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Geschaftsnummer: 1 K 3/24

Das Wertgutachten umfasst 21 Seiten und 18 Seiten Anlagen.
Es wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine Ausfertigung
fir meine Unterlagen.
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Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen
Tel.: 034671 /55970

Dipl.-Ing. Michael Hentrich
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

0.0. Zusammenstellung der Werte
PLZ: 37434 Ort: Gieboldehausen StraBe: Bahnhofstralle 8
Objekt: Mehfamilien-Wohnhaus (8 WE)  Auftraggeber: AG Duderstadt AZ: 1K 3/24
Allgemeine Angaben: Gemarkung: Gieboldehausen Flur: 8 ELCzrgtuck 81/1
f\\:\\':
Eigentiimer: siehe separates Schreiben (PN
Zwangsverwalter: ja, siehe separates Schreiben RXAS NN
AN~
Insolvenzverwalter: kein Eq) (T qv
Verwalter nach § 26 WEG:  kein (C7%a— \\ =
Mieter / Pachter: ja, siehe separates Schreiben NN A SY,
WO\
ﬁ\\\\\\‘\’::{" ) \ N
Bodenwert: 39.000 € —Flache: (7 847 m?
Teilflichen €/m? | Flach eifm] Ers_éhliiéBUng E Zustand
" wr
1. Flurstlick 81/1 - Bauland 46,00 Qi 847 - peltragstrel Bauland
2 \:\i" }\‘_\ - N N
. r;“ - \ ¢ ‘\\
N\ \i | \‘. ~ “\\:‘
Bauliche Nutzbarkeit * Planungsgrundlagen Werthelevante \ 7-Erschlie8dh§§_. Zustand und
Nmzung[1]“*~ =) zustand™( Entwicklung *
O ws Siedlungsgebiet [ nicht ausgewiesen \[\] Wohnnutzung X beltragsfrel X1 Bauland
OWR reines [J Denkmalschutz l,f\__ [ ] EFH/Z k(\foene Dpﬂlcht«g [J Rohbauland
Wohngebiet O Fléchennutzungsq'iaﬁi\".‘ 2 bauing D abgegolten/ [J Bauerwartungsland
O WA aligemeines [ B-Plan Entwurf-.»>_4/ | ] Reihenhaus y —historische Str./ [J besonders
Wohngebiet O rechtsverbanlcherB -Plan | LMehrfamlllenhaus\ < ortsublich erschlossen (beglinstigte)
O WB besonderes DVorhabenbezogener [a T Eigentumswi hnunE} [ teilweise gezanhlt land- oder forstwirt-
Wohngebiet Bebauunﬁpiah = j gemischt g\e\ﬁutﬁe}s [ nicht feststellbar schaftliche Flachen
[JMD Dorfgebiet [ Gebiet nad v§ 33 BauGR:. Gebaude [ reine land- oder forst-
& Mi Mischgebiet ZLGeblet ‘nach § 34 Babl‘%g Dlen%tblstung wirtschaftiiche Fléche
[J MK Kemgebiet . GQ@\ nach § 35't Ba\G [ gewert}k;he Nutzung [J Sonstige Flachen
OcGe Gewerbegebiet D\Samerungsgeblef (- | ‘] aragen / Carport (z.B. Gemeinbedarf)
OG!  Industriegebiet ™' \I:] stadtebaulicher., ) F ] Ergguktlonsgebaude
Oso Sondergebielt o Entwicklungsbereich I ) sonstige Gebaude
N\ NN NZAN
H auptn‘ut'\z_u\nb-en ¢ wbﬁnJNutz{ Ngﬂa Miete/Pacht [€/m?] Reparatur-Riickstau
N, ; \ ‘flache [MJ R |nachhaltig erzielbar tatsdchlich (€] [€/m?]
1. MehrfanUenhaus 2\ ‘ ) ~ 564,96, 268-599 | ~20.000 ~35
NG RN
2 \\ B : A‘L, ;i ‘.‘l .
RN
“Allge eln‘ \Gebaudean aben
Denkmalschutz nein Sanierungsgebiet: nein Baulasten: nein
Bau;ahr. 1962/1963 bzw. 1989/1990 Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre  Restnutzungsdauer: 30Jahre
Jahresrohertrag: 29.702 € Bewirtschaftungskosten: 11.198€  Jahresreinertrag: 18.504 €
Liegenschaftszins: 3,5% Barwertfaktor: 18,39
Summe Reparatur-Riickstau (Bauschaden / Baumangel / nutzungsbed. Verschleillerscheinungen):  ~20.000 €

Sachwert (marktangep.): -€ Jahresrohertragsfaktor: 11,2
Ertragswert: 334.000,00 € Jahresreinertragsfaktor: 18,1
Verkehrswert: 334.000,00 € Wertermittiungsstichtag: 25.10.2024

* Zutreffendes ankreuzen

** [Anz.] Anzahl angeben

Objekt:

Mehrfamilien-Wohnhaus, Bahnhofstraflte 8, 37434 Gieboldehausen
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen
Tel.:034671/55970

1.0.
1.1

1.2.

113.

1.4.
1:5!

1.6.

1.7.

Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Lage des Objekts

Stadt/Gemeinde:
Stralle:

Kreis:
Bundesland:

Amtsgericht/Grundbuch

Amtsgericht:
Gemarkung:
Grundbuchblatt:

i Katasterangaben:

BV Ifd. Nr. 2

Eigentumer
Nutzungsart des Objekts

Sonstige Angaben

Zweck der Wertermittlung:

Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigurig: | )

Teilnehmer am Ortstermin:

{ \
\ J

verwendete Urjté\fléigen:

Bewenu ngsgrul ntjsatze

Amtsgericht Duderstadt
HinterstralRe 33
37115 Duderstadt

37434 Gieboldehausen
Bahnhofstralte 8
Landkreis Gottingen
Niedersachsen

Duderstadt (T

Gieboldehausen: i\, - )

4336 XNF T @R

| Flur: | F-:Iu“rstuck [ r-\l'tjtzung . Grole:
5 5 5 e, NS GF 847 m?

S|ehe separates Schrelben

"“Mehrfamlllen Wohnhaus mlt 8 WE Doppelcarport
.der-ubrige. Grundstucksberelch ist befestigte Freiflache,

Wertfeststellqng zweeks Zwangsversteigerung
25-10-2024 :

-25.10.2024/
.._siehe separates Schreiben,
- Unterzeichner als Sachverstandiger

Beschluss des Amtsgerichtes Herzberg am Harz

“[Geschafts-Nr. 1 K 3/24] vom 13.08.2024,

G‘FLmdbuchauszug (auszugsweise),

“Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 22.08.2024,

Grundrisse des Wohnhauses,

" eigene Ortsbesichtigung am 25.10.2024

~‘l‘,-aDle Aufnahme der wertretevanten Details des Grundstlicks wurde vom Unterzeichner mit der
notwendlg_eh Sorgfalt vorgenommen.

Sénitl’?che‘Feststellungen zur Beschaffenheit und zu Eigenschaften der baulichen Anlagen
und des*Grund und Bodens erfolgten ausschlieBlich durch Inaugenscheinnahme am Tag der

._Qn;fsbesichtigung sowie aufgrund von Angaben beim Ortstermin.
“.Es.wurden keine Bauteil-, Baustoffpriifungen oder Bodenuntersuchungen durchgeflhrt; eine

““Eunktionspriifung der gebaudetechnischen oder sonstigen Anlagen erfolgte nicht. Baumangel
und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie diese zerstorungsfrei erkennbar waren.
Eine Prufung der Einhaltung offentlich rechtlicher Bestimmungen (Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher Regelungen zu
Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.
Eine Haftung fur nicht erkennbare oder verdeckte Mangel sowie fur sonstige bei der Ortsbe-
sichtigung nicht feststellbare Grundstlicksgegebenheiten wird ausgeschlossen.

Samtliche durch den Sachverstandigen durchgefluihrten AufmaRe sind nur fir diese Werter-
mittlung bestimmt; sie wurden fur die Wertermittlung hinreichend genau ausgeflhrt, ein An-
spruch auf absolute Genauigkeit wird nicht erhoben.

Die Beschreibung der Gebaude und baulichen Anlagen erfolgt ebenfalls in der wesentlichen
Ausfuhrung und Ausstattung, in Teilbereichen konnen Abweichungen vorliegen.

Objekt:
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fir die Bewertung von bebauten und unbeb

Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen

auten Grundstlicken Tel.: 034671/ 55970

2.0. Beschreibung des Grundstlicks
21. Tatsachliche Eigenschaften

Ort / Einwohnerzahl:

Lagemerkmale:

Lageskizze:
(unmafstabiich)

5

\\\.\,

QN .
).
\\ W
(\ ) —
N\ N
RN P\
"% N
{1\ (( N

=5 (L

RN (( N N
N N\

% N
< B U4 ).
NN, N
O T
\ ) A
2, )
Wohnlage:

Art der Bebauung
in der Umgebung:

Immissionen:

topographische Lage:

Gieboldehausen ist Mitgliedsgemeinde und Sitz der Samtge-
meinde Gieboldehausen im Landkreis Gottingen mit etwa
4.000 Einwohnern. Wesentliche Infrastruktureinrichtungen
wie Verwaltungs-, Sozial- und D|enst|e|stuggsemrlchtungen
(Kindergarten, Schule, Elnkaufsmogllchkeﬂen Gaststatte)
sind im Ort vorhanden. Offentliche Verkehrsmittel (Bushalte-
stelle) ist vorhanden. Die nachsten Bahnstationen befinden
sich in Wulften, ca. 8,5 km entfernt\bzw in Herzberg\ etwa
11,5 km entfernt.
Uberregionale Verkehrsverblndungen sind durch die Bundes-
stralen B 27 und B 247 gegLe\ben die direkt.durch den Ort
fUhren. Die Kreisstadt Gottmgen ist ca:26- kin entfernt - hier
besteht auch Anblndung\ah das Autobahhnetz (BABAT).
Duderstadt ist ca. 15km entfernt;, .Die Autobahn A 38 ist ca.
30 km in sudlicher chhtung entfemt\\
=N P

Das Bewertungsgrundstuck Ilegt im westlichen Bereich von
Gleboldehausen \an einer. SeltenstraBe die Gemeindever-
waltung lst ca 450 m emfer\ht

\\ .
Das Grqndstuck grenzt sudseltlg an gine offentllche Stralle
,,Bahnhdfstrafse In. c\fén anderen Rlchtungen schliel3en sich
bebaute Wohngrundstucke an.

\\

—

Lag !

SRS

N
. § "\

Das Grundsttick hat eine mittlere Wohnlage.

Das umgebende Gebiet ist durch eine Wohnnutzung gepragt.
Die Bauweise ist offen, meist ein- und zweigeschossig.

Nicht Uber das normale Maf} hinausgehend.

Das Gelande ist relativ eben.

Objekt:
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671 / 55970

Grundstucksgestalt Das Flurstlck ist etwa rechteckformig geschnitten.
und -form: StralRenfrontlange (stdseitig): ca.21m
mittlere Grundstlickstiefe (Stid-Nord-Richtung): ca. 40 m

Das Grundsttick ist aufgrund seiner Lage, seiner Grof’e und
seines Zuschnittes als Baugrundstuck geeignet.

Der genaue Zuschnitt kann dem Auszuq dus der Liegen-
schaftskarte (siehe Anlage) entnommen. w\e\rden

ErschlieBung: ErschlieBung umfasst alle Maﬂnahmen dle von oOffentlicher
oder privater Seite ergriffen werden ?Qussen um. Grtmdstucke
ihrer Bestimmung gemaf zu nutzen:

Zu diesen MalRnahmen zahlen AufWendungen fur Verkehrsan-
bindung, Ver- und Entsorgungéanrlchtung

O\ N -

- StralRenart: Gemeindestralle, normq{ehStraBenverkeﬁr
- Strallenausbau: Ausgebaut; die Stral3e; |st mlt Asg@élt befestlgt Gehwege sind
beidseitig vorhandéq\ _\\ P
- Hohenlage zur Strale: Das Grundstuck hegt hohenglelch mit der Zufahrtsstralle.
- Anschlisse an Ver-/ Elektroenergle “und Trlnkw\asser aus dem offentlichen Netz
Entsorgungsleitungen: sind vorhanden. Die Enﬁvasserung erfofgte in den offentlichen
Stra&enkénal Erdga&*und Telefonansehluss sind vorhanden.
- beitrags- und abgaben- Das Grundstuck |sr ortsubllch ekschlossen und ist im Sinne
rechtliche Situation: des\§ 127 f BauGB erschhef&ungsbeltragsfrel

Dle Erhebunngn Beitragen. fiir die Verbesserung oder Erneu-
_\\_Jerung der.ErschlieBungsanlagen regelt sich nach dem Kom-

d( Ny munalabga\bengeseizbzw aufgrund von ortlichen Satzungen

RNy, und wurde nicht.weiter untersucht.
ﬁ\ \ B e & \\
Grenzverhéltnissej' G f,y = Es\besteht kelnE‘Grenzbebauung des Wohngebaudes.
Baugrund: (sowe{t\augen- , Eln Baugrundgutachten lag dem Sachverstandigen nicht vor.
scheinlich ersrchtllch) —. —Der BauQund wird bei dieser Bewertung als normal tragfahig
.\\‘ 3 ! “1) unterstellt” Sichtbare Grundwasserschaden wurden nicht vor-
\9). \L\ BN gefunden.
l" = \ \» | ) . \ \\\& -
vorhandene Bebauurrg ‘;“*\Qas Bewertungsgrundstlck ist mit einem Mehrfamilien-Wohn-
TN (XS -~ _haus mit 8 WE und einem Doppelcarport bebaut.
=, h o, Der Ubrige Grundstlicksbereich ist befestigte Freiflache.
< ‘:\~ |
<C Zum inneren Grundstlcksbereich besteht Zufahrtsmadglichkeit
AN von der oOffentlichen Strale.
‘ Sind auf dem Bewertungsgrundstuck teilweise vorhanden.
2.2. --'Kvonjunkturelle und strukturelle Lage
Arbeitsmarkt; Die Arbeitslosenquote im Landkreis Gottingen liegt mit 7,0 %

(Stand Oktober 2024) auf einem erhohten Niveau und damit
Uber dem Landesdurchschnitt von Niedersachsen mit 5,8 %
sowie dem Bundesdurchschnitt von 6,0 %.

Ursache hierflr sind die teilweise mafige verkehrstechnische
Anbindung, eine teilweise Entindustrialisierung in der Vergan-
genheit und der starke Ruckgang in den Hauptarbeitszweigen
Tourismus und Fremdenverkehr (Gaststatten, Hotels / Pensio-
nen). Auch deshalb ist die Bevolkerungszahl in der Region vor-
rangig durch Abwanderung gesunken.

Objekt:  Mehrfamilien-Wohnhaus, Bahnhofstralie 8, 37434 Gieboldehausen Seite 6



Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken Tel.: 034671 / 55970
Wirtschaftliche Lage: Der Landkreis Gottingen weist eine schwache Wirtschaftskraft

auf und gehort insgesamt zu den wirtschaftsschwacheren Re-
gionen in Niedersachsen.

Dies spiegelt sich letztlich auch im Kaufkraftindex wider, der
im Landkreis Gottingen mit 92,4 (Stand 2024) im unteren Be-
reich liegt, unterhalb des Bundesdurchschnlttes von 100 und
auch unter dem Landesdurchschnitt Nlede\rs\achsens von 96,5.

Bevolkerungsentwicklung: Nach Rucksprache mit dem Landkreis Got{thgen und nach
Recherchen im Internet ist die Einwehnerzahl in der: Region
in den vergangenen Jahren kontlnwerhch zuruckgegangen
seit 1990 um Uber 20 %. ‘ r S
Nach aktuellen Prognosen (ZB des BMVBS\-Bundesmlnlste-
rium fir Verkehr, Bau ung: Stadtentwuckluog “oder Institut fiir
Bevolkerung und Entwncklung Berhn) ist.die demographische
Entwicklung in der Reglon von einer weiteren Abnahme des
Bevoélkerungsbestandes gekenqz\éqhhet d.h. bis 2040 ist mit
einem weiteren Bevqfkerungsmckgang vonca. 10 - 15 % zu
rechnen. =N A

\\. & \\v

Immobilienmarkt: Der ortliche. lmmobllnenrQath ist von elnem teilweisen Leer-

stand: an Wohmmmobﬂtengepragt

\
Nach® Recherchen bel ortsansassrgen Maklern sowie eigenen
Ma‘rktbeobachtungen sind die tmmobilienpreise bis ca. 2011/
201? aufgrund Qer mangelqden Nachfrage (Bevolkerungsruck-
~gang und schwache ertschaftskraft) stark gesunken, wobei in
_den letzté\Jahren e\i[\Anstelgen der Preise festzustellen war.

% \ \m g
{ \\\\\\ Aufgrund der erh@blléh gestiegenen Bau- und Energiekosten
N N sowe “der aktuell 'sehr hohen Baufinanzierungszinsen ist seit ca.
L, \ ) ‘Mlt{e 2022:eine ‘Stagnation bzw. ein Riickgang der Immobilien-
NS /npreise zu.verzeichnen.
N By > ()
. .\ N
2.3. Rechthche Gegebenhe"(en - ¥
Grundbueh \‘-\\\.f";\[ = _ImAbteilung Il des Grundbuchs bestehen keine Eintragungen.
: y ‘-\* Nl SRR
\“ ~Die’'Bewertung erfolgt im lastenfreien Zustand.
N (O N N
N d =4 <. ) Die eventuell in Abteilung Ill des Grundbuchs eingetragenen
NS N N Schuldverhaltnisse haben keinen Einfluss auf den Verkehrs-
NN wert.
\ ,.‘\_ \\‘:
(™) Baylasten: GemaR schriftlicher Auskunft aus Baulastenverzeichnis vom
= 28.08.2024 ist keine Baulast eingetragen.
- -u_mcht eingetragene Derzeit sind alle 8 Wohnungen im Objekt vermietet.
Lasten/Rechte:
Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte sind dem
Sachverstandigen nicht bekannt geworden.
Altlasten: Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster wurde nicht einge-

holt. Aufgrund der bisher ausgetibten Nutzung sowie nach
Recherchen des Sachverstandigen beim Ortstermin ist kein
Verdacht auf Altlasten auf dem Bewertungsgrundsttick ge-
geben.

Bei dieser Bewertung wird daher davon ausgegangen, dass
kontaminationsfreie Bodenverhaltnisse vorliegen.

Objekt:  Mehrfamilien-Wohnhaus, Bahnhofstrafie 8, 37434 Gieboldehausen Seite 7



Dipl.-Ing. Michael Hentrich

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen

fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken Tel.: 034671/ 55970

Denkmalschutz:

Es besteht kein Denkmalschutz.

Umlegungs-, Flurbereinigungs- Das Grundstlck ist derzeitig in kein Bodenordnungsverfahren

und Sanierungsverfahren:

Zulassige Nutzung:

Grundstlcksqualitat:

SNE

einbezogen.

Die planungsrechtlichen Merkmale eines Grundsttcks sind in
erster Linie den bestehenden Bauleitplénen zu.entnehmen
(Flachennutzungs- und Bebauungsplan@\

\\\'

Das Wertermittlungsobjekt liegt nicht im- GeﬁUngsbereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes, sondern ,,mnerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles \{§ 34 BauGB)

Ein Vorhaben ist dann zulassig, wenn es sich. nach ‘Art und
Mald der baulichen Nutzung, der Bauwelse\w\wdder Grund-
stlcksflache, die Uberbaut we*den soll ln dr&Egenart der
naheren Umgebung emfﬁ@ unddie Erscmleﬂung gesichert ist.
Die Anforderungen an sgnde Wohn~ und Arbeitsverhaltnisse
mussen gewahrt blelben ' RX

das Ortsbild darf mcht beemtraqﬁttgt werden.

Im Flachennutzungsplan von Gleboldehausen ist der Bereich
des Bewertungsgrundsfu\eks%ls Mlschbauﬂache dargestellt.

Entscheldend fur die Berertung v0n Grundstucken ist die
Beantwlz?tung der\Frage, welche. Quahtat dem Grundstiick
belzumessen ist; das heilt, welche Entwicklungsstufe es von
déi* reinen land- oder forstwwtschaftllch genutzten Flache uber
BaqerwartunQ@gnd und RthauIand bis zum baureifen Land
errelchkhat '

‘ Aufgrund der tatsachTGhen Merkmale und den rechtlichen
T u\\\'_\\_ Gegebenhelten ist. cLas zu bewertende Grundstlick gemaf

lmmObll|enwerterhttttlungsverordnung - ImmoWertV § 3 als
¢ ,!Baurelfes\Land“ einzustufen.

¢ \f‘ N NS I\
\\. ‘v Y2 & Y T
3.0. Beschrelb\tmq der baulrchen Anlaqe?i
3.1. Mehrfammen-Wohnhaus )

Art des Gebaudes NN J

~ K@nstruktlonsart

A '<«.:Nutzung
Baujahr/Alter:

Grindung:

Aullenwande:

Keller:
Geschosse:

Innenwande:

Keller:
Geschosse:

XY \&

< <zw€i‘aneinandergebaute Wohnhauser bestehend aus:

AN
( {

';‘lf-f - Vorderhaus: unterkellertes, zweigeschossiges Gebiude mit

ausgebautem Dachgeschoss,

- Hinterhaus: unterkellertes, eingeschossiges Gebaude mit in
zwei Ebenen ausgebautem Dachgeschoss,

Mauerwerksbauweise,
Vorderhaus: 3 Wohnungen; Hinterhaus: 5 Wohnungen,

das Vorderhaus wurde ca. 1962/63 errichtet,
das Hinterhaus wurde ca. 1989/90 errichtet,

Streifenfundamente aus Beton,

massiv aus Mauerwerk,
massiv aus Mauerwerk,

massiv aus Mauerwerk,
massiv aus Mauerwerk,
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich

Schachtweg 23a

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671 / 55970
Decken:
Keller: massive Decken,
Geschosse: massive Decken,
Dach:
Konstruktion: Kehlbalken-/Pfettendach aus Holzsparren,
Dachform: steile Satteldacher, -
Dacheindeckung: Tonziegeldeckung, \\\»\\ )
Dachentwasserung: vorgehangte Zink-Dachrinnen, ; \\\\\ -
Blitzschutz: nicht vorhanden, 7% .
e — Q N
Fassade: Klinkermauerwerk, \\ N :\.,,\“
Innenwandflachen: (@ ST
Treppenraum: Putz und Anstrich, —— &)
Flure: Putz, Raufasertapete / Am&tnch bzw. Tapéte
Wohnraume: Putz und Tapete bzw. R&gfasertapete +Anstrich,
Kichen: Putz und Tapete bzw! Raufasertagéte / Anstrich,
Nassstrecke mit Fliesenspiegel;. ™,
Bader: Sockelbereich Flvlese;n bzw. raumhoch Fliesen,
Keller: einfacher Putz- mrt Anstr\h‘, tellwelse ohne Putz bzw.
nur Anstrlch AN ~ N
- = _\\\ 2 \
Deckenflachen: Q) ) 2 :
Treppenraum: Putz u\ntf Anstrlch NN
Flure: Gk-Platten, Raufasertapete/Anstrlch bzw. Betondecke und
Tapete teilweise Styroporplatten bzw. Holzverkleidung,
Wohnraume: Styfoporplatten\bzw Putz\l\Gk Platten und Anstrich bzw.
Raufaseﬁapete / Anstrlch
Kichen: £ Styroporplétten bzw. ﬂolzverkleldung bzw. Putz / Anstrich,
Bader: ;Qj\\-\‘ Paneeiverkleldung bzw. Gk-Platten / Putz und Anstrich bzw.
Q_.u\\\‘ Styreporplatteq teQ\Welse Holzverkleidung,
Keller: . (G2 Bé\Qndecke und-Anstrich,

ONS

FuRbdden: \Q\
~ Werksté‘QpIatten

Treppehraum
Flure: 3

Wohnraume: (-

Kiechen: P~

_Bader: "
~ Keller: (7
o £ \\ Q¢ S
‘\\Fenster Lf“‘\f- -
Gess\hosse

I

ol

2 Hauseingange:

Innenturen:

Keller:

Treppen:

Differenzstufen:
Gescholdtreppe:

Dachboden:
Keller:

2é

A\ 1)
NN

»\ N - \\. -

FulBbodenfliesen bzw. Estrich und Textil-Belag,

_taminat bzw. Estrich und einfacher PVC- bzw. Textil-Belag,
o kaminat bzw. FuBbodenfliesen bzw. Estrich und Textil-Belag,
»~einfache FuRbodenfliesen bzw. Estrich und PVC-Belag,

‘ BetonfulRboden, teilweise mit einfacher Beschichtung,

W\

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, teilweise mit Rollladen
bzw. einfache Kunststofffenster; Dachflachenfenster,
einfache Stahlrahmenfenster mit Vergitterung,

einfache Aluminium- bzw. Holztiren mit Lichtausschnitt,

eine Aluminiumttr mit Lichtausschnitt und verglastem Seiten-
teil sowie integrierter Briefkastenanlage,
Wohnungseingangsturen: einfache glatte Holztlren,
einfache glatte Holztiren, teilweise mit Lichtausschnitt,
einfache Holzbrettertliren bzw. Stahlblechtiren,

Differenzstufen aus Agglomarmor,

massive Stahlbetontreppenstufen mit Werksteinplatten,
zweilaufig mit Zwischenpodest, seitliches Stahlgelander,
Zugang Uber ausklappbare Bodentreppe (Vorderhaus),
massive Treppen,

Objekt:  Mehrfamilien-Wohnhaus, Bahnhofstralie 8, 37434 Gieboldehausen Seite 9



Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671 / 55970
Heizung:
Heizungsart: Vorderhaus: Einzeléfen / Ol,

Hinterhaus: Warmwasser-Zentralheizung, Heiztherme /
Erdgas, separater Warmwasserspeicher,

Heizflachen: Plattenheizkorper,
Heizleitungen: Kupferrohr- bzw. Kunststoffleitungen,
N
Schornsteine: gemauerte Schornsteine, ‘\\\\‘\\1 :
\\ <
Elektroinstallation: uberwiegend mittlere Grundausstattung; MK G tiw. alte
Aufputzinstallation, separate Messémnchtungenqe WE,
O
Sanitarinstallation: Wasseranschluss ist in allen Geschossen vorhanden
separate Messeinrichtungen. Je WE N N
Einrichtungen: Badewannen, Waschbecken, WC Becken; Wi- Anschluss,
Standard: einfache sanitare Aussta{t‘t)ng und, Oualltét
Warmwasserbereitung: dezentral uber ElektroboWe? bzw. Ei\ektrodurchlauferhltzer
¢ ~ SNy
besondere Bauteile: N, R
Eingangsuberdachung: Elngangsuberdachuhg an der S&dselte des Vorderhauses,
Dachaufbauten: pultdachformlge Dachat}fb\quren auf. dem Vorderhausen
und auf dem HlnterhaUS\\ g EON
Balkone: Betonfu&boden bzw fuf&bodenﬂlesen elnfache Stahlbristung,
teilweise! mit Futlung, . N €
AN \ Zm
besondere Lkean?e\ R s
Betriebseinrichtungen: N 77N N
W Y) \}\, NOANXD,
y ’g\\\i‘ € N :\\;\\j‘_:
Raumbeschreibung: .~ '~?;}f~'—’ JON
O ) Ay
KG: h~2, OO ZOS\m -‘\(orderhaus Kgllerraume / Mieterkeller, Waschktiche,
% \:\ v ‘\\ Héhsansohlussraume Oltankraum,
< \ \\ (e
h.> 2 05 210m - (Cr Hlnter(l@qs. Mleterkeller, Technikraume, Trockenraum,
_\i: ) ) 22 Heizraun,
(( O\ W ‘ ﬁ\,  (( 2 A
EG: | <j;\b,‘~' ’2,40 ?ﬁ\ ) ~=\Morderhaus - Treppenraum:
N TN “.=einé nicht abgeschlossene Wohnung mit: Wohnzimmer,
AN A (_:Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kiiche, Bad (Badewanne,
(AR ANy 470 Waschbecken, WC-Becken), Abstellraum,
O = S )

- Hinterhaus - Treppenraum:

- zwei abgeschlossene Wohnungen mit je: Wohnzimmer,
. = Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kiche, Bad (Badewanne,
W) WD) Waschbecken, WC-Becken, WM-Anschuss),

h~250m - Vorderhaus - Treppenraum:
- eine nicht abgeschlossene Wohnung mit: Flur, Wohnzimmer,
Schlafzimmer, 2 Kinderzimmer, Kiche, Bad (Badewanne,
Waschbecken, WC-Becken),

DG: h~240m - Vorderhaus - Treppenraum:
- eine nicht abgeschlossene Wohnung mit: Flur, Wohnzimmer,
Kuche, Schlafzimmer, Abstellraum,
h~205m Bad (Badewanne, Waschbecken, WC-Becken, WM-Anschuss),

1.0G: h~240m - Hinterhaus - Treppenraum,
- zwei abgeschlossene Wohnungen mit je: Wohnzimmer,
Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kiiche, Bad (Badewanne,
Waschbecken, WC-Becken, WM-Anschuss),

Objekt:  Mehrfamilien-Wohnhaus, Bahnhofstralle 8, 37434 Gieboldehausen Seite 10



Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671/ 55970
2.DG: h~240m - Hinterhaus:

- eine abgeschlossene Wohnung mit: Flur, Wohn-/Esszimmer
mit offener Kiiche, Schlafzimmer, Bad (Badewanne, Wasch-
becken, WC-Becken), kleiner Abstellraum,

Dach - Vorderhaus: - nicht ausgebauter Spitzboden - Zugang nicht maglich,
O ‘
Baulicher Zustand/Wertminderung \\\\i‘f\’\-» .
\\ 3
Grundrissgestaltung/ Das Gebaude hat im Bereich des VorderhaUses entsprechend
Nutzungsmaglichkeiten: des Baujahres eine relativ einfache-Grundrissgestaltung mit

Durchgangszimmern / gefangenen Raumen. Die 3:Wohnungen
im Vorderhaus sind nicht in SICh abgeschlossen; die Bader lie-
gen aulBerhalb der Wohnunge\rl Die Wohnungen im Ober- und
Dachgeschoss haben jeweils ginen kIemen Balkon in westlicher

&

Richtung. : \\\’ o

Die Wohnungen im Hmterhaus hab\e\n zweckmalslge Grundrisse
- diese Wohnungen sind in sich:abgeschlossen; Balkone sind
nicht vorhanden,Dig Geschosstreppe zum Dachgeschoss hat
eine sehr gennge Durchgangshohe

Bauausfuhrung: Das Gebaude wurde in. emfacher - mntjerer Bauweise mit den
selneT‘zgti zur Verfug&mg stehenden Baustoffen errichtet.
Belichtung/Besonnung: Uberw+egend norma} Die Bader i den Wohnungen sind
mnenllegend ‘ohne Fenstet; tlw mit mechanischer Luftung.
L A%
Modernisierungen: K Folgen wesentllche Modernisierungen wurden durchgefihrt:

) { ca. 1985:-1990: tellWelse Kunststofffenster in Vorderhaus,
- ca 1990: teilweise'Dachflachenfenster,
JONN - cay 201 5: Kunsfstofffenster im Treppenraum Vorderhaus,

RN

Energieausweis::. X ). S ElmEnergreauswels liegt nicht vor.
SRR £ -
Energleeff|2|en27\ Das Ge\baude entspricht hinsichtlich der Warmedammeigen-
energetlsch\e B\eschaffenhelt schaften-teilweise nicht dem heutigen Stand der Bautechnik
(Y o mE bzw. den aktuellen bauordnungsrechtlichen Anforderungen

NN NS) - (GebéudeEnergieGesetz). Insbesondere im Bereich der
N ( ﬂ\r F “.rAulenwénde und der Decken liber dem Keller ist nur eine

XN N\ x ‘-"u-nzureichende Warmedammaqualitat vorhanden.

(O A ‘\
Ba‘uschaden/BaumangeI ' Es wurden folgende Baumangel / Bauschaden festgestelit:

( > B - Fassade: Klinkermauerwerk teilweise nicht fertig verfugt,

- - Keller: Wande tlw. mit Feuchte-/ Putzschaden, Fuflboden
teilweise oberflachlich schadhaft / gerissen, Kellerttren
verschlissen und mit Kantenabplatzungen,

- Wande: Wandfliesen in den Badern teilweise schadhaft,
Fliesenspiegel mit Bohrlochern, Wande im OG teilweise
mit Rissbildung,

- Decken: Styroporplatten teilweise abgefallen, Deckenputz
teilweise mit Rissbildung,

- FuBbdden: Laminat mit offenen Fugen / Kantenabplatzungen,
Fuflbodenfliesen tlw. gerissen, Textilbelage tiw. abgewohnt,

- Kunststofffenster: teilweise nicht funktionstuchtig,

- Geschosstreppe: Stufen tiw. schadhaft, Kantenabplatzungen,

- Innenturen: mit Kantenabplatzungen bzw. tlw. verschlissen,

- Balkon: Stahlbristung teilweise schadhaft,

- Wohnungen: teilweise mit nutzungsbedingten Verschleilter-
scheinungen, malermallige Instandsetzung erforderlich,

- Wohnungen im Vorderhaus EG und OG: Innenausbau ver-
nachlassigt und verschlissen,

Objekt:  Mehrfamilien-Wohnhaus, Bahnhofstralle 8, 37434 Gieboldehausen Seite 11



Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671 / 55970

Besondere objektspezifische - es besteht teilweise ein Instandhaltungsrickstau,
Grundstucksmerkmale: - die heutigen Anforderungen des GebaudeEnergieGesetzes
werden teilweise nicht erfullt (siehe Energieeffizienz),
- teilweise wirtschaftliche Uberalterung des Wohnhauses,

Restnutzungsdauer: Fur die Einschatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
kommt es nach dem geltenden Recht nlcht aufdie technische
Restnutzungsdauer (abhangig von der B@uqrt, der Bauweise
und dem Erhaltungszustand) an. \

Vielmehr ist fur die Bewertung die wwtschafﬂlche Restnut-
zungsdauer maBgebend. Darunter ‘versteht man.den.Zeit-
raum, in dem ein Gebaude entsprechend semer Zweckbe-
stimmung allgemein wirtschaftlich, nutzbar ist:

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ||egtau~fgrund der
Schnelllebigkeit lnsbesoqdere der Ausb\auméterlallen im Allge-
meinen unter der techmsghen Lebensdauer eines Gebaudes.
Dies wird daran deutlich, dass die Gebéude zum Erhalt ihrer
Wirtschaftlichkeit in Abhanglgkenkyoglhrer Nutzung in regelma-
Rigen Zemntervalle(\mstandgesetzt\und modernisiert werden
mussen, um ihre! wnrbschafthche Nutzungs und Renditefahigkeit
zu erhalten— o L&

Umfangrelche ijektmodermsnerungen fUhren im Allgemeinen
zu elnt\ar Verlangerung d‘eT wurtschaftllchen Restnutzungs-
dauer, wahrend eine' mangelhafte Pflege bzw. unzureichende
Instandhartung der GeBaudesubst‘anz eine Verkurzung der
\Anrtschaftllchen Resinutzungsdauer zur Folge haben kdnnen.

Unter Berucksie‘htlgung de§ Bau;ahres der Bauweise und des
| ‘Bauzustandes wird die. ertSChafﬂIChe Restnutzungsdauer auf
{N—"ca. 30 Jahr\e geschatzt\ (gewichtet Vorder- und Hinterhaus).

Aligemeine und wirt- <. NN Das Gebaude \Q/U\ro:e\ln einfacher bis mittlerer Bauweise mit
schaftliche Beurteilun‘gf\‘-\ den seinerzeit zur-Verfligung stehenden Baustoffen errichtet.
- Im\c\fen ver@a\ngenen ca. 10 - 20 Jahren wurden nur geringfugig

SRR

QN U "Modernisierungen durchgefiihrt.
QN N . NN=
N ((4ny Das Gebatde befindet sich in einem uberwiegend normal er-
D) RN N haltenen Bauzustand; teilweise sind Schaden / Mangel und
™ nu&ungsbedlngte Verschleﬂ&erschemungen vorhanden.

=0 ble allgemeinen Anforderungen an heutige Wohnbedingungen
o O E =) & ““hinsichtlich des Ausbaugrades sowie der Warme- und Schall-
Q™ : SN N dammung werden nicht in vollem Umfang erfullt.

Unter Berucksichtigung
- der Lagemerkmale und des Bauzustandes des Objektes

sowie

- der derzeit am drtlichen Immobilienmarkt maftigen Nach-
frage nach Mehrfamilienhausern

wird die Marktfahigkeit (Verkaufbarkeit) des Bewertungsobijekts
als insgesamt eingeschrankt eingeschatzt.

3.2 Sonstige bauliche Anlagen / bauliche AuBenanlagen

Sonstige Gebaude: Doppelcarport: Holzbauweise, Holzkonstruktion, Holzsparren mit Voll-
schalung und Pappabdichtung,

Hausanschlisse: Leitungen fur Elektroenergie, Be- und Entwasserung, Erdgas, Telefon,

Freiflachen: Wege- und Freiflachenbefestigung aus Ortbeton (erheblich schadhaft),
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken Tel.: 034671 /55970
4.0. Wertermittlung
4.1. Grundlagen
4.1.1. Rechts- und Verwaltungsvorschriften der Verkehrswertermittiung
Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an:
- Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 i.d.z.Z. gliltigen Fassung ..
- Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV - vom 14.07. 2Q?\1 N
- Muster-Anwendungshinweise zur Immoblllenwerterm|ttlungsverordnﬂng
(ImmoWertA) vom 20.09.2023
- Baunutzungsverordnung vom 15.09.1977 i.d.z.Z. gultigen Fassu\Qg NN
- DIN 277 (2005): Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau ) (Cge
Q\‘\\-\_', ‘\\ \\‘:‘\‘\ o
4.1.2. Verwendete Wertermittlungsliteratur i\\ O SN \ P
N
[1] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstucken, Q Auflage 2023,
Bundesanzeiger Verlag
[2] Simon, Kleiber, Joeris, Simon: Schatzung uhq rmlttlung\vom érundstdckswerten
8. Auflage, 2004, Luchterhand Verlag, (L N
[3] Sprengnetter, Hans Otto: GrundstucKsbewertung érbeLtsmaterlallen Lehrbuch, Lose-
blattsammlung, WF-Bibliothek, EDV- gestu%zte Entscheﬁungs ~Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstucks- Uﬂd Mletwerterﬁmmmg in der aktuaI|S|erten Version,
WertermittlungsForum Sinzig, 2 NN :
[4] GUG: Grundstlicksmarkt und Gruodstuckswert 2e|tschr|ft funtmmoblhenwwtschaft
Bodenpolitik und Wertermittiung, Luchterhand Verlag, =
[5] Der Immobilienbewerter: Zertsthrlft fiirdie Bewertungspraxis, Reguvis Verlag
[6] Seminarunterlagen des Sachverstandiger: N
L)) PNARS D)
N 3 N
4.1.3. Bestimmung des Werté‘rmlftlungsverfahrens K Xy
d % NN
Zur Ermittlung des Verkehrswertes smd nach f@r I?nmoblllenwertermlttlungsverordnung
‘-L \\ 2
- das VerglelchsWerverfahren\ D \ ‘\\_.
- das Ertragswertverfahren," @, )
- das Sachwertyerfahren;, Ny

- oder mehrere dieser Verfahren

\ N .‘ %
). R

heranzuztehen N ) RN
\ N AN

(1 \
‘\\.
L

Bélm VerqlelchsWertverfahren wird der Verkehrswert aus Kaufpreisen vergleichbarer Grund-
stu?;ke abgeleltet Diessetzt jedoch voraus, dass eine geniigende Anzahl von Vergleichsob-
;ekten m(t hmrelchend Uibereinstimmenden Grundstiicksmerkmalen vorliegt.

. “‘- \\\ ~)
NN
Das Ettragswertverfahren ist bei solchen Gebauden anzuwenden, die vorrangig zur Ertragser-

«uz}eIUng bestimmt sind. Hierzu wird der Wert im Wesentlichen durch die marktublich erzielbaren

Ertrage bestimmt.

~-Dabei sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen, wie z.B.:

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der marktublichen Miete),

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltung oder
Bauschaden und Baumangel, soweit sie nicht bereits durch einen reduzierten Ertragsansatz
oder einer gekurzten Restnutzungsdauer bertcksichtigt wurden.

Das Sachwertverfahren wird Gberwiegend bei Grundstlicken mit Gebauden angewendet, die
der Eigennutzung dienen und bei denen es auf einen Gewinn nicht in erster Linie ankommt
(Ein- und Zweifamilienhauser u.a.). Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der
Beurteilung technischer Merkmale.

Der Sachwert des Bewertungsgrundstuckes umfasst den Bodenwert einschl. dem Bauwert
der darauf stehenden Gebaude und baulichen Anlagen.

Objekt:
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671/ 55970

4.2,

;-

Der Bauwert entspricht den Herstellungskosten der Gebaude, der baulichen Anlagen und der
Auflenanlagen inklusive Baunebenkosten unter Berucksichtigung der Wertminderung sowie
sonstiger wertbeeinflussender Umstande.

Zu den besonders zu bewertenden Bauteilen gehoren Eingangstreppen, Terrassen, Balkone,
Dachaufbauten, Uberdachungen und so weiter.

Unter dem Begriff besondere Betriebseinrichtungen versteht man Personen-/Lastenaufzige,
Mullbeseitigungsanlagen, gemeinschaftliche Wasch- und Badeelnrlchtunqen Kamine, Ein-
bauschranke usw.. Zu den AuRenanlagen gehdren vor allem Elnfrledungen, Tore, Stutz-
mauern, Wege- und Platzbefestigungen und die au3erhalb der Gebaude\g‘e\legenen Ver- und
Entsorgungsanlagen. Der Bauwert der Gebaude wird auf der Basis vor Nbrmalherstellungs-
kosten in Werten von 2010 ermittelt. :;\.\» N~ N[N

£ —

Welches der moglichen Bewertungsverfahren fur die ErmlttLungﬁes Verkehrswertes zugrunde
zu legen ist, muss gemal § 6 der ImmoWertV nach der.Art de& Gegenstandes der Wertermitt-
lung unter Berucksichtigung der im gewohnlichen GesQQaftSverkehr bestbhenden Gepflogen-

heiten und der sonstigen Umstande entschieden werden\\ G2
"\ \\ i ?
S Y 5

\\\\
Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Bewertung emes Mehrfamlllenhauses die nach
den Gepflogenheiten im gewohnlichen GeSChaftsverkeh( vorr:anglg nach dem Ertragswertver-
fahren durchzufihren ist. N fe ™ N

Flachenberechnungen NN =z (&

bebaute Flache:

........................................

\./.ord.e}hé.us. =i 82,94 m?
-+ Zwischenbad. | = 16,19 m? |
Hinterhaus < s 173,38 m?
Q) 272,51 m?
gerundet ) o k’ 273,00 m?
LRSS > \‘ ») ; TN

Anmerkung Qoppelcarporf und befeshgte Freifldéchen ohne Berlicksichtigung bei der
A E)'m/tt/ung der GRZ.

o Q
5]

Gruﬁgt%[f%éﬁenzahl GRZ:

. B‘e\béu't‘e Flache / Grundstiicksflache:

) 273,00 m? ./ 847,00 m? = 0,32
Geschossflache: bebaute Flache x Geschosszahl:
\Vorderhaus | e204mx; 3 = 24882m
|+ Zwischenbau | 1619m2x; 3 .j=| . 4857n7 |
_Hlnterhaus 173,38 m24 x ,....2 = | 346,76 m?
f | B4a15me
- gerundet 644,00 m?
Objekt:  Mehrfamilien-Wohnhaus, Bahnhofstralle 8, 37434 Gieboldehausen Seite 14



Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671/ 55970

Geschossflachenzahl GFZ:

Geschossflache / Grundstucksflache:

64400 m* | [847.00 mv = 076

Wohnflachen: (nach der vorliegenden Mieterliste des Zwangsverwa‘lt‘:efgiyhd Plausibilitats-
kontrolle durch den Sachverstandigen vor Ort) )

Nr. | WE / NE 9~ I
1. Vorderhaus - Wohnung EG \;Q;\‘:_'»ﬁ o \\\\ ~ 86,39 m?
2. Vorderhaus - Wohnung OG \i\\\\ ) \\ * ~ 92,51 m?
3. | Vorderhaus - Wohnung DG (%> W L~ 7508 m*
4. ! Hinterhaus - Wohnung EG links \\ i \ . ~ 66,96 m?
5. | Hinterhaus - Wohnung EG rechts . y ‘ - > | - 68,31 m?
6. Hinterhaus - Wohnung 1.DG links ‘:\‘ \\\ ':A-—ﬁk : [ - 62,33 m?
7. Hinterhaus - Wohnung 1.DG re‘c‘h@? ) & (e \\ N ~ 59,12 m?
8. | Hinterhaus - Wohnung 2.D0G \\ i N . < ~ 54,26 m?

SummeWohnflache v L oo - Seagem

4.3, Bodenwertermittiung NN

- . &\,

Nach der Immobluenwerterm|tt!un98verordnung (ImmoWertV) § 40 ist der Bodenwert vorrangig

NN

im Verglelchswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

Anstelle von: Verglelchsprelsen konnen auoh geeignete Bodenrichtwerte (ImmoWertV § 26)
herangezogen werden;:wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hin-
relcheer mit den GrundStucksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen.

Bodenrlchtwerte s1\nd geelgnet wenn sie entsprechend
: den ortllchen Verhaltnlssen
* der Lage, N

¢ dem Enthcklungszustand gegliedert und

E nth “Art und Maf der baulichen Nutzung,

+. (dem erschlieBungs-/beitragsrechtlichen Zustand und
y ‘der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt
" mrelchend bestimmt sind.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstlick, dessen wertbeeinflussende Umstande
fur diese Bodenrichtwertzone typisch sind (Richtwertgrundstuck).

Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem Richtwertgrundstuck in den wertbe-
einflussenden Umstanden bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Ver-
kehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Der Gutachterausschuss bei der Behorde fur Geoinformation, Landentwicklung und Liegen-
schaften Northeim, Katasteramt Gottingen, hat fir dieses Gebiet von Gieboldehausen zum
Stichtag 01.01.2024 folgenden Bodenrichtwert ermittelt:

Bodenrichtwertzone 5504954: - 46,00 €/m?
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen
Tel.: 034671/ 55970

Ertra gsWertermlttI ung

Das Richtwertgrundstlck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe: - Baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: - Mischgebiet (EFH / ZFH)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand: - Beitragsfrei

Anzahl der Vollgeschosse: - keine Angabe

Bauweise: - keine Angabe

Grundstucksflache: - keine Angabe

Grundstuckstiefe: - keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstuicks: (2% A=
Wertermittlungsstichtag - 25.10.2024 A ‘
Entwicklungsstufe: : Baureifes Land & <

Art der baulichen Nutzung: - bebaut mit einem Mehrfamlhénhaus (8 WE)

und einem Dappelcarport
beitrags- und abgaben- RN

rechtlicher Zustand: frei . ==&
Anzahl der Vollgeschosse: . drei /"Zwei| W=
Bauweise: offen ™ N
Grundstiicksflache: e ~847:m? o (P>
Grundstiickstiefe: - cado m_ \\ o

N : i\

N\ oA(
Da das Bewertungsgrundstiick in den wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmalen (Lage,
Nutzung, ErschlieBung) mit dem Rlchtvs@rtgrundstuck uberelnstlmmt halte ich den Boden-
richtwert von 46,00 €/m? fur -angemessen:.~ QS

\ ) SN
\\ . SN JOX

QL N N x‘\: D :‘
Zwischen dem Wertérmittlungsstichtag und de\m Stichtag des angefiihrten Bodenwertes sind
keine S|gn|f|kanten Veranderuhgen ‘des allgemelnen Bodenpreisniveaus im ortlichen Grund-
stlicksmarkt festst.eﬂbar Der Bodenwert WIrd somit ohne Anpassung in Ansatz gebracht.

o )] 28 hY:

| FIurstuok 8 - Badland: t4 L 847,00 m?i x 146,00 € pro m?: = 38.962,00 €
'Bodenwert gerundet: o 139.000,00 €
. ERNE Ry 2 a0y

E\x W A ‘; N g

,
vI

rJauterunq zur Ermittlung des Ertragswertes

Der Ertragswert des Grundsttckes wird aus der Kenntnis der aus der Vermietung bzw. der

Verpachtung der Gebaude nachhaltig erzielbaren Roh- und Reinertrage ermittelt.
Der Ertragswert umfasst den Bodenwert und den Gebaudeertragswert.

Der Gebaudeertragswert ist der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes geminderte und
sodann unter Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude bzw. baulichen Anlagen
kapitalisierte, nachhaltig erzielbare Reinertrag des Grundstiickes. Der Reinertrag ist der Uber-
schuss des Rohertrages Uber die Bewirtschaftungskosten.

Objekt:
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Dipl.-ing. Michael Hentrich
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen
Tel.: 034671/ 55970

4.4.1. Mieten / Gebauderohertrage
Nach Angabe des Zwangsverwalters besteht zum Bewertungsstichtag 25.10.2024 folgende
Mietsituation:
s : YR -
Nutzung Wohnflache Miete \\\\;{;%nonatliche Netto-
[m2] [€/m?] sl kaltmiete [€]
1. | Vorderhaus - Wohnung EG ~ 86,39 ~ 2098 P /293,00
......................................... s ‘\\\‘ L. L. \,.\..\. ‘
2. {Vorderhaus - Wohnung OG ~ 92,51 ~ 2,80 i 258,75
3. Vorderhaus - Wohnung DG ~7508 | \£268 < 20125
4. Hinterhaus - Wohnung EG links ~ 66 96“\*\; 5,675 f\»:.‘:_; i 379,50
5! §Hinterhaus - Wohnung EG rechts ~ 68, 31 \\ T 542.""-' A 370,30
6. | Hinterhaus - Wohnung 1.DG links = 62\33 \\\5 9\4 370,00
7. :Hinterhaus - Wohnung 1.DG rechts = 5*15! 1 ? E, N 5 J? 317,40
i G oS o B vt o mensns S o o Bl L1 B o275 405 f\; L : - THORRR . H
8. Hlnterhaus Wohnung 2.DG N 54 26 \ — - K QQ 325,00
Wohnfliche & ~ 564,96 2
BN Mg e ).
Gebauderohertrag: ‘;_\_ P N\ I € _ 2.475,20
™~ o = = & .
=\ oL ( i
Anmerkung: der Mieter der Wohnung im DG:des Vorderhatises nutzt den Doppelcarport
= NN -
. 30 Y — AT — 2
Uberpriifung der Mieten -auf Marktﬁbﬁéhkeit: i \\\'
> |". & \\ N
Ein quahﬂzue(tez& Msetsplegel furGleboIdehausen oder angrenzende, vergleichbare Stadte
wurde blsher chh\ nicht erstellt NG
_\‘_j ) 2 Yy
“ ‘\7‘ . \‘ )
Im lVD PnelssplegeINord 2022 smd fur Gieboldehausen keine Mieten aufgefihrt.
SN, r;‘_\‘ { A \‘-\- §
‘Dle\lm IVD+ Prelssplegel Nord 2022 fur die Kreisstadt Gottingen aufgeflhrten Mieten in Be-
) wstandsob;ekten liegen zwischen 8,50 €/m? und 13,00 €/m?, sind fiir das Bewertungsobjekt
Jedoch nicht'geeignet.
\ \‘\:\

“hausern) genannt:

Osterode a.H.

- einfacher Wohnwert: 4,50 €/m?
- mittlerer Wohnwert; 5,50 €/m?
- guter Wohnwert: 6,00 €/m?
- sehr guter Wohnwert: 7,00 €/m?

Bad Lauterberg a.H.

4,50 €/m?
5,50 €/m?
6,80 €/m?

9,00 €/m?

i "‘\‘dle benachbarten Stadte Osterode a.H. und Bad Lauterberg a.H. sowie den Landkreis
oftmgen werden im IVD-Preisspiegel folgende Mieten (Bestandsmieten in Mehrfamilien-

Landkreis Gottingen
4,50 €/m?
5,50 €/m?
7,50 €/m?

9,50 €/m?

Objekt:

Mehrfamilien-Wohnhaus, Bahnhofstrafle 8, 37434 Gieboldehausen
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Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen
Tel.: 034671/ 55970

Dipl.-Ing. Michael Hentrich
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Im Grundstticksmarktbericht des Gutachterausschusses flir Grundstickswerte 2024 sind fur
Wohnungen in Gieboldehausen folgende Mieten genannt:

Mietiibersicht fiir den Altkreis Gottingen
Nettokaltmiete in €/m? (Mittlere Miete/Mietspanne) O
Wohnfiache Ausstattungsmerkimale \\\\\
m? einfach mittel 0 \, gehoben
Adelebsen, Ebergotzen, Gleboldehausqn. ) (e \\
Gimte, Hann. Miinden, Hedemiinden, LandanehFhagen d ¢\
sonstiger Raum Gottingen (bis ca. 10 kmiqn.ﬁottlnge\n R
5,90 6405 ) SO 6,80
40 - 80 N W\ ’
3,50 - 8,50 3,70 »\990 ol =" 480-750
5,80 406,20 AN, ¥ 6,60
81-120 : AN QP '
3,50 - 8,00 3\3\@- 8,00, 5,80 - 8,80
5,80 \\. 6,20 (1 6,60
uber 120
wher 3,50 - 8,00 /350 —ebo 6,20 - 6,80
& L) >
a <\<\-- Al
\_ \ \

Nach Rucksprache mit ortlichen fmmoblllenmaklern und Hausverwaltern liegen die marktub-
lich erzielbaren Mieten fur Wohnung\en mit einem elnfachen mittleren Ausstattungsstandard
in Abhangigkeit von der Wohnungsgrof&e |n “einer Spanne v\on ca. 3,50 - 6,50 €/m2.

;;- ™ ‘\,‘ g \‘;\\5
. )1 —_— —S
NN ~y N
Fazit: dO NN \ QAN
s = T, N \\
“ ™ \\.
). ‘-L \\

Die im Vorderhausgezahlten Mieten Ilegenm einer Spanne von ca. 2,68 €/m? und 2,93 €/m?.
Unter Berucksmh\t\gung der' mcHt zeltgemaﬁen Heizung (Ol6fen), der nicht abgeschlossenen
Wohnungeri(Bader auBérhalb der Wohnelnhelt) und des teilweise vernachlassigten und ver-
schlissenen, ;ustand der: Wohnungen im EG und OG liegen die aktuellen Mieten im markt(b-
lich erzre\‘baren Rahmen R
y & I<\ N,
Dae i Hlnterhlaus\gezahlten Mleten liegen in einer Spanne von ca. 5,37 €/m? und 5,99 €/m2.
‘Dle Wohnungémm Hlnierhaus haben Zentralheizung, keinen Balkon und befinden sich Uber-
: \\wcegend noct‘Mm Zustand:der Errichtung 1989/1990; die aktuellen Mieten werden unter Be-
rucksmht}gung der o.a. Literaturangaben, eigenen Marktbeobachtungen sowie Recherchen
>n 7 bei o_r_fj}mhen Immobilienmaklern / Hausverwaltern als markttblich begutachtet.

4.4.2. ﬂi-i'EvrmittIung des Ertragswertes des Mehrfamilienhauses

Erlauterung des Liegenschaftszinssatzes

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktublich verzinst wird.

Vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss wurde fur Mehrfamilienhauser ein durchschnitt-
licher Liegenschaftszins von 3,00 % mit einer Standardabweichung von + 1,8 veroffentlicht.
Bezugszeitpunkt der Auswertung ist der 01.01.2024.
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671/ 55970

Bei dem Bewertungsobjekt wird unter Berlcksichtigung
- der strukturellen Merkmale (Lagemerkmale, Infrastruktur, Kaufkraft, etc.) und

- der aktuellen Angebots-/Nachfragesituation nach Mehrfamilienhausern am ortlichen

Grundstucksmarkt
ein Liegenschaftszins von 3,5 % begutachtet. e,
QNN
RS

Fur das Objekt betragt der fur die Kapitalisierung anzusetzende Barwertfa?tor 18,39 bei einem
Liegenschaftszins von 3,5 % und einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von30 Jahren.

Erlauterung der Bewirtschaftungskosten = COR QL

Die jahrlich das Objekt belastenden Bew1rtschaftungskos\e\n umfassen ﬂach § 32 ImmoWertV
die Verwaltungskosten, das Mietausfallwagnis, dle Instandhaltungékosten und die nicht um-
lagefahigen Betriebskosten. \\\ SO

Instandhaltungskosten sind die Kosten, dle\wahrend der | Nutzungsdauer zur Erhaltung des
bestimmungsgemafen Gebrauchs der Gebahde aufgewendet werden:missen, um die durch
Abnutzung, Alterung und Wltterungselnwrrkung entstehenden Schaden ordnungsgeman zu
beseitigen und die Qualitat und damﬂ d{e Ertragsfahlgkelt des Rendlteobjektes zu erhalten.

5
N

Sie umfassen sowohl die Kostender Iaufenden Unterhaltung‘ wie auch die Kosten fur Erneue-

rung einzelner baulicher Teile (2B \élnzelne\DachmegeI,‘Helzungselnrlchtungen Fassaden,

Fensterrahmen einschl. Verglasung) i NS - ,\»

V) \\"‘ C o L
Daruber hinaus gehende Sshaden und. Mangel sind Eais besondere objektspezifische Merkmale
zu berucksichtigen, dle nach aIIgemelnen ErfahrunQéh aus der Fachliteratur pauschal ange-
setzt werden. - ) Y

) \\
5 . B
NP, O NG
PN N NNy S
Elnzelangaben uber die JahH|ch ‘anfalleriden) Bewirtschaftungskosten sind dem Sachverstandi-
gen nicht b\Qkannt Sie werden deshalb\\h\AnIehnung an die Ertragswert-Richtlinie (EW-RL)

wie folgt, angesetzt A\
SNy \

S S )
| ‘J\ahff:srohertlrlagl\ ‘\\‘\*\’ 20.70240€ o Ael O,
\Véf‘waltungskostyc;n 35100 €/ WE (Ansatz far Wohnnutzung)
\ ) A ) 7 BWE «x /351,00 € | 2.808,00 € 9,45
\\\ Instandh;ltungskosten 13 80 €/m? . (Ansatz fur Wohnnutzung)
% = 564,96 M x 13,80€ |/ m = 7.79645¢€] 26,25
«.:Mle.taijsfallwagnls 2 00 % (Ansatz fur Wo.hnnutzung) .......
'''''''' 29.702,40€ xi200% | = 594,05 € | 2,00
Summe Bewirtschaftungskosten = 11.198,50 € | 37,70

Objekt:  Mehrfamilien-Wohnhaus, Bahnhofstralle 8, 37434 Gieboldehausen Seite 19



Dipl.-Ing. Michael Hentrich
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen
Tel.: 034671 / 55970

= 29.702,40 €

4.43.

Jahresrohertrag 2.475,20 € x 12

- Bewirtschaftungskosten o = -11.198,50 €
nachhaltig emelbarer Jahresrelnertrag = 18.503,90 €
. A.r.1.ré.chenbarer Bodenwert 39000 00 € - .

Liegenschaftszins 3,50 % \ M
B Bodenwertverzinsungsbetrag : =\;\\\\\ J 1.365,00_€ |
jahrlicher Reinertrag des Gebaudes - \‘ =: “\::."I»Z;»‘IGB,QO €
Barwertfaktor 18,39 _
Ertragswert " N2 315.184,37 €
zuziiglich Bodenwert ) 39.000,00 €
”;/m(;;léufiger Ertragswert A v ‘T;’\"\ \\ 1 354.184,37 €
‘.;/orléufiger Grundstucksertragswert gerundet:‘i‘_\;\?-; ) > = 354.200,00 €
N \1‘\\ N

Marktanpassung und besondere ot)jektsnezmsche Grundstucksmerkmale
Nach der lmmoblllenwerterm|tt|uhgsvefordnung (lmmoWertV) § 7 und 8 sind regelmalig in
folgender Reihenfolge zu berucks#chtlgen \

1. die allgemeinen Wertverhaltnlsse aufdem Grundstucksmarkt (Marktanpassung),

2. die besonderen objektspezrflschen Grundstucksmerkmale des zu bewertenden Grundstuckes.

\ - N el TN, |
\‘.\

Die Berucksmhtugung der allgemelnen WertveH'lattmsse auf dem Grundstlcksmarkt erfolgt
beim Ertragswertverfahren durch die Verwendung markt- und nutzungsublicher Liegen-

schaftszinssatze; Mleten und de?Elnschatzuhg der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Bewertungsob;ektes

NN )) y A 2

Nach B_éuqtéilung de.s"S\,abhve‘r_‘standigén ist daher keine gesonderte, d.h. weitere Marktan-
pas;sdn_g‘ﬂdes vorléuﬁggn Ertragswertes erforderlich.

{\u RN ( N N

"\‘1;..?A‘I,s\"‘besondé(a.ébjektsp'ézifiséhe Grundstucksmerkmale werden eingeschatzt:

\ Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel: Baukosten -
“=’rung / Umnutzung, 24. Auflage:

. Ertragswert gerundet:

[ il
R

Mehrfamilien-Wohnhaus:

“‘défftéilweise vorhandene Instandhaltungsrickstau: in Anlehnung an das Fachbuch:
Instandsetzung / Sanierung / Modernisie-

Ansatz: ca. 35 €/m? Wohnflache

§vorléufiger Ertragswert 354 200,00 €
- Berucksmhtlgung des lnstandsetzungsruckstaus Wohnhaus

564,96 m? Wohnflacheé x| 3500€ [/im: =1 -19.77360 € |
:.Ertragswert ............................................................................................... = 35426_40 €

.
B

=7 334.000,00 €

Objekt:
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671 /55970
5.0. Verkehrswertermittiung

T e,
\\ \\-{‘ &f' -1ng \
A 7 Michae! Hent'rich
N\D) WAy,

Der in diesem Wertgutachten ermittelte Verkehrswert unterliegt gemaf Baugesetzbuch
(BauGB) § 194 folgender Definition:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten,
den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsttcks

ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu er\z}eten ware.
. \\ \

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde unter Annahme einer Nutguug als Mehﬁ\gmnlen-
Wohnhaus und unter Einbeziehung des gegebenen Planungsrechts ermittelt. _\-‘i\x\

:\ .:,v “‘\.,

Beim Bewertungsobjekt ist dem Ertragswertverfahren den \/_O(zug zu gebé\n\denn der Er-
tragswert wird mafigeblich von der freien Disponierbarkeit des\Objekt*e\s am Grundstucks-
markt und von den marktublich erzielbaren Relnertrage&“b\eshmmt

> H\

Bei einem Verkauf ist nicht der Substanzwert ausse hkaggebend( sondern in erster Linie spie-
len bei solchen Objekten Renditetberlegungen| und ,wnrtschaf‘hahe Nutzungen eine entschei-
dende Rolle. Ein unternehmerisch tatiger E\tgentl;:mer muss Qaran interessiert sein, eine mog-
lichst hohe Rendite aus seinem elngesetztemKapltal zu erzfelen :

*.. \\ 7 »»,\'\

o () —~—
Der Verkehrswert einer Immobilie kann?mcht mathematlsch exakt t;erechnet werden, letztlich

handelt es sich um eine Schatzung ‘

p _\\\ o &€ - o= 0
U ‘, \\\ \\ €
- () 2 N
In freier Wertung schatze |ch den A\ W7
Verkehrswert (Marktwert) des Grundstukkes N
N\ N ) S N 334.000,00 €
NN \N AN\ e
dre|hundertwenunda‘relﬂlgtausend
N~
W AN o (¢
(= N
\\

Dasl Wertermlttlung%bjekt WUrde\vo'n mir am 25.10.2024 besichtigt;
qas Gutachten wmde unter ntkelner Leitung und Verantwortung erstelit.

Dipl.-InY. Michael Hentric Eﬂrﬂ:hm: W bt uten
dbuv Sachverstandiger toi vehfuogten

© Dipl.-Ing. Michael Hentrich

Der unterzeichnende Sachverstandige hat an dem von ihm gefertigten Gutachten ein Urheberrecht. Es
darf nur vom Auftraggeber und fiir den angegebenen Zweck verwendet werden. Eine Verwendung iber
den angegebenen Zweck hinaus, eine Vervielfaltigung bzw. Veroffentlichung, egal in welcher Art, bedarf
der schriftlichen Zustimmung des unterzeichnenden Sachverstandigen und ist im Allgemeinen zusatzlich
zu honorieren.

Objekt:

Mehrfamilien-Wohnhaus, Bahnhofstralle 8, 37434 Gieboldehausen Seite 21



Dipl.-Ing. Michael Hentrich

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen
Tel.: 034671 / 55970

Plane Wohnhaus - Kellergeschoss
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unmalfstdbliche Darstellung - in Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen

Objekt:

Mehrfamilien-Wohnhaus, Bahnhofstrale 8, 37434 Gieboldehausen
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen
Tel.: 034671 / 55970

Plane Wohnhaus - Erdgeschoss

';:(’n"'\g"
s i D~ s il =
[ = (R T )
> =, l__l
THIE
& 2] | 1
3 -.': > UD EJ i
"\F I , ToWoT ZUlo ﬂﬂl
fi| - ..
o - [
e i ey
ws e Hl ' e )
BE— T L e
5P [ [
g L= — ----b;*-
£ 3 4
& _!_ul ] 1 = [ ekt =T
5 e i v Eewe )l O
~ L — | B
{ I i
1= © I s e s B L !
© jh_ 24 R
) E- 3
¥ : E_.
L =
- kS
E'l——. -
ft =
TR
o -ﬁ I =
i

G, nrt

| -l =277 J'L_"‘"F' '-fjﬂ_ﬂ]f

unmafstédbliche Darstellung - in Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen
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Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken Tel.: 034671/ 55970

Plane Wohnhaus - Obergeschoss / 1.Dachgeschoss
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unmafstdbliche Darstellung - in Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen

Objekt:  Mehrfamilien-Wohnhaus, BahnhofstralRe 8, 37434 Gieboldehausen Anlage 7



Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671 / 55970

Plane Wohnhaus - Dachgeschoss / 2.Dachgeschoss
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unmalistébliche Darstellung - in Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen

Anlage 8

Objekt:  Mehrfamilien-Wohnhaus, Bahnhofstralle 8, 37434 Gieboldehausen



Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671/ 55970
Fotos

Foto 2 - Wohnhaus - Nordwestansicht

Objekt:  Mehrfamilien-Wohnhaus, Bahnhofstrafle 8, 37434 Gieboldehausen Anlage 9



Dipl.-Ing. Michael Hentrich
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen
Tel.: 034671 /55970

Fotos

Foto 3 - Wohnhaus - Nordwestansicht ~\\&:\"

SN
Foto 4 - Doppelcarport

Objekt:  Mehrfamilien-Wohnhaus, Bahnhofstralle 8, 37434 Gieboldehausen

Anlage 10



Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671 / 55970
Fotos

Foto 6 - Wohnhaus - Heiztherme im Hinterhaus KG  Foto 7 - Wohnhaus - Warmwasserspeicher im
Hinterhaus KG

Objekt:  Mehrfamilien-Wohnhaus, Bahnhofstralte 8, 37434 Gieboldehausen Anlage 11




Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671 / 55970
Fotos

Foto 8 - Wohnhaus - Kellerraum im Hinterhaus, \C\‘n N &:i‘\ . \\\
O

NG

CRETEEN

Foto 9 - Wohnhaus - Treppenraum Vorderhaus Foto 10 - Wohnhaus - Treppenraum Hinterhaus

Objekt:  Mehrfamilien-Wohnhaus, Bahnhofstrafle 8, 37434 Gieboldehausen Anlage 12




Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671/ 55970
Fotos

Foto 11 - Wohnhaus - Vorderhaus Wohnung E Q\?‘:chlafzu
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Foto 12 - Wohnhaus - Vorderhaus Wohnung EG - Bad

Objekt:  Mehrfamilien-Wohnhaus, BahnhofstralRe 8, 37434 Gieboldehausen Anlage 13



Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671 / 55970
Fotos
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Foto 13 - Wohnhaus - Vorderhaus Wohnung &k Sehlafzimer, 1%
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Foto 14 - Wohnhaus - Vorderhaus Wohnung OG - Bad

Objekt:  Mehrfamilien-Wohnhaus, BahnhofstralRe 8, 37434 Gieboldehausen Anlage 14



Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken Tel.: 034671 / 55970
Fotos

Foto 16 - Wohnhaus - Vorderhaus Wohnung DG - Bad

Objekt:  Mehrfamilien-Wohnhaus, Bahnhofstralie 8, 37434 Gieboldehausen Anlage 15



Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Tel.: 034671 / 55970

Folos

Foto 17 - Wohnhaus - Hinterhaus Wohnung EG %\W@hnzimm’éﬁ\p r}\\’;@
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Foto 18 - Wohnhaus - Hinterhaus Wohnung EG - Bad

Objekt:  Mehrfamilien-Wohnhaus, Bahnhofstraflte 8, 37434 Gieboldehausen

Anlage 16



Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671 / 55970

Fotos

Foto 19 - Wohnhaus - Hinterhaus Wohnung &Q&Eﬁﬁks - qﬁﬁ er AN :
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Foto 20 - Wohnhaus - Hinterhaus Wohnung 1.DG links - Bad

Objekt:  Mehrfamilien-Wohnhaus, Bahnhofstralle 8, 37434 Gieboldehausen Anlage 17



Dipl -Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken Tel.: 034671 / 55970
Fotos

."‘.

Objekt:  Mehrfamilien-Wohnhaus, Bahnhofstrale 8, 37434 Gieboldehausen Anlage 18



