundwasserschadensfille (FIS AG) des Landes
Hessen vom 31.01.2025 “beinhaltet der aktuelle Datenbestand
fiir das zu bewertende Grundstiick Gemarkung Korbach, Flur 7,
Flurstiick 31/15 keine relevanten Eintragungen”.

Laut Internetrecherche Fachinformationssystem Grund- und
Trinkwasserschutz Hessen ist Heilquellenschutzgebiet der Zo-
nen I, 111/1, NIA, 1I-1V, festgesetzt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt,-wiesie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariberhinausgehende, vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemal nicht angestellt.

Der Auftragnehmerinliegt ein Grundbuchauszug von Korbach
mit Stand vom 16.01.2025 vor.

Hiernach sind im Bestandsverzeichnis und in Abteilung Il des
Grundbuchs, Blatt 11663 keine, in der Bewertung zu beriick-
sichtigenden Eintragungen vorhanden.

Eintragungen, die in Abteilung lll.des'Grundbuchs verzeichnet
sein konnen, werden in diesem-Gutachten nicht berlicksichtigt.

Eine abschlieSende Beurteilung ist dem Versteigerungsbericht
zu entnehmen.

Dain 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.

Diesbeziiglich wurden auftragsgemal keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

Liegen ausweislich der schriftlichen Mitteilung des Kreisaus-
schusses vom 07.11.2024 nicht vor.

Lt. schriftlicher Auskunft des Landesamtes fiir Denkmalpflege
Hessen vom 08.11.2024 ist das Objekt/Grundstiick Korbach,
Sandweg 12 weder als Kulturdenkmal im Sinne des § 2 (1) des
Hessischen Denkmalschutzgesetzes noch als Teil einer Ge-
samtanlage im Sinne des § 2 (3) des Hessischen Denkmal-
schutzgesetzes eingetragen.
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Kommunale Forderprogramme: Laut Internetreche sind Forderprogramme (Hauskauf, Sanie-
rung, Modernisierung etc.) weder seitens der Stadt Korbach
noch seitens des Landkreises Waldeck-Frankenberg aufgelegt.
Verbindliche Auskiinfte konnen die zustandigen Behorden er-
teilen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im-Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) ausgewiesen.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Flr den Bereich des Bewertungsobjektes liegt laut:Internet-
recherche der seit 24.09.1977 rechtswirksame Bebauungsplan
Nr. 22 vor. Hiernach gilt: WA II°,-Dachneigung 0 — 48°.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaR auf der Grundlage des bis zum Wertermittlungsstichtag reali-
sierten Vorhabens durchgefihrt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks- Baureifes-Land.

qualitat):

Beitragsrechtlicher Zustand: Es wird davon ausgegangen,.dass/bei dem Bewertungsobjekt

keine Beitrage und Abgaben fiir ErschlieBungseinrichtungen
nach BauGB und KAG ausstehen.

Zu entrichtende Grundsteuer / jahrlich: 84,96 €.
Gebihren Niederschlagswasser / jahrlich: 21,00 €

Gebihren StraRenreinigung /-jahrlich: 39,60 €

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 vermogensmaligen Disposition bezlglich des
Bewertungsobjekts zu diesen-Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzu-
holen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das'Objekt:steht seit ca. einem Jahr leer, eine Hausverwaltung ist nicht beauftragt.
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Verkehrswertgutachten: Einfamilienwohnhaus, Sandweg 12 in 34497 Korbach AZ: 11K 18/24
3 Beschreibung der Geb3aude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen

Grundlage fiir die Gebdaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung von au-
Ren und innen sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebadude und AuBenanlagen
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 Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installatio-
nen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unter-
stellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h-offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden.-Es wird ggf-empfohlen, eine dies-
bezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie liber gesundheitsschiadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gebaude

3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuRenansicht

Art des Gebdudes: Eingeschossiges, unterkellerten Einfamilienwohnhaus als
Doppelhaushilfte mit ausgebautem Dachgeschoss.

Baujahr: Unbekannt. Zur Berechnung im Modell wird das Baujahr 1965
in Ansatz gebracht.

Dachgeschossausbau: Ca. 1969.

Mogliche geringe Abweichungen der jeweiligen Baujahre wir-
ken sich nicht auf die Wertermittlung aus, da neben Faktoren
wie Lage.des Objektes, Ausstattungsstandard, Wohnungs-
grofSen etc. Gebdude- und Bauteile in Baualtersklassen ein-
gruppiert werden und gemeinsam mit den weiteren in Ansatz
gebrachten Paramatern sachverstandig angepasst werden.

Werterhebliche Erhaltung / Modernisie-
rung derletzten 15 bis 20 Jahre

Dacherneuerung.inkl. Verbesserung der
Warmedammung.im Dach bzw. der

obersten Geschossdecke: Ist nicht erfolgt.

Modernisierung der Fenster und

Aullentlren: Modernisierung der Fenster ist mehrheitlich erfolgt.
Modernisierung der Leitungssysteme

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser etc.): Ist teilweise erfolgt.

Modernisierung der Heizungsanlage: Ist erfolgt.

Wiarmedammung der AuRenwande /
Erneuerung der Fassadenbekleidung: Ist nicht erfolgt.

Modernisierung von Badern / WC’s etc.:  Ist erfolgt.
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Verkehrswertgutachten: Einfamilienwohnhaus, Sandweg 12 in 34497 Korbach

Modernisierung des Innenausbaus, z.B.

Wande, Decken und FuRboden:
Nutzungsanderung:

Erweiterungsmoglichkeiten:

Aufenansicht:

3.2.2 Ausfithrung und Ausstattung

AZ: 11K 18/24

Ist mehrheitlich erfolgt.

Sind nicht bekannt.

Die Priifung ist nicht Gegenstand des Auftrages und ist nicht
erfolgt.

Hell verputztes Massivgebaude, in L-Form und als Doppelhaus
gebaut, Satteldach mit Schleppdachgaube,-Unterkellerung
sowie ausgebautes Dachgeschoss.

Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart:
Fundamente:
AuRenmauerwerk:

Fassadenbekleidung:

Innenmauerwerk:

Geschossdecken
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Geschosstreppen

Kellergeschoss — Erdgeschoss:

Erdgeschoss — Dachgeschoss:

Dach
Dachkonstruktion:
Dacheindeckung:

Dachdammung:

Dachentwasserung:

Giebelbekleidung Stidost:

Fenster und Tiiren

Fenster

Fenster:

Kellerfenster:

Massivbau.
Nicht bekannt, angenomimen werden Streifenfundamente.
Ziegelmauerwerk und Schwemmstein.

Bekleidung mehrheitlich:mit hellem Putz, am Sidostgiebel
Bekleidung mit'Holzpaneelen. Natursteinsockel.

Ziegelmauerwerk.

Betondecke:
Holzdecke.

Eingestemmte Holztreppe, dunkel lackiert.
Eingestemmte Holztreppe, weild lackiert.

Satteldach in Holzbauweise, stralRenseitig mit einer Gaube.

Ziegeleindeckung, ziegelrot, teilweise sind Ziegel verschoben
bzw. schadhaft.

In Teilbereichen vorhanden, aus dem Ausbaujahr des Dachge-
schosses 1969.

Halbrunde Rinne mit Fallrohren (tlw. unvollstandig).
Holzpaneele.

Isolierverglaste Kunststofffenster, bicolor, Einbaujahr 2013.

Stahlkellerfenster mit Insektenschutzgitter und herkémmliche
Kunststoff-Kellerfenster.
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Verkehrswertgutachten: Einfamilienwohnhaus, Sandweg 12 in 34497 Korbach AZ: 11K 18/24

Innenfensterbanke:
AuRenfensterbanke:
Rollldden:

Taren
Hauseingangstur:

Uberdachung:

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Spitzboden:

Pressspanplatten, oberflachenbeschichtet.
Zink, pulverbeschichtet.

Sind nicht vorhanden.

Einfliigelige Holztlir als Flllungstir mit Glasausschnitten.

Seitenteil und Dach in Stahlkonstruktion-mit Wellplatten.

Wohnraum, Kiche, Bad, Flur-und Treppenhausbereiche.

Kinderzimmer, zwei Schlafzimmer, Flur--und Treppenhausbe-
reiche.

Nicht ausgebaut und nicht ausbaubar.

Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen

/Wohn- und Schlafrdaume/:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

/Kuche/:
Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

/Diele/:
Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

/Bad/:
Bodenbelag:

Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:

/Keller/:
Bodenbelag:

Vinylin Holzoptik.

Mehrheitlich“Raufaser, gestrichen, in wenigen Bereichen De-
kortapete.

Raufaser und Feinputz, weiR.

Vinyl in Holzoptik.

Raufaser; weild gestrichen. Heller Fliesensockel im Bereich der
Objekte.

Raufaser, weiB gestrichen.

Vinyl in Holzoptik.

Mehrheitlich Raufaser, gestrichen, in wenigen Bereichen De-
kortapete.

Raufaser, weiB gestrichen.

Fliesen, mittelformatig, weill geflammt.
Fliesen raumhoch, mittelformatig, weiR geflammt.

Raufaser, weil} gestrichen.

Stampfbeton und Ziegel.
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Verkehrswertgutachten: Einfamilienwohnhaus, Sandweg 12 in 34497 Korbach

Elektro- und Sanitéarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:

Heizungsanlage:

Heizkorper:
Thermostate:
Warmwasserversorgung:
Warmwasserspeicher:

Sanitdre Installation
Erdgeschoss:

Teilweise aus dem Baujahr, teilweise in den letzten Jahren er-
neuert (z.B, Sicherungs- und Verteilerkasten mit FI-
Schutzschalter). Je Raum ein Lichtauslass; je Raum wenige
Steckdosen; einfache Fernmelde- und informationstechnische
Anlagen, Turoffner, Klingelanlage, Telefonanschluss.

Brennwert-Gastherme Fabrikat Buderus GB 17214, Baujahr
2019.

Erneuerte Flachheizkoérper.
Sind vorhanden.
Uber Gastherme.

Ist vorhanden. Ca. 2001.

Bad mit Wanne, Dusche, WC und-Waschbecken.

3.2.3 Angaben zu energetischen Eigenschaften / ESG-Faktoren

Energieausweis:

Heizung:
Solarthermie

zum Heizen:

zur Wassererwarmung:
Photovoltaik:
Windkraft:
Geothermie/Umweltwarme:
Biomasse:
Solarpotenzial:

Sommerlicher Warmeschutz:

Anlagen mit hohem Wasserverbrauch:

Anlagen zur Minimierung Wasserver-
brauch:
Anlagen-zur Kihlung:

Luftungsanlage:

Digitale smarte Messtechnik:
Smarte Haussteuerung:
Energiemanagementsystem:

E-Mobilitatsinfrastruktur:

Ist nicht vorhanden. Die Erstellung wurde wertmindernd in
Ansatz gebracht.

Brennwert-Gastherme (fossil)

Nein
Nein
Nein
Nein
Nein
Nein
Ja

Nein
Nein

Nein

Nein
Nein
Nein
Nein
Nein

Nein
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Verkehrswertgutachten: Einfamilienwohnhaus, Sandweg 12 in 34497 Korbach AZ: 11K 18/24

Schallschutz: Nein
Barrierefreiheit: nicht gegeben
Gebdudeschadstoffe: Nicht bekannt

Bemerkung zu energetischen Eigenschaften / ESG-Faktoren

Eher unterdurchschnittliche energetische Eigenschaften.

Wohnflachen
Erdgeschoss: Ca. 48
Dachgeschoss: Ca. 36 m?
Gesamtwohnflidche Ca. 84 m?
Grundrissgestaltung
Erdgeschoss: Aufgrund des kleinen Gebdudes-eher unzeitgemali.
Dachgeschoss: Wie vor. Der Schlafraum:2'ist.tiber einen sehr schmalen und

durch die Dachschrage auch in der Hohe geminderten Durch-
gang erreichbar und auch von erheblichem Anteil an Dach-
schragen dominiert.

Raumhohen

Erdgeschoss: Ca. 2,27 bis 2,30 m

Dachgeschoss: Ca. 2,17 bis 2,20 m sowie Dachschragen.
Belichtung / Besonnung / Querliften: In Ordnung.

Insgesamt weist das Gesamtobjekt eine unterdurchschnittliche Wohnflache sowie unterdurchschnittliche
Raumhohen aus, hat derzeit weder Terrasse noch‘Balkon. Die Gartenflachen sind zum Ortstermin eben-

falls notleidend.

Besondere Einrichtungen, Kamin, Kiichenausstattung

Kichenausstattung
Erdgeschoss: Einfache Einbaukiliche ohne Gerate ist vorhanden.
Dachgeschoss: Alter Einbauschrank.
Kaminofen o.a:: Ist-nicht vorhanden.

Besondere Bauteile

Besondere Bauteile: StralRenseitige Dachgaube.

Bauschdden '/ Baumangel / Sanierungs- und Erhaltungserfordernisse

%

*

Notwendige Erneuerung der Eingangstreppe
Erneuerung, mindestens Uberarbeitung der Dachein-
deckung

Einbau einer Warmedammung

Sanierung des Schornsteinkopfes

Instandsetzung Putzabplatzungen Stidwestgiebel (incl.
Nebenarbeiten) (pauschal)

Uberpriifung und ggf. Ergdnzung Regenrinne und Fall-
rohren
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Verkehrswertgutachten: Einfamilienwohnhaus, Sandweg 12 in 34497 Korbach

Schadlinge:

Wirtschaftliche Wertminderungen und
Allgemeinbeurteilung:

3.3 Nebengebiude / Stellplitze

Nebengebaude:

Garage:

Kfz-Stellplatze:

3.4 AuBenanlagen

Ver- und
Entsorgungsleitungen:

Wege- und
Hofbefestigungen, Beleuchtung, Ein-
friedungen, Bepflanzungen:

AZ: 11K 18/24

Laut Auskunft einer Nachbarin ist kiirzlich ein Waschbar auf
dem Grundstiick gesichtet worden.

Das Gebaude ist mehrheitlich in einem ordentlichen, be-
wohnbaren jedoch einfachen Zustand. Modernisierungsmaf-
nahmen erfolgten lediglich in den Wohnbereichen von Erd-
und Dachgeschoss und sind teilweise bedingt professionell
ausgefihrt. Keller- und Spitzboden sind im Zustand des Bau-
jahres. Sowohl Wohnflachen als auch Raumhoéhen sind unter-
durchschnittlich, im Keller war baujahrestypische Feuchte mit
Ausbliihungen an den Wanden sowie ein.dementsprechender
Geruch wahrnehmbar. Weiterhin ist:nicht auszuschlieRen,
dass ein Waschbar als Hygieneschadling den Spitzboden be-
volkert (hat). Die Beeintrachtigungen sind in.der-angesetzten
Miete erfasst.

Kleine Metall-Geratehuitte sowie baufalliger Unterstand sind
vorhanden.

Als Folge einer.Grundstucksteilung wurde die im Jahr 1972 er-
richtete Fertiggarage in-den‘letzten Jahren abgerissen.

Sind derzeit nicht ausgewiesen. Ein=oder zwei Stellpldtze wa-
ren auf dem Grundstick zu realisieren.

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6f-
fentliche Netz sind:vorhanden.

Wegebefestigungen tlw. aus Waschbetonplatten, tlw. aus ein-
fachen Betonplatten sind vorhanden. Eingehauster Standplatz
fir Milltonnen ist nicht vorhanden, Einfriedung durch einfa-
chen Holzzaun und Hecken. Freiflachen als verwilderte Rasen-
flachen mit wenigen Strauchern und Baumen.
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Verkehrswertgutachten: Einfamilienwohnhaus, Sandweg 12 in 34497 Korbach AZ: 11K 18/24
4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick in 34497
Korbach, Sandweg 12 zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Korbach 11663 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Korbach 7 31/15 301 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

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

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R."auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu-ermitteln; wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware.

Liegen jedochgeeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2IimmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bo-
dens flireine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratme-
ter Grundstuicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf
Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb
auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschliefungszustand, beitragsrecht-
licher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

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

* besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
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Verkehrswertgutachten: Einfamilienwohnhaus, Sandweg 12 in 34497 Korbach AZ: 11K 18/24

* Baumangel und Bauschéaden,

*  grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

*  Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

*  Abweichungen in der GrundstiicksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststindig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 95,00 €/m? zum Stichtag 01.01:2024. Das:Bodenrichtwert-

grundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart

Bauweise
Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Anbauart

Bauweise

Grundstucksflache (f)

Grundstickstiefe (t)

Grundsticksbreite (b)

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

freistehend

offen

750 m?2

14.03.2025
baureifes-Land

W (Wohnbaufldche)
frei

freistehend

offen

301 m?

22,5m

11,5m
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Verkehrswertgutachten: Einfamilienwohnhaus, Sandweg 12 in 34497 Korbach

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

AZ: 11K 18/24

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
14.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
Beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert flir weitere Anpassung) = 95,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 14.03.2025 X 1,05 B1
1ll. 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 (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag 3 99,75 €/m?
Flache (m2) 750 301 X 1,23 B2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
Zuschnitt lageiiblich unregelmaRig X 0,95 B3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 116,56 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 116,56 €/m?
Flache X 301 m? B4
beitragsfreier Bodenwert = 35.084,56 €

rd. 35.090,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2025 insgesamt 35.090,00 €.

B 1 Zeitliche Preisveranderungenzwischen dem- Richtwertstichtag bzw. Kaufdatum und dem Wertermittlungsstichtag
sollen moglichst mittels sog: Indexreihen berticksichtigt werden (vgl. § 15 Satz 1 ImmoWertV 21). Eine Umrechnung
des Bodenwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgte mit Anpassungsfaktor

1,05 nach Angaben /

1./

B 2 Die ' Umrechnungvon der GrundstiicksgréfRe des BRW-Grundstiicks auf die GrundstiicksgroRe des Bewertungs-
grundstiicks erfolgt unter Verwendung der in der VW-RL, Anlage 2 mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten sowie ei-
gener Anpassung der Sachverstandigen.

B 3 Erschwernisse bei der Grundstiicksausnutzung, z.B. kaum nutzbarere Gartenanteil.

B 4 Die Grundstticksflache ist dem Grundbuch entnommen.
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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 Wer-
termittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal § 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 (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskos-
ten unter Bericksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z:B. Objektart; Gebdudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebadude-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, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und-vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertver-
haltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewer-
tungen, d.h. aus den Verhiltnissen von-realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung” des vorldufigen
Sachwerts an die Lage auf.dem-6rtlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und'stellt‘damit den ,,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der
Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich.aus-dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bericksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (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 Gebau-
deflache (m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude 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

annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitli-
ches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hin-
reichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter tGiber mehrere Jahre hinweg mit kon-
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stanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der
Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann. Die Nor-
malherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,£/m? Wohn-
flache” des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der flir 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 fiir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behérdliche Priifung 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 Verhéltnis der durchschnittli-
chen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen:die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR §36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der
Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gewahlt: 1 (vgl. Im Immobilienmarktbericht fiir den Bereich des Landkreises. Kassel und des Landkreises
Waldeck-Frankenberg 2024, Seite 166).

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl:der Jahre, in'’denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Giblicherweise 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 Naherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsdachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt..Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierungin der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes 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 berticksichtigt werden.

AuRenanlagen

Dies sind auBerhalb der Geb&dude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdaudeauBenwand bis zur Grundstlicksgrenze, 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 Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir 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-
héltnisse 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 vorldaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts
(bzw. des Objekts zundchst ohne Bericksichtigung besonderer objektspezifischer.Grundstliicksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch
Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorge-
hensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitadt beachtet. Der Sachwertfaktor
ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften
der ImmoWertV 21 ermittelten , vorldaufigen Sachwerte” (=-Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert
nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der
Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit-hohem Bodenwertniveau hdher 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 echtesVergleichspreisverfahren.

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 marktangepasstenivorldaufigen:Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubli-
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 nermalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktiiblich-erzielbaren Ertragen).

Baumadngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangelsind 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 Schiaden 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 (iberschlagig schatzen, da
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*  nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

* grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandi-
gen fir Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdrticklich 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. 4. Funktionspri-
fungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.4.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 762,00:€/m? BGF
Berechnungsbasis
*  Brutto-Grundflache (BGF) X 169,90 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 9.050,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basisjahr = 138.513,80 €
2010
Baupreisindex (BPI) 14.03.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag = 255.834,99 €
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen-am Stichtag = 255.834,99 €
Alterswertminderung
*  Modell linear
*  Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
*  Restnutzungsdauer (RND) 29 Jahre
*  prozentual 58,57 %
*  Faktor X 0,4143
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Herstellungskos- = 105.992,44 €
ten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeitwert) + 1.100,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen-Anlagen = 107.092,44 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 107.092,44 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 4.283,70 €
vorlaufiger Sachwert-der baulichen Anlagen = 111.376,14 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 35.090,00 €
vorlaufiger Sachwert = 146.466,14 €
Sachwertfaktor X 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 146.466,14 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 15.850,00 €
Sachwert = 130.616,14 €
rd. 130.600,00 €
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4.4.4 Erlauterung 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

17);
bei der BGF z. B.
*  (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile 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 Sachverstdandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im-Basisjahr angesetzt. Der An-
satz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wdgungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwénde 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBentiiren 11,0% 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0
Fulbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitadreinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 23,0% 28,5% 48,5 % 0,0% 0,0%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen / oder vergleichbar

Auflenwénde

Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit einfachen Paneelen; kein oder

Standardstufe 1 L . N R
antersistute deutlich nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach
Standardstufe 2 | einfache Tondachziegel; nicht zeitgemaRe Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentiiren
Standardstufe 3 | Zweifachverglasung (nach ca. 2005), Haustlr mit nicht zeitgemafem Warmeschutz

Innenwdnde und -tlren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wéande in Leichtbauweise (z.B. Holzstander-

Standardstufe 2 .. o ; i
andardsture wiande mit Gipskarton), leichte Tiiren, Holzzargen
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Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken einfache Art- und Ausfiihrung; geradldufige Treppen aus Holz

Fulboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Vinyl-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung

Standardstufe 3

Fliesen

Sanitdreinrichtungen

Standardstufe 3

| 1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

| elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

unzeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Un-
terverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhduser
freistehend
KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden:-Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 23,0 150,65
2 725,00 28,5 206,63
3 835,00 48,5 404,98
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 762,26
gewogener Standard =2,3

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

lierten NHK.

NHK2010 fiir das Bewertungsgebdude = 762,26 €/m? BGF

rd. 762,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschéatzt, wie dies dem gewohnlichen Ge-
schéaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2,
3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzu-
schldge. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen
erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bertlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.
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Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Dachgaube (7,25 m? x 1.000 €/m?) + 1.800 € 9.050,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 9.050,00 €

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Einbaukiiche 500,00 €

Vordach Eingang (pauschal) 300,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

Einbauschrank 300,00 €
Summe 1.100,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK2010) handelt. es sich um-durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von:diesem Zeitpunkt bis zum-Wertermittlungsstichtag ver-
anderten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der-vom Statistischen Bundesamt zum Wertermitt-
lungsstichtag zuletzt veroffentlichte und fiir-die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisin-
dex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt-veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basis-
jahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser 'auf'das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statisti-
schen Bundesamt veroffentlichten<als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren
Basisjahre 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 desSachwertfaktors zugrunde lag.

Gewahlt: 1 (vgl. Im Immobilienmarktbericht fiir- den Bereich des Landkreises Kassel und des Landkreises
Waldeck-Frankenberg 2024, Seite 166).

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

AulBlenanlagen

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 Erfah-
rungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AulRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachver-
stdndig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung
unter Beriicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

AufRlenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (107.092,44 €) 4.283,70 €

Summe 4.283,70 €
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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-Korbach, Seite 168).

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird-allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
malRknahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbei-
ten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der-Wertermittlung als bereits
durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von durchgefihrten 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
Das ca. 1965 errichtete Gebaude 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 7,5 Modernisierungspunkte:(von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

. ) Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmaRnahmen Maximale .
. Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen Malnahmen
Daf:herng'uerung inklusive Verbesserung der 4 0,0 1,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster-.und AuRentiiren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 10 0.0
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der-Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Warmedammung der AuBenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,5 0,0
Modeirn|5|erung des Innenausbaus, z.B. Decken, 2 1,0 0,0
FuBbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestal- 2 0,0 0,0
tung
Summe 6,5 1,0

Ausgehend von den 7,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad , mittlerer
Modernisierungsgrad” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

* der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

* dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebadudealter (2025 — 1965 = 60 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 60 Jahre =) 10 Jahren
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* und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fiir das Gebaude
gemal’ der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von
29 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1984.

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 169ff) unter
Hinzuziehung

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

* 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: 1. Begriindung: Durch den zustdandigen Gutachterausschuss werden keine Marktanpassungen
(Sachwertfaktoren) fir den vorliegenden vorldufigen Sachwert-abgeleitet. Es handelt sich bei dem aus-
gewiesenen Sachwert insofern um einen nicht-marktangepassten Sachwert.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die-in-der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforder-
licher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbezliglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten) eintre-
tenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe ange-
rechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg. |

Bauschaden -15.500,00 €
* Erneuerung der Eingangstreppe 4 Stg. a 500 €/Stg. (incl. Nebenarbeiten) -2.000,00 €
* Ausbessern / Instandsetzen der Dacheindeckung (incl. Nebenarbeiten)  -5.000,00 €

(pauschal)
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* Dammung der oberen Geschossdecke (incl. Nebenarbeiten) (pauschal)  -5.000,00 €
* Instandsetzung Putzabplatzungen Siidwestgiebel (incl. Nebenarbeiten)  -2.500,00 €
(pauschal)
* Uberpriifung Schornsteinkopf, ggf. Einzug Edelstahlinnenrohr (Sicher- -1.000,00 €
heitsabschlag)
Unterhaltungsbesonderheiten -350,00 €
* Erstellung eines Energieausweises -350,00 €
Unterstellte Modernisierungen

Summe -15.850,00 €
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 Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaR3-
geblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fur.die Bewirtschaftung einschliel3-
lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt 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-AufRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick 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”.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorldufigen Ertragswert sachgemal zu bericksichtigen.

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméaRer 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 tatsdchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den-iblichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu.legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir-eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis 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-auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4.ImmoWertV 21-und § 29-Satz 1 und 2 II. BV).

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

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
einschlielRlich Zinsen-und Zinseszinsenentspricht, Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertrage —abgezinst-auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig
gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

DerLiegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir 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 flir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit
sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfah-
ren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.
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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 Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

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 bericksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche-Marktanpassung durch markt-
Ubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

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

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdaude 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.

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dauRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen 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-tiberschlagig schatzen, da

* nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

* grundsatzlich -keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schadenan Gebauden notwendig)-

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

grund Mitteilung.von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Orts-

termin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. . Funktionsprifungen,

Vorplanung undKostenschatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung
Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stk.) | (€/m?) bzw. | monatlich jahrlich
Nr. (€/Stk.) (€) (€)
Einfamilienhaus Wohnen EG 48,27 5,50 265,49 3.185,88
Wohnen DG 35,90 5,50 197,45 2.369,40
Summe 84,17 - 462,94 5.555,28

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete .durchge-

fuhrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

0,20 % von 35.090,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=0,20 % Liegenschaftszinssatz
und RND =29 Jahren Restnutzungsdauer

Vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

454

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen:wurden auf der Grundlage des am 17.03.2025 durchgefiihrten Aufma-
Res durchgefiihrt. Sie-orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangi-
gen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbe-
sondere flr.-Mietwertermittlungen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhédngigen Anrechnung der
Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in
den Mietansatzen berlicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis (ibli-
chen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vor-
schriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Werter-

mittlung verwendbar.

Rohertrag

Erlduterung zur Ertragswertberechnung

5.555,28 €

1.648,49 €

3.906,79 €

70,18 €

3.836,61 €

28,148

107.992,90 €
35.090,00 €

143.082,90 €
0,00 €

143.082,90 €
15.850,00 €

127.232,90 €
127.200,00 €

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

miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.
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Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren 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 objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

* aus anderen Mietpreisveroffentlichungen, z.B. Geodaten online

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

Bewirtschaftungskosten

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

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten.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:) 1 Whg.'x 359,00 € 359,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen'(Whg.) 84,17:m? x 14,00 €/m? 1.178,38 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 111,11 €
Summe 1.648,49 €

Liegenschaftszinssatz

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

*  der verfligbaren Angaben des oOrtlich zustandigen Gutachterausschusses (2024 IMB-AfB-Korbach, Seite
187-ff) unter Hinzuziehung

*.._des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschafts-
zinssatze als Referenz- und Ergdanzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Ob-
jektart; Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) an-
gegeben sind, sowie

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

* des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal bestimmt. Gewahlt: 0,2
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse 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 vorldufigen 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-Korbach, Seite 189).

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher-Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
malnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen-unmittelbar erforderliche Arbei-
ten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefihrt unterstellt werden.

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

(vgl. diesbezligliche Ableitungen in der Sachwertberechnung).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der-nicht in den'Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten-Besonderheiten des Objekts-insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer 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 Anga-
be grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die
Kostenschatzung fiir solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die
sich auf Wohn: oder Nutzflichen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten:sindjedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer dif-
ferenzierten-Kostenberechnung ist'im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Diein'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-
/Verkehrswertes.

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 Schadenbeseitigungsmalinahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit
die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise
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gleichermalien anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisie-
rungsbedirftige, 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.

Bauschaden -15.500,00 €
* Erneuerung der Eingangstreppe 4 Stg. a 500 €/Stg. (incl. Ne- -2.000,00 €
benarbeiten)
* Ausbessern / Instandsetzen der Dacheindeckung (incl. Ne- -5.000,00 €
benarbeiten) (pauschal)
* Dammung der oberen Geschossdecke (incl. Nebenarbeiten) -5.000,00 €
* Instandsetzung Putzabplatzungen Stiidwestgiebel (incl. Ne- -2.500,00 €
benarbeiten) (pauschal)

* Uberpriifung Schornsteinkopf, ggf. Einzug Edelstahlinnen- -1.000,00-€

Unterhaltungsbesonderheiten -350,00 €
* Erstellung eines Energieausweises =350,00 €
Unterstellte Modernisierungen

Summe -15.850,00 €

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,, Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung-des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-
verfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sach-
wertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und
deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Ver-
fahren fiihren deshalb gleichermalien in die:Ndhe des Verkehrswerts.

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

* von der Art des zu bewertenden Objekts (tbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewo6hnlichen Geschaftsverkehr) und

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

4.6.2 ' Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke:mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermitt-
lungsverfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

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

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingespar-
te Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zu-
dem stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche
Mieten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewen-
det.
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4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 130.600,00 €,
der Ertragswert mit rd. 127.200,00 €

ermittelt.

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 gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen
und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt: Beziiglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) bei-
gemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das-Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, liberortlicher Sachwertfaktor) und-fir 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 0,40 (a) x 0,90 (b) = 0,360 .und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus-den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[130.600,00 € x 0,900 + 127:200,00 € x.0,360] + 1,260 =rd. 130.000,00 €.

4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit-einem-Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 34497 Korbach, Sandweg 12

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Korbach 11663 1
Gemarkung Flur Flurstick
Korbach 7 31/15

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.03.2025 mit rd.

130.000 €

in Worten: einhundertdreiligtausend Euro

geschatzt.
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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Einfamilienhausgrundstiick

in Korbach, Sandweg 12

AZ: 11K 18/24

Flur 7 Flurstiicksnummer 31/15 Wertermittlungsstichtag: 14.03.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil | Entwicklungs- | beitragsrecht- BW/Fliche Fliche Bodenwert (BW)
stufe licher Zustand [€/m?] [m?] [€]
Gesamtflache baureifes Land | frei 116,58 301,00 35.090,00
Summe: 116,58 301,00 35.090,00
Objektdaten
Grundstiicksteil | Geb3dudebe- BRI BGF WEF/NF Baujahr GND RND
zeichnung / [m?3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
Nutzung
Gesamtflache Einfamilien- 169,90 84,17 1965 70 29
haus
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz Sachwert-
[% des RoE] [%] faktor
Gesamtflache 5.555,28 1.648,49 € 0,20 1,00
(29,67'%)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 416,89 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -188,31 €/m? WF/NF
relativer Verkehrswert: 1.544,49 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 23,40
Verkehrswert/Reinertrag: 33,28

Ergebnisse

Ertragswert:

Sachwert:

Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

127.200,00 € (97 % vom Sachwert)
130.600,00 €

130.000,00 €

14.03.2025
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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 flr 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 Erfiillungsgehilfen des Auftrag-
nehmers 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 Erfillung die ordnungsgemaRe Durchfiihrung des Vertrages tiberhaupt erst.ermoglicht und auf
deren Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In.einem solchen Fall ist
die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder libermittelt 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 enthaltenenKarten (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
Monaten.

Kassel, den 19. Marz 2025

Simone Mackler
Dipl. Ing. Architektin
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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 Uber 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 Nutzflaichen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschriftin der Praxis tlw. weiter Anwendung)

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

BetrKV: Verordnung:iiber-die Aufstellung von Betriebskosten
WOFG: Gesetz Uiber die soziale' Wohnraumfdrderung
WoBindG: Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG: Gesetz zur Regelung der Miethohe (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 Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV: Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebau-
den (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auler Kraft getreten und durch das GEG abge-
[6st)
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Verkehrswertgutachten: Einfamilienwohnhaus, Sandweg 12 in 34497 Korbach AZ: 11K 18/24

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

Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter 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.17.03.2025) erstellt.
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Verkehrswertgutachten: Einfamilienwohnhaus, Sandweg 12 in 34497 Korbach AZ:11K 18/24

6 Anlagen

6.1  Anlage 1: Ubersicht
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Verkehrswertgutachten: Einfamilienwohnhaus, Sandweg 12 in 34497 Korbach AZ:11K18/24

6.2 Anlage 2: Ubersichtskarte / nicht maRBstabsgerecht

Quelle: OpenStreetMap Deutschland
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Verkehrswertgutachten: Einfamilienwohnhaus, Sandweg 12 in 34497 Korbach

6.3 Anlage 3: CityBasics
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AT 11K 18/23

| Blesdiatoain | kantakt @ mascklierde | weosmasckler_.de

one Mackler | Friedrich-Ehert-Strafle 48 | 38117 Kazsel | Fon 056170 555 175
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Dipd. Ing. Architektin Sim

6.4  Anlage 4: Auszug aus der Liegenschaftskarte f nicht maRstabsgerecht
COuredle: Hesslsche Verwaltung fir Bodenmanaogement wd Geolnformation (Geodaten onfine]

Verkehrswertgutachten: Einfamilienwahnheus, Sandweg 12 in 34457 Korbach
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Verkehrswertgutachten: Einfamilienwohnhaus, Sandweg 12 in 34497 Korbach AZ:11K 18/24

6.5 Anlage 5: Grundrisse Erdgeschoss / nicht maRstabsgerecht

% Schuppen

ErdgeschoB
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Verkehrswertgutachten: Einfamilienwohnhaus, Sandweg 12 in 34497 Korbach AZ: 11K 18/24

6.6 Anlage 6: Grundriss Dachgeschoss / nicht maRstabsgerecht
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Verkehrswartgutachten: Einfamilienwahnheus, Sandweg 12 in 34457 Korbach AZ- 11K 18/23

6.7  Anlage 7: Querschnitt / nicht mafistabsgerecht
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Verkehrswertgutachten: Einfamilienwohnhaus, Sandweg 12 in 34497 Korbach AZ:11K 18/24

6.8 Anlage 8: Lingsschnitt / nicht maRstabsgerecht
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Verkehrswartgutachten: Einfamilienwahnheus, Sandweg 12 in 34457 Korbach AZ- 11K 18/23

6.9 Anlage 9: Nordansicht / nicht maBstabsgerecht

————

- | 5:3-:514?5&?
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Verkehrswertgutachten: Einfamilienwohnhaus, Sandweg 12 in 34497 Korbach AZ: 11 K 18/24

6.11 Anlage 11: Ostansicht / nicht maRBstabsgerecht
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Verkehrswertgutachten: Einfamilienwohnhaus, Sandweg 12 in 34497 Korbach

6.12  Anlage 12: Aufstellung der Brutto-Grundflachen

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift

Gebdude: Einfamilienhaus, Sandweg 12, 34497 Korbach

AZ: 11K 18/24

Die Berechnung er-  [_] FertigmaRBen auf der Grundla- [_] értlichem AufmaR
folgt aus ge von

X] RohbaumaRen X Bauzeichnungen

|:| Fertig- und Roh- |:| ortlichem AufmaR und-Bauzeichnungen

baumalen
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 KG + 1,00 12,60 6,35 a 80,01
2 |KG - 1,00 5,50 3,20 a -17,60
3 EG + 1,00 12,60 6,35 a 80,01
4 EG - 1,00 5,50 3;20 a -17,60
5 DG + 1,00 6,35 7,10 a 45,08
Summe 169,90 m?
Brutto-Grundfldche (Bereich (a oder b) + a + b) insgesamt 169,90 m?
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Verkehrswertgutachten: Einfamilienwohnhaus, Sandweg 12 in 34497 Korbach

6.13  Anlage 13: Berechnung der Wohnflachen

AZ: 11K 18/24

Gebéaude: Einfamilienhaus, Sandweg 12, 34497 Korbach
Einheit: Erdgeschoss
Die Berechnung er- [ ] FertigmaRen auf der Grundlage [ ] értlichem AufmaR [[1] wohnwertab-
folgt aus von hangig
[] RohbaumaRen [] Bauzeichnungen [] nach DIN 283
[] Fertig- und Roh- X 6rtlichem AufmaR und Bauzeich- [_] nach DIN 277
baumaRen nungen
[J nach 1. BV X] nach WoFIv
Ifd. | differenzierte | Rau ggf. Besonderheit Flachen- | Lan- | Putz- | Brei- | Putz= | Grund Ge- Wohn- | Wohn-
m- ge te - wichts-
Nr. | Raumbe- Nr. faktor / ab- ab- | flache faktor flache flache
zeichnung zug zug
Sonder- Lan- Brei- (Wohn- | Raum- | Raum
form ge te wert) teil
) (m) | (m) f (m) | (m). |-(m?) (k) (m?) (m?)
1 | Wohnen 1 + 1,00 5,95 (0,00 3,34| 0,00..19,87 1,00 19,87 19,71
2 | Wohnen 1 1,00 0,60{70,00| 0,261:0,00 0,16 1,00 -0,16 19,71
3 | Kiiche 2 |+ 1,00 3,71} 0,00] 3,03| 0,00 11,24 1,00 11,24 11,24
4 | Flur 3 + 1,00 3,19 ( 0,00 }-1,067} 0,00 3,38 1,00 3,38 8,12
5 | Flur 3 | + 1,00 2,37 0,0].1,90]| 0,00~ 4,50 1,00 4,50 8,12
6 | Flur 3 + 1,00 0,72, 0,00} 6,33 | 0,00 0,24 1,00 0,24 8,12
7 | Bad 4 + 1,00 2,954 0,00 3,12 | .0,00 9,20 1,00 9,20 9,20
Summe Wohnfliche Mieteinheit | 48,27 | m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebidude | 84,17 | m?
Gebdude: Einfamilienhaus, Sandweg 12,34497 Korbach
Einheit: Dachgeschoss
Ifd. | differenzierte Raum- gef. Besonderheit Flachen-| Ldn- | Putz- | Brei- [ Putz- | Grund | Ge- Wohn- | Wohn-
ge ab- te - wichts-
2ug ab-
zug
Nr. Raumbezeich- Nr. faktor / flache | faktor flaiche | flache
nung
Sonder- Lan- Brei- (Wohn- | Raum- [ Raum
form ge te wert) teil
(#/) (m) |{(m) [(m) [(m) [(m?) [(k) (m?) (m?)
1 Kinderzimmer 1 + 1,00 2,83 10,00 (2,65 |0,00 |7,50 1,00 7,50 7,41
2 Kinderzimmer 1 . 1,00 0,30 | 0,00 0,315 |0,00 | 0,09 1,00 -0,09 7,41
3 Schlafzimmer 1 {2 + 1,00 2,72 10,00 (3,29 |0,00 |38,95 1,00 8,95 15,61
4 Schlafzimmer 1--2 - 0,50 0,83 |0,00 [3,29 |o0,00 1,37 |1,00 -1,37 | 15,61
5 Schlafzimmer 1.],2 + 1,00 426 (0,00 [1,37 [000 [584 |[1,00 5,84 15,61
6 Schlafzimmer.1 | 2 + 1,00 4,26 10,00 10,93 [0,00 |3,96 1,00 3,96 15,61
7 Schlafzimmer 1 | 2 - Dachschrage 0,50 4,26 10,00 |0,83 (0,00 |1,77 1,00 -1,77 15,61
8 Schlafzimmer 2 |3 + 1,00 5,40 10,00 |2,435]0,00 |13,15 |1,00 13,15 10,71
9 Schlafzimmer 2 |3 - Nicht anzurechnende 1,00 0,28 |0,00 (0,51 |0,00 |0,14 1,00 -0,14 10,71
Grundflachen
10 Schlafzimmer2 |3 - Schornstein 1,00 0,28 |0,00 (0,30 |0,00 |0,08 1,00 -0,08 10,71
11 Schlafzimmer2 |3 - Dachschrage 0,50 5,40 | 0,00 (0,82 |0,00 |2,22 1,00 -2,22 10,71
12 Flur 4 + 1,00 1,63 (0,00 | 0,77 |0000 |1,26 1,00 1,26 2,17
13 | Flur 4 + 1,00 1,40 | 0,00 |0,65 [0,00 [0,91 |1,00 0,91 2,17
14 Flur zu Schlaf- 5 + Unlbliche lichte Raum- | 1,00 1,74 (0,00 | 0,65 |0,00 |1,13 0,00 0,00 0,00
raum 2 hohe
Summe Wohnfliche Mieteinheit 3590 | m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebiude 84,17 |m?
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Verkehrswertgutachten: Einfamilienwahnheus, Sandweg 12 in 34457 Korbach AT- 11K 1824

6.14  Anlage 14: Auskunft aus dem Fachinformationssystem Altflichen und Grundwasserschadensfille
(FI5 AG) des Landes Hessen
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Verkehrswertgutachten: Einfamilienwohnhaus, Sandweg 12 in 34497 Korbach AZ:11K18/24

6.16  Anlage 16: Information zu Trinkwasserschutzgebiet/Heilquellenschutzgebiet/
Uberschwemmungsgebiet
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Verkehrswertgutachten: Einfamilienwohnhaus, Sandweg 12 in 34497 Korbach AZ:11K18/24

6.17 Anlage 17: Information zu Bodenrichtwerten Stichtag 01.01.2024
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".'r:h'r.‘hnl.l.lurl:gutu chten: Einfamiliemaohnhaus, Sandweg 17 in 34497 Korbach AT 11 K 1824

6.18  Anlage 18: Auszug aus der Fotodokumentation - von innen und aulBen -

Bild 1: Ansicht von Nordosten

yof "

Bild 2: Ansicht von Osten
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Verkehrswertgutachten: Einfamilienwohnhaus, Sandweg 12 in 34497 Korbach AZ:11K18/24

Bild 3: Ansicht von Stidosten

Bild 4: Ansicht von Slidwesten

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 55 von 60



Vurkthrnwnrrgutu:htbn: I':Ir'rl:am'ni||':-r'.||.r.u:||'|r1l'|.l||,:|=I Sandweg 17 in 344597 Karbach AT- 11K 'I.ﬂ-lu"i'_li

NN (N
Bild 5: Haupteingang Bild 6: Elngarigstreppe | defekt-

A

Bild 7: Erdgeschoss LElE;
- )

Bild 9 Erdgeschoss | Klche | Bild 10 Erdgeschoss | Bad
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'l.ul'urh'thnwnrtgutu:htbn: Elnfqmili:-nwnhnhuusl Sandweg 17 in 344597 Karbach AT- 11K 'I.ﬂ-lu"?_li

Bild 11: Treppe Erdgeschoss - Dachgeschoss Blbd 12: D‘adflgesﬂm's.s h:ﬁl_ndiéa'zl‘t};umew

Bitd 14: Dachgeaschoss | SchlafzimmerEmnbavschrank

Bild 15; Dachgeschoss | Treppenabsatz Bild 16: Dachgeschoss | Durchgang
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'l.'r:hr.‘hr'r.l.l.ll:nguturh?rn Einfamiliemamahnheus, Sandweg 17 in 34497 Korbach A 11 K 1824

Bild 17 Dachgeschoss [ Schlafzimmer 2

Bild 21: Spatzboden | Abseite Bild 22 Spitzboden | Dachziegel [/ defekt
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'l.u'r:h'ehnl.lu:rtgutm:hfbn' Elnfamiliermaahnhaus, Sendweg 17 in 34497 Korbach AT- 11K 'I.ﬂ-l:"?fl-

Bild 23: Treppe Erdgeschoss - KeBergeschoss Blbd 24: I'.eller‘ga\fchmlliedle&aum

e e o

Bild 26: l:.EI|EI'gEE|;.'|'r¢S.i. | Warmwasserspelcher

Bild 27: Kellergeschoss | Wassarleitung Bibd 28; Mellergeschoss | Elektro-Sicherungskasten
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Va:kehrnwnr‘tgutu:hfbn: Elnfamiliemauahnheus, Sandweg 17 in 34457 Karbach AT- 11K 'I.ﬂ-l:"i'_ll

e N

Bild 29: Kellergeschoss | Kellerraum | Bild 30: Kellergeschass PElur-—

re AL

Bild 31: K&I[ergeschnsﬁ::[illuﬂ:hgang tfilﬂtzé‘m Beraich, Bitd 32 Eallergeschoss | Kellerrauim

Y]
[N

Bild 33: Sandweeg | Blick nach Mordwesten Bild 34: Sandweg | Blick nach SOdosten
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