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SCHWABE

GUTACHTEN

in der Zwangsversteigerungssache 1 K 14/25
des Amtsgerichts Duderstadt
uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Objektart: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage
Adresse: Neue Strafle 9, 37434 Wollbrandshausen o 5o
Baujahr: 2004 PR @, =
Wohn-/Nutzflachen: [ 564 m? Wohnflache; 139 m? Nutzflache .. 3
Grundstuck: 2.119 m?, Wohnbauflache (W)

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2025 mit
rd. 771.000 € ermittelt.

Ausfertigung Nr.: 2v. 6
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 36 Seiten, davon sind 20 Seiten Gutachtentext und 5 Anlagen mit 16 Seiten enthalten.
Das Gutachten wurde auftragsgemaf in 6 Ausfertigungen zzgl. einer digitalen Ausfertigung erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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E‘. ~Aligemeine Angaben C - i ' 1
1.1. Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: unterkellertes zweigeschossiges Einfamilienwohnhaus mit

Objektadresse:

Wintergarten, Pkw-Doppelgarage und Uberdachung (zwischen
Doppelgarage und Wohnhaus) sowie ausgebautem Dachgeschoss
Neue Stralte 9, 37434 Wollbrandshausen

Grundbuch-/ Katasterangaben: Grundbuch von Wollbrandshausen Blatt 835, laufende Nr. 1 im

Bestandsverzeichnis, Gemarkung Wollbrandshausen, Flur 20,
Flurstiick 45, Gebdude- und Freiflache, Neue Stralke 9, Grélke
2.119 m?

1.2. Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:
Auftrag vom:
Eigentlimer:

Amtsgericht Duderstadt
29.10.2025
datenschutzrechtliche Anhgaben werden dem Amtsgericht in einem

gesonderten Begleitschreiben mitgeteilt

1.3. Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zwecks Zwangsversteigerung zur

Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: 02.12.2025

Ortstermin:

02.12.2025

Teilnehmer: die Eigentimerinnen und der Sachversténdige (Ing.-Biro

Schwabe)

Ablauf: die Verfahrensbeteiligten wurden {iber den anberaumten Oris-

termin schriftlich benachrichtigt; diese bestatigten den Ortstermin, ... .

sodass dieser planmaRig durchgefiihrt wurde; nach einer
vollstandigen Innenbesichtigung wurde das Objekt ebenfalls
volistandig, auch im Zusammenhang mit der vom Ing.-Bliro

Schwabe gelenkten Drohne, von aulten aufgenommen

herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen: - értliche Fachinformationen und Bodenrichtwertauskiinfte des

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen
- Auszug aus der Liegenschaftskarte iiber die Vermessungs- und

Katasterverwaltung Niedersachsen

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage, Neue Strae 9, 37434 Wollbrandshausen 3
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Marktwertgutachten

- Baulastenauskunft (iber den Landkreis Gottingen
- Bauunterlagen mit Bauzeichnungen, Wohnfléchenberechnungen

und Baubeschreibung Uber die Eigentlimerinnen

2. Grund- und Bodenbeschreibung

21. Lage

arofrdumige Lage
Bundesland:

Stadt/Gemeinde:

Uberdrtliche Anbindung:

kleinrdumige Lage
innerériliche Lage:

Art der Bebauung/ Nutzungen
in der StralRe und im Ortsteil:

Topografie/

geografische Ausrichtung:

Niedersachsen

Wollbrandshausen — eigenstéandige kleine landliche Gemeinde mit
ca. 650 Einwohnern im Landkreis Géttingen, gehort verwaltungs-
technisch zur Samtgemeinde Gieboldehausen; Kindergarten und
Schulen sowie umfangreiche Einkaufsméglichkeiten befinden sich
in den umliegenden Orten der Samtgemeinde sowie in Géttingen
oder Duderstadt

liegt direkt an der Bundesstrafie 27 mit ca. 20 km Entfernung nach
Gottingen und ist Uber die Bundesstrafle 446 in ca. 15 km
Entfernung an Duderstadt angebunden; der &ffentliche Nahverkehr
(Regionalbusse) verbindet Wollbrandshausen in engen Takten mit
den unmliegenden Gemeinden, Géttingen und Duderstadt; der
néchste Bahnhof befindet sich im Oberzentrum Géttingen mit ICE-
Anschluss sowie Anschluss an die Bundesautobahn 7

in einem noch relativ jungen Wohngebiet am Ortsrand von

Wollbrandshausen in sehr ruhiger landlicher Wohnlage

ausschlieBlich offene Wohnbebauung mit Ein- und Zweifamilien-

wohnhéusern und Ublich grofRen Gartenflachen

normale Grundstlicksausrichtung mit ostseitiger Straftenanbindung
und westseitigem Gartenteil

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage, Neue Straile 9, 37434 Wollbrandshausen 4
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2.2, Gestalt und Form
Gestalt/ Profil: rechteckige Grundstiicksform; leichtes Gefélle in dstliche Richtung
Grundstiicksgrofie: 2.119 m3 davon 1.300 m? bebauter Grundstiicksteil und 819 m?

unbebautes innerdrtliches Bauland (Baullicke)

2.3. ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart/-ausbau: Neue Stral3e (ehemalig In der Siedlung) — grenzt als
Eckgrundstlick an die Neue Strafle und In der Siedlung; beides
asphaltierte Anliegerstralen mit beidseitigen Gehwegen; die Neue
Strafle endet unmittelbar hinter dem Bewertungsobjekt, da die
innerértliche Bebauung hier endet und freie Feldflur beginnt,
insgesamt sehr gering frequentiert

Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung: voll erschlossen; elektr. Strom, Internet, Telefon, Trinkwasser
sowie Kanalanschlisse Abwasser aus offentl. Ver- und
Entsorgung

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten: keine

Baugrund, Grundwasser (soweit

augenscheinlich ersichtlich): ~ gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

2.4. privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte

Belastungen: Grundbuch von Wollbrandshausen Blatt 835, Abtlg. Il

nur Zwangsversteigerung zwecks Aufhebung der Gemeinschaft
Anmerkung: keine
Bodenordnungsverfahren: keine

nicht eingetragene Rechte und
Lasten: keine bekannt; diesbeziiglich wurden keine weiteren

Nachforschungen angestellt

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage, Neue Stralte 9, 37434 Wollbrandshauseﬁ 5
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2,5, offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis; laut Schreiben des Landkreis Gottingen vom 11.11.2025 ist auf
dem Grundstiick des Bewertungsobjektes keine Baulast
eingetragen

Altlastenverzeichnis: es handelt sich um keinen altlastenverdéchtigen Standort nach
Ansicht des Sachverstandigen

Denkmalschutz: anhand der Historie des Bewertungsobjektes handelt es sich um
kein Kulturdenkmal

Bauplanungsrecht
Darstellung im Bebauungsplan: das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb des rechtskréftigen

Bebauungsplanes Nr. 02 ,Uber den Héfen®, rechtskraftig vom
01.02.1967; B-Plan Nr. 7 ,Obere Wo6hrde" tritt mit Rechtskraft an
die Stelle des B-Plans Nr. 2

wertbeeinflussende

Satzungen: keine bekannt

Bauordnungsrecht
Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzungen

vorausgesetzt.

2.6. Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand: baureifes Land
Beitrags- und Abgabenzustand: erschlieBungsbeitragsfrei

2.7. Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, schriftlich eingeholt.

Die Bruttogrundfldche als auch die Wohnflachen wurden Uber die Grundrisszeichnungen
abgeleitet. Die Gebidudeabmessungen wurden vor Ort hinreichend auf Plausibilitét (iberprift.

2.8. derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
derzeitige Nutzung: reine Wohnnutzung im Einfamilienwohnhaus

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage, Neue Stralte 9, 37434 Wollbrandshausen
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nachhaltige Mietertrage: die mittelfristig nachhaltige Netto-Kaltmiete wird tiber den Grund-
stlicksmarktbericht 2021, der eigenen Mietpreissammlung sowie
Uber Internetrecherchen abgeleitet; nach aktuellen Mietspiegel-
Daten liegt die durchschnittliche Nettokaltmiete in Wollbrands-
hausen bei etwa = 6,63 €/m? Neubauwohnungen liegen in der
Regel tber dem ortsiiblichen Durchschnittsmietpreis; in i&ndlichen
Bereichen wie Wollbrandshausen ist der Unterschied oft moderat;
die hier angenommene Nettokaltmiete betragt fiir den Wohnraum
4,10 €/m? bis 4,40 €/m? und liegt somit aufgrund der (iberdimen-
sionierten Wohnungsgrofte deutlich unter der durchschnittlichen
Nettokaltmiete; fur die Pkw-Doppelgarage wird ein Mietzins von
90 € im Monat und fiir den Pkw-Stellplatz unter der Uberdachung
35 € im Monat angenommen

3. Beschreibung der Gebiude und der Auenanlagen !

Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nurinsoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen aufireten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen
bzw. Annahmen auf Grundlage der Uiblichen Ausfithrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
(Heizung, Elektrik, Wasser etc.) konnte nicht gepriift werden; im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstelit.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie liber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Ebenso wird unterstellt, dass das Geb&ude baulich legal errichtet wurde.

P

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage, Neue Stralle 9, 37434 Wollbrandshausen 7
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3.1. Einfamilienwohnhaus

3.1.1. Gebiaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:
Modernisierungen:
Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:

Erweiterungsmaglichkeiten:

AuBenansicht:

unterkellertes zweigeschossiges Einfamilienwohnhaus mit
teilausgebautem Dachgeschoss und angrenzendem Wintergarten
2004

keine

80 Jahre (laut Modellansatze der ImmoWertV 2021)

59 Jahre (nach linearer Abschreibung)

diverse Anbaumoglichkeiten vorhanden; Ausbau des noch nicht
vollstdndig ausgebauten Dachgeschosses; Abgeschlossenheit der
einzelnen Geschosse herstellen, um aufgrund der insgesamt
hohen Wohnflache Wohnraum fiir abgeschlossene Wohnungen
herzustellen

Strukturputz mit weiRem Anstrich und Klinkersockel

3.1.2. Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Bruttogrundflache:
Wohn-/ Nutzflachen:

3.1.3. Gebidudekonstruktion
Konstruktionsart:

896 m?

Kellergeschoss: 174 m? davon 35 m® Wohnflache (Gaste-
zimmer, Duschbad), sonst Werkstatt,
Lager, Heizung, Waschkuiiche

Erdgeschoss: 231 m? Wohnen, Kiche/ Essen, WC, Bliro,
Lager/ Hausarbeit, Wintergarten

Obergeschoss: 180 m?; Schlafzimmer, Bad, WC, Balkon

Dachgeschoss: 118 m? drei ausgebaute Wohnraume

Das Wohngebéude verfiigt (iber eine Wohnfléche von 564 m? und
tiberschreitet damit deutlich die (bliche Grélenordnung eines

Einfamilienwohnhauses. Vor dem Hintergrund der Gebaude-
struktur und Flacheneffizienz erscheint eine funktionale
Neuordnung in mehrere abgeschlossene Wohneinheiten im
Rahmen baulicher Anpassungen wirtschaftlich sinnvoll und
grundséatzlich umsetzbar

= die ermittelten Wohn-/Nutz- und Bruttogrundfidchen sind
Zirkamalle; die Fldchen wurden anhand der Grundriss-
zeichnungen abgeleitet bzw. neu berechnet; die Gebdudemalie
wurden vor Ort hinreichend auf Plausibilitét iberpriift; sie dienen
nur dieser Wertermittiung

Mauerwerkkonstruktion

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage, Neue Strale 9, 37434 Wollbrandshausen 8
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Geschosse: zweigeschossig; Keller-, Erd-, Ober- und teilausgebautes
Dachgeschoss

Fundamente: Stahlbeton-Bodenplatte

Umfassungswénde: 36,5 cm Poroton-Mauerwerk mit 8 cm Warmedamm-

verbundsystem und Klinkerplatte im Kellergeschoss: sonst 24 cm
Poroton-Mauerwerk mit 12 cm Warmedammyverbundsystem

Innenwande: 11,5 cm und 24 cm Poroton-Mauerwerk mit Gipskarton
Geschossdecken: Stahlbetondecken, liber Obergeschoss Holzbalkendecke
Treppen: gerade Edelstahl-Zweiholmtreppe mit Holzstufen und

Edelstahlgelénder EG bis DG; gerade Stahlbetontreppe mit
Fliesenbelag und Edelstahlgelénder KG bis EG; Holz-
Raumspartreppe OG bhis DG

Fenster: zweifachverglaste Kunststofffenster; teils bodentief; mit
elektrischen Aulenrollladen (teils defekt)

Dachkonstruktion: Pfettenkonstruktion mit Tonziegeldeckung und Zwischensparren-
dammung

Dachform: Satteldach mit einseitiger Satteldachgaube

Balkon/Terrasse: Loggia im Obergeschoss an westseitigem Giebel; drei Mini-

balkone (&hnlich einem Franzdsischem Balkon) in
Edeistahlkonstruktion an slidseitiger Gebaudewand; Wintergarten
slUdwestseits ausgerichtet (hier ist teils die Beschattung defekt)

3.1.4. Allgemeine technische Gebidudeausstattung

Wasserinstallation; zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallation: tber offentl. Ver- und Entsorgung

Elektroinstallation: Leitungs- und Schaltersystem dem Baujahr entsprechend modern

Heizung: .. FulRbodenheizung im Erdgeschoss und den Badern, sonst

Plattenheizkérper tiber Olzentralheizung aus dem Baujahr

3.1.5. Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelége: schwimmender Estrich mit Fliesen, Teppichboden und Laminat

Wandbekleidung: geputzt und tapeziert, Bider, Waschkiiche und Fliesenspiegel
Kiichen gefliest

Deckenbekleidung: geputzt und tapeziert

’

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw—'Doppetgarage. Neue Strafe 9, 37434 Wollbrandshausen 9
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Tiren: holzfurnierte Innenttiren mit Holzzargen; Hauseingangstiir als
einfligeliges Kunststoffelement mit links und rechts befindlichen
Seitenteilen

sanitédre Einrichtungen: Bad im Obergeschoss; Duschbad im Ober- und Kellergeschoss;
Géste-WC im Erdgeschoss; insgesamt dem Baujahr entsprechend

Kiichenausstattung: im Erdgeschoss in technisch guter Ausstattung und im
Kellergeschoss in einfacher Ausstattung

Ausstattung: dem noch relativ jungen Baujahr entsprechend in zeit- und
ordnungsgeméflem Ausstattungsstandard

3.1.6. Besondere Bauteile, Zustand des Gebdudes, Grundstiicksmerkmale
Besondere Bauteile/ Anlagen: keine

Besonnung/ Belichtung: gute natirliche Belichtung

Bauschaden/ Bauméngel: keine

wirtschaftliche

Wertminderungen: keine
energetischer
Gebaudezustand: gut, 12 cm Warmeddmmverbundsystem; entspricht den heutigen

hohen Anforderungen des geltenden Gebaudeenergiegesetzes
(GEG)

Bau- und Unterhaltungs-

zustand: grundsolide, fast neuwertige Rohbaukonstruktion mit dem noch
relativ jungen Baujahr entsprechend gutem Ausstattungsstandard

besondere objekispezifische

Grundstlicksmerkmale: nur Abzige Uber die Baualterskiasse

3.2, Pkw-Doppelgarage

eigenstandiges Nebengebéude in Mauerwerkkonstruktion mit Tonziegeldeckung auf traditionellem
Satteldach mit zwei Gblich groRen gefliesten Pkw-Stellflichen und einem Abstellraum; gute Ein-
und Ausfahrmdglichkeiten (iber eine breit gepflasterte Zufahrt und ein elekirisch betriebenes
breites Sektionaltor; Nutzfléche angrenzender Abstellraum mit separatem Zugang ca. 13 m?;
Nutzflache Pkw-Garage ca. 39 m?

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage, Neue Stralte 9, 37434 Wollbrandshausen 10
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3.3. AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanschliisse vom é&ffentlichen Netz bis zum Hausanschluss; gepflasterte
Stellflache bzw. Zufahrt zur Doppelgarage; Zuwegung zum Hauseingang (iber eine geflieste
Treppenanlage; gepflasterte Stellflache mit Glas-Uberdachung zwischen Wohnhaus und
Doppelgarage; Stahlbeton-Aulentreppe mit Edelstahlgelénder zum Kellernebeneingang;
gartenseits gepflasterte Freifliche (Terrasse); mit Gehwegplatten befestigte Zuwegung an
slidseitiger Hausfront; insgesamt gepflegte Rasenflache mit bepflanzten Hecken und Biischen;
ohne Einfriedung

{ZT" ‘Ermittlung des Verkehrswerts : T

4.1. Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhausmit Pkw-Doppelgarage
bebaute Grundstlick Neue Strake 9 in 37434 Wollbrandshausen zum Wertermittlungsstichtag
02.12.2025 ermittelt.

Grundbuch Blatt ifd. Nr.

Wollbrandshatisen 835 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Wollbrandshausen 20 45 2.119m?

Das zu bewertende Flurstiick wird aufgrund seiner UbergréRe in zwei fiktive Grundstiicksteile
geteilt. Dem bebauten Flurstiicksteil A werden 1.300 m? zugeteilt. Der (brige Grundstiicksteil B mit
819 m? kann zukiinftig als sogenannte Baulficke bebaut werden. Auf den Bodenrichtwert erfolgt ein
Zuschlag aufgrund der Bauliickenqualitat.

4.2. Bodenwertermittlung (§§ 13, 14, 40 ImmoWertV)

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittiung dient der Bestimmung des Bodenwertes eines unbebauten Grundstlcks,
der auch bei bebauten Grundstiicken gesondert auszuweisen ist. Der Wert wird in der Regel aus -
Vergleichskaufpreisen oder aus den von den Gutachterausschiissen ermittelten Bodenrichtwerten
(§ 196 BauGB) abgeleitet. Dabei sind Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Erschliefungs-
zustand sowie der Wertermittlungsstichtag zu beriicksichtigen. In der Praxis wird haufig der
Bodenrichtwert herangezogen und an objekispezifische Merkmale (z. B. GFZ, Grundstiicks-
zuschnitt, Erschliefung) angepasst.

Bodenwertberechnungen

bebauter Grundstticksteil A (Wohnhaus)

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichiwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 52,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025.

¢

Cbjekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage, Neue Stralie 9, 37434 Wollbrandshausen 11
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Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 02.12.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache = 1.300 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 02.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 52,00 €/m?

abgabenfreier Bodenrichtwert = 52,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund-: | Anpassungsfaktor | Erlauterung
stiick stiick
Stichtag 01.01.2025 02.12.2025 x 1,02 Extrapolation des
. leicht steigenden
Bodenwertes
[l. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage | mittlere Lage mittlere Lage x 1,00
tageangepasster abgabenfreier BRW am = 53,04 €/m?
Wertermittlungsstichtag
Fléche (m2) 1.300,00 x 0,98 Abzug wegen Grund-
stlickslibergréie
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land x 1,00
stufe o
Art der w W (Wohnbauflache) | x 1,00
baulichen {(Wohnbauflache)
Nutzung
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 51,98 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 51,98 €/m?

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage, Neue Strafle 9, 37434 Wollbrandshausen 12
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 51,98 €/m?
Flache x 1.300,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = B7.574,00 €
rd. 67.574,00€

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2025 insgesamt 67,574 €.

unbebauter Grundstiicksteil B (Baullicke)

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichiwert betragt 52,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauftache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 02.12.2025
Entwicklungszustand = " baureifes Land

Art der baulichen Nutzung ='W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache = 819m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 02.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des
Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bedenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Ertduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 52,00 €/m?

abgabenfreier Bodenrichtwert = 52,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlauterung
stlick stlick
Stichtag 01.01.2025 02.12.2025 x 1,02 Extrapolation des
leicht steigenden
Bodenwertes

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage, Neue Stralke 9, 37434 Wollbrandshausen 13
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmalen

i Zuschl
Lage mittlere Lage gute Lage x 1,10 B:jﬁ clftegn::glietgt
lageangepasster abgabenfreier BRW am = 58,34 €/m?
Wertermittlungsstichtag
Flache (m?) 819,00 x 1,00
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land x 1,00
stufe
Art der w W (Wohnbaufidche) | x 1,00
baulichen (Wohnbauflache)
Nutzung
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 58,34 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben —~0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 58,34 €/m?
V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 58,34 €/m?
Flache x 819,00 m*?
abgabenfreier Bodenwert = 47.780,46 €

rd. 47.780,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2025 insgesamt 47.780 €.

Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind erganzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aufenanlagen (z. B. Anpfianzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu
berticksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 47.780,00 €
Wert der AulRenanlagen {vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
Vergleichswert = 47.780,00 €

rd. 47.800 €

4.3. . Sachwertermittlung (§§ 35-39 ImmowertV)

Beschreibung des Bewertungsmodells der Sachwertermittiung

Das Sachwertverfahren dient der Wertermittiung von Grundstiicken, die nicht liberwiegend der
Ertragsgenerierung dienen (z. B. Ein- und Zweifamilienh&user). Der Sachwert setzt sich aus dem
Bodenwert sowie den Herstellungskosten der baulichen Anfagen abzlglich der Alterswert-
minderung zusammen. Anschliefend erfolgt eine Marktanpassung liber den Sachwertfaktor.

In der Praxis wird hierfir auf Normalherstellungskosten (NHK) und Sachwertfaktoren der
Gutachterausschiisse zuriickgegriffen.

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage, Neue Stralie 9, 37434 Wollbrandshausen 14
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Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Einfamilienhaus Pkw- Uberdachung
Doppelgarage

Berechnungsbasis pauschale

Wertschatzung

» Brutto-Grundfldche (BGF) 896,00 m2 99,00'm?2

Baupreisindex (BP1) 02.12.2025 (2010 = 188,7 188,7

100)

Normalherstellungskosten

» NHK im Basisjahr (2010) 883,00 €/m* BGF | 245,00 €/m? BGF

o NHK am Wertermittlungsstichtag 1.666,22 €/m? BG| 462,32 €m? BGF

Herstellungskosten

« Normgebéude 1.492.933,12 € 45.769,68 €

s Zu-/Abschiage

« besondere Bauteile

« besondere Einrichtungen

Gebédudeherstellungskosten (inkl. BNK) 1.492.933,12 € 45.769,68 €

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 59 Jahre 59 Jahre

» prozentual 26,25 % 26,25 %

o Betrag 391.894,94 € 12.014,54 €

Zeitwert (inkl. BNK)

» Gebéude (bzw. Normgebaude) 1.101.038,18 € 33.755,14 €

» besondere Bauteile

» besondere Einrichtungen

Gebéudewert (inkl. BNK) 1.101.038,18 € 33.755,14 € 3.000,00 €

Gebaudesachwerte insgesamt
Sachwert der Aulenanlagen

Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorldufiger Sachwert

Sachwertfaktor (Markianpassung)
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(marktangepasster) Sachwert

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage, Neue Stralte 9, 37434 Wollbrandshausen

1.137.793,32 €
0,00 €

1.137.793,32 €
67.574,00 €

|+

X

1.205.367,32 €
0,60

723.220,39 €
0,00 €

rd.

723.220,39 €
723.200 €
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Erlduterungen zu Begriffen und Wertansiatzen in der Sachwertermittlung

Normalherstellungskosten (NHK) (§ 36 ImmoWertV)

Die NHK sind standardisierte Baukosten je m? Bruttogrundflache, die auf ein bestimmtes Basisjahr
(2010) indexiert sind. Sie beriicksichtigen Baukonstruktionen, Ausstattungen und Gbliche Bau-
nebenkosten. In der Praxis werden sie aus den NHK-Tabellen der immoWertV herangezogen und
mittels Baupreisindex auf den Stichtag fortgeschrieben.

Besondere Einrichtungen (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Hierunter fallen werterhthende Einrichtungen, die nicht Bestandteil der liblichen NHK sind, wie
z. B. Schwimmbader, Saunen oder Fahrstiihle. Sie sind im Sachwertverfahren zusétzlich
anzusetzen. In der Praxis erfolgt die Bewertung anhand vergleichbarer Kostenansétze oder
Erfahrungswerten; hier keine.

AuBenanlagen (§ 37 InmoWertV)

AuRenanlagen umfassen bauliche und gartnerische Anlagen, die nicht unmittelbar zum Gebé&ude
gehoren, aber mit dem Grundstiick verbunden sind. Dazu zahlen z. B..Garagen, Wege, Zaune,
Terrassen und Gartenanlagen. Sie tragen im Sachwertverfahren als eigener Wertbestandteil (hier
in den NHK enthalten) zum Gesamtsachwert bei.

Baunebenkosten

Dies sind Kosten, die zusatzlich zu den eigentlichen Baukosten anfallen; wie Planung, Geneh-
migung, Bauleitung, Finanzierungskosten. Sie sind regelmafig in den NHK enthalten. In der Praxis
wird ein prozentualer Zuschlag auf die Baukosten angesetzt, sofern sie nicht bereits, wie hier, in
den NHK beriicksichtigt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 InmoWertV)

Dies sind wertbeeinflussende Merkmale, die vom Ublichen abweichen. Beispiele sind Bauméngel,
Bauschéden, aulergewohnliche Grundrisse, Altlasten oder besondere Ertrdge (z. B. aus Photo-
voltaik). Sie sind im jeweiligen Verfahren wertmindernd oder wertsteigernd zu berticksichtigen
{(gleichfalls im Sachwertverfahren).

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV)

Die Alterswertminderung beriicksichtigt den Wertverlust durch Alter und Abnutzung. Sie wird in der
Regel linear in Abhéngigkeit von der Restnutzungsdauer (RND) und Gesamtnutzungsdauer (GND)
berechnet. Modernisierungen kénnen die RND verléngern und die Alterswertminderung reduzieren.

Gesamtnutzungsdauer (GND) (§ 4 Abs. 2 InmoWertV)

Die GND ist die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer eines Gebaudes unter Annahme ordnungs-
geméRer Instandhaltung. Sie wird objekttypisch vorgegeben (z. B. 80 Jahre bei Wohngebauden).
In der Praxis orientiert man sich an den ImmoWertV-Tabellen und Erfahrungswerten der
Gutachterausschusse; hier 80 Jahre.

Restnutzungsdauer (RND) (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die RND gibt die verbleibende wirtschaftliche Nutzungsdauer eines Geb&udes bei ordnungs-
geméfRer Unterhaltung an. Sie ergibt sich aus der Differenz von GND und dem Alter des
Gebaudes, ggf. angepasst durch Modernisierungen. Sie ist mallgeblich fiir die Berechnung der
Alterswertminderung; hier 59 Jahre {nach linearer Abschreibung).

Baumaéangel / Bauschéden (§ 8 immoWertV)

Bauméngel sind Abweichungen von den allgemein anerkannten Regein der Baukunst oder
Bauordnungsvorschriften, Bauschéden sind konkrete Beeintrachtigungen der Bausubstanz oder
Gebrauchstauglichkeit. Beide wirken sich wertmindernd aus und sind bei der Ermittlung
besonderer objektspezifischer Merkmale zu beriicksichtigen.

Obijekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage, Neue Stralie 9, 37434 Wollbrandshausen 16
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i Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV)
b Der Sachwertfaktor stellt das Verhaltnis von Kaufpreisen zu vorldufigen Sachwerten vergleichbarer
Objekte dar. Er dient der Marktanpassung des rechnerischen Sachwertes. Gutachterausschiisse
| leiten ihn aus der Kaufpreissammlung ab. In der Praxis wird chne marktgerechten Sachwertfaktor
- héufig ein nicht marktkonformer Wert ermittelt; hier 0,60.

4.4. Ertragswertermittlung (§§ 27-34 InmoWertV)

Beschreibung des Bewertungsmodells der Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren bildet den Wert eines Grundstiicks aus den nachhaltig erzielbaren

' Ertragen ab und wird vor allem bei Renditeobjekten (Mietwohn- und Geschéftsgrundstiicke)
angewendet. Ausgangspunkt ist der Reinertrag, der sich aus den marktiblich erzielbaren Ertrdgen
(Mieten, Pachten) abzliglich der Bewirtschaftungskosten ergibt. Der Gebaudeertragswert wird
anschlieffend mit dem Liegenschaftszinssatz kapitalisiert und mit dem Bodenwert kombiniert.

In der Praxis ist die marktgerechte Ableitung von Mieten und Liegenschaftszinssatz entscheidend.

Ertragswertberechnung

Gebaude- Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete

bezeichnung

Nutzung/Lage (m?) | (Stck.) | - (€m?) | monatlich jéhrlich
bzw. (€) (€)
VT ‘ (€/Stck.)
! Einfamilienhaus | | Wohnraum KG 35,00 4,10 143,50 1.722,00
Wohnraum EG 231,00 4,40] 1.016,40 12.196,80
: Wohnraum OG 180,00 4,40 792,00 9.504,00
; Wohnraum DG 118,00 4,40 519,20 6.230,40
, Doppelgarage Abstellraum 13,00 0,70 9,10 109,20
' Pkw-Stellplatz 2,00 45,00 90,00 1.080,00
Uberdachung Pkw-Stellfliche 1,00 35,00 35,00 420,00
rj Summe 577,00 3,00 2.605,20 31.262,40
Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete
! durchgefiihrt.
- Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten) 31.262,40 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(29,90 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 9.347,46 €
| jahrlicher Reinertrag = 21.914,94 €
o Reinertragsanteil des Bodens

s 2,30 % von 67.574,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 1.554,20 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 20.360,74 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 2,30 % Liegenschaftszinssatz
und n = 59 Jahren Restnutzungsdauer X 32,112

‘ Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage, Neue Strafie 9, 37434 Wollbrandshausen 17
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Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 653.824,08 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 67.574,00 €

vorléufiger Ertragswert = 721.398,08 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert = 721.398,08 €
rd. 721.400 €

Eriduterungen zu Begriffen und Wertansétzen in der Ertragswertermittiung

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ist die Summe aller marktiiblich erzielbaren Einnahmen aus der Nutzung eines
Grundstiicks (z. B. Mieten, Pachten) vor Abzug der Bewirtschaftungskosten. Er bildet die
Ausgangsbasis fiir die Berechnung des Reinertrags. In der Praxis wird er anhand von ortsiiblichen
Vergleichsmieten oder vertraglich vereinbarten Entgelten ermittelt.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundstiicken im
Ertragswertverfahren abgeleitet wird. Er wird aus den Kaufpreisen und den erzielten Reinertragen
vergleichbarer Objekte ermittelt. Er bildet somit die Renditeanforderung des Marktes ab und stellt
einen zentralen Marktanpassungsfaktor dar. In der Praxis veréffentlichen Gutachterausschiisse
regelmaRig geeignete Liegenschaftszinssétze; hier 2,30 %.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Dies sind die laufenden, nicht auf Mieter umlegbaren Kosten fiir die Bewirtschaftung einer
Immobilie. Dazu zdhlen insbesondere Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Betriebskosten
sowie das Risiko von Mietausfallen. Sie mindern den Rohertrag und werden im
Ertragswertverfahren vom Rohertrag abgezogen.

Die Verwaitungskosten umfassen die Kosten der.zur Verwaltung des Grundstlicks erforderlichen
Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentlimer persénlich
geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschéftsflihrung.

Die Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittiung zugrunde gelegten Ertragsniveau der baulichen Anlage wahrend
ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden missen.

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand
von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung.

Wohnnutzung Regelsatz Bewﬂt\er:tsfr:;sboel;jekt BWK (€)

Verwaltungskosten 359 € Wohnung 1 359
47 € Garage/ Stellplatz 3 138

Instandhaltungskosten| 14,00 €/m? Wohnflache 564 7.896
106 € Garage/ Stellplatz 3 312
Mietausfallwagnis 2 % des Rohertrages 31.262 625

Summe 9.330

| BWK (%) ~ 29,90

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage, Neue Strale 9, 37434 Wollbrandshausen 18
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4.5. Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

bebauter Grundstiicksteil A unbebauter Grundstiicksteil A
Sachwert: 723.200 €
Ertragswert: 721.400 €
Vergleichswert: 47.800 €

Die Ergebnisse der Sach- und Ertragswertverfahren differieren nur gering,

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert ist mit Hilfe geeigneter Verfahren zu ermitteln. Neben den in § 7 WertV
genannten Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) kénnen auch andere
Wertermittlungsverfahren angewandt werden, wenn diese zu sachgerechten Ergebnissen flihren
und das Wertbild nicht verzerren, was jedoch hier nicht vorgenommen wurde.

Das Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn sich der Grundstiicksmarkt an

Vergleichspreisen orientiert. Es ist das Regelverfahren fir die Ermittlung des Bodenwertes
unbebauter sowie bebauter Grundstiicke.

Das Ertragswertverfahren ist vor allem fiir Verkehrswertermittiungen von Grundstiicken
heranzuziehen, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr im Hinblick auf ihre Rentierlichkeit
gehandelt werden (z.B. Mietwohnhduser, Gewerbeimmobilien, Sonderimmobilien).

Das Sachwertverfahren steht im Vordergrund, wenn im gew&hnlichen Geschéftsverkehr der

verkorperte Sachwert und nicht die Erzielung von Ertréagen fiir die Preisbildung ausschlag-gebend
ist, insbesondere bei eigen genutzten Ein- und Zweifamilienhdusern.

Insbesondere bei Anwendungen des Sach- und Ertragswertverfahrens fiihren die Verfahren nicht
unmittelbar zum Verkehrswert, sondern lediglich zum Ertrags- und Sachwert.

Aus der Summation des malRgeblichen Sachwertes des bebauten Grundstiicksteils A und des
Vergleichswertes des Grundstiicksteils B ergibt sich der Verkehrswert des gesamten Grundstlicks.
daraus ergibt sich

723.200 € + 47.800 € = 771.000 €

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage, Neue Strale 9, 37434 Wollbrandshausen 19
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Bai Grundsticken mit der Nutzung des Bewertungsobjakles sleht de Eigennutzung und nicht die
Erzielung von Ertrdgen im Vordergrund.

Dia Preizbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orlentiert sich deshalb an den in die
Sachwertermittiung einfiefenden Fakioren (Sachwertfakior, Boderwerl und Mormalher-
stellungskosten).

Crer Verkehrswert wird deshalb vorranging aus dem ermittelten Sachwert abgaleitat,
Flausibilitdizgeireu sind auch die Aspekie des Edragswerverfahrens von Interesse.

Zudem stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittiung erforderichen Daten zur

Verfligung. Das Erragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

5. Verkehrswert

Dar Verkahrswer (Marktwart) ist der Preig, der im gewdhnlichen Geschaflsverkahr am Wert-
ermittiungzstichtag ohne Barlcksichtigung ungewahnlichar adar parsdalicher Varhaltnisse zu
erzielen ware. Er ist der zentrale Ziehwert-aller Werermittiungsverfahren. In der Praxis stellt er den
wahrscheinlichsten Kaufpreis dar, der zwischen sinem sachkundigen Kauter und Verkéufer erzielt
werden kannte

Der Verkehrswer des in der 2wangsversleigerung im Grundbuch von Wellbrandshausen Blatt 835
eingetragenan Grundsiicks Gemarkung Waollbrandshausen, Flur 20, Flurstick 45, Gebduda- und
Freiflache, Neue Stralla 9

wird zum Wertarmilllungsstichiag 02,12, 2023 mit rd.

771.000 €

in Worten: Siebenhunderteinundsiebzigtausend Euro
geschiizt.

!

P
[

Heilbad Heiligenstadt, den 42 02 2025

Bigl.~08

| ..::..- Tl T1L .'-“ s -I. il
Dipl A, Ralf Sehwabe
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6. Anlagen

6.1. Auszug aus der Liegenschaftskarte

Objekl: Einfamilienwohnhaus mit Wentargartsn und Piw-Doppelgarage, Meua Straiie 9. 37434 Waollbrandshaussn 21



Ingenieurbiiro Schwabe Marktwertgutachten
Christoph-Heinemann-Strafie 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 1K 14/25
6.2. Bruttogrund-, Wohn- und Nutzflichenberechnungen
Bezeichnung des Objektes Grundflache Geschosse | Bruttogrundfliche
(Geschoss, Lage, Raum) a b a‘b n a*b*n
Einfamilienwohnhaus
Neue Stralle 9 m m m? m?
37434 Wollbrandshausen
Nr. - Geschoss
1. | Kellergeschoss 16,76 12,76 213,86 1 . 214
2. |Erdgeschoss 16,76 12,76 213,86
Wintergarten| 5,00 8,00 40,00
253,86 1 254
3. | Obergeschoss 16,76 12,76 213,86 1 214
4. |Dachgeschoss 16,76 12,76 213,86 1 ‘ 214
Bruttogrundfléiche - S . , 7 896
. ' [Wohn-u. |Wohn-u. | Kichen | Neben- | Gawarbl.
ar_ i L. Schiafriiume=|Schlafriumeo riume hrw. :
der Berechnungsansstze ofnschl, Wirtsch.-R
Rbume Kiichen
£G | Wahnan 8206808 ' ' 4467
Boro 5,395%3,76 : 20,29
Hausarbeit 5,01*3,76-1,365%1,565 ' _ 18,72
Abstell 5,895*3,76 2217
WC 1,76°2,40 4,22
Windfang 2,03*2,40 4,87
Kiche 5,395%4,26 22,98
Essen 5,0175,395-0,8°0,80/2+0,24%4,95 27,90
SWoRReR-B:306B 8w . - . . —44.6F
Diele 8,05'3,0+0,88°3,75-0,80°0,80/2+1,30"1,40 28,95
Vintergarien 4,947,863 36,66 | _
Garage 6,01*6.52 44 3919
A0 376 a¢ |
Abstell 2,395%,52 Tl _.1882]
0G| Kind2 4,81*6,0685-1,86*1,365 26,63 ' '
WC 2.765*3.76 ' 10.40
Bad 3,85%3,76 ) 14,48
Ankleiden 4,405°5,63 24,80
Eitern 6,50%4,405 28,63
Kind3 6,764%3,8240,24%4,95 27,03
] " Diele 4,31*6,764-3,00*3,95 : . b 17,30)
I I Baikon 3,37 72,3550, ' , PENE 3,97 _
KiS 1 Mehrzwack R 155%5 27+ Wiarketatt 3 RRR"R 27 A2 13
l - WakKi 5,01*5,03+Keller 5,01*3,635-1,55"1,40 41,24
Heizung 2,38*3,635+0llager 2,775*3,635 , 18,74
Dusche 3,01*2,775+FIur 5,49%3,01 24,88.
[ l Giste 5,03"5,27 . 26,51 | 714,50 |
Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage, Neue Strafie 9, 37434 Wollbrandshausen 22




Ingenieurbﬁro Schwabe '

Marktwertgutachten

1K 14125

Christoph-Heinemann-Strake 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt

Bauzeichnungen (ohne Mafistab)
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Kellergeschoss.
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Objekt: Eirifamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage, Neue Stralie 9, 37434 Wollbrandshauser -



Ingenieurbiiro Schwabe

Marktwertgutachten
Christoph-Heinemann-Strale 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 1K 14/256
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Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarien und Pkw-Doppelgarage, Neue Stralie 9, 37434 Wollbrandshausen
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Erdgeschoss

24



Ingenleurbiro Schwabe Marktwertgutachten
Cninssepn-Hainemenr-Stale 1d, 37308 Haibad Haillgenstedt 1K 14025

gl -4 E
n
a = S I ]
4y L o
W
5| § e
= | —t + |
i !
a | =
JH B
..I=:,_:‘E = —
i: ! 1 =
n- J - e I E
2 i
L ]
= Ei
Al ol B
- = . . L E
o e o == ikt R § A b ¥
= ] { . B
e A S o
£ i s ¥ CIh) ¥ |
= = - p % T
| a - E | _i =4
S i N 5 | =
N o o
o 7 Y 5
8 [ %
L] =
g 3 5 £
) R -2 s
gy - —f
3 # 3 o#

s

R

.._
'

= 8o b s

g

Obergeschoss

Dbjekl: Einfamilienwehahaus mil Wintergarien urd Phe-Dopeelgarage, Neue Strale 9, 37434 Wollbrandshausen 25



Ingeniaurbiro Schwabe
Chrgtopl-Heneimarn-Satke 16, 373108 Helbad Heilgenstadt

Marktwerlgutachien
1 1an
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L
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Dachpeschoss

Dbjeks: Elnfamiliemwotinhaus mit Wintergaren und Phe-Doppalganage, Neus Stralia 3, 37434 Wollbrandshausan

26



Ingeniaurbiirg Schwahe Markbwartgutachtan
CheistophHenemann-Sirate 1d, 37308 Hathad Helligenslzdl 1K 14025
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Garage-Schnitt 1:50

Objekt: Einfamilisnwahnhaus mit Wintergartes und Piw-Doppelgarage, Meua Siraie 8. 37434 Waollbrandshausen 2F



Markiwertgutachten

Ingenieurolrg Schwabe
1K 14325

Lhrisieph-Hamemsnn-Siralka 1d, 37308 Hailsed Heliganeiadt

8.4, Behordenaushkunft

Baulgstenauskunit

Oijekt; Einfamiliersohnhaue mit Wintesgaden und Pew-Doppelgarage, MNeoe Stralle 3, 37434 Wolbrandshausen 28



Ingenieurbiing Schwabe Marktwertgutachten
Chrisiepb-Heiramann-Sirefa 1d, 37308 Halbae Haifgensiad) 1K 14/25

6.5. Fotodokumentation

Bild 1

Luftaufnahmen der garten-
setigaen Wastansicht mit
Viintergarien und links
befirdlicher Doppelgarage

Biled 2

... und straitanssifigen
Sudansicht; links
befindlichar unbehauter
Grundsticssted 2uklnfig
als Baufiicke hebauhar

Bild 3

strallenzaitios Ostansichl

Qbjekt: Einfamilismwohnhaus mit Wintergarten und FPhkw-Coppalgarage. Mews Stralie 9, 37454 Wollbrandshauson P



Ingenieurbliro Schwabe Marktwertgutachten
Christoph-Heinemann-Strale 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 1K 14/25

Bild 4
nicht ausgebauter
Dachgeschossteil

Bild 5
ausgebauter

Dachgeschossbereich

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage, Neue Strale 9, 37434 Wollbrandshausen 30



Irgenieurbiirg Schwabe Marklwerlgulachlen
Christaph-Henemann-Srade 1d, 37300 Hefbad Heilgensizdt 1K 14485

Bild &

exiravagantes
Treppenhaus EG his DG

Bild 7

=7

Bad im Obargeschoss mit
Badewanne und Dusche

- —— e ———— ,._-‘-*_“1 ry

Qbjekl: Einfamilisnwohnhawes mit Wintergartsn und Fow-Doppelgarage, Neus Btraike 9. 37434 Wallbrandehawsan 3



Ingenieurbiiro Schwabe Marktwertgutachten
Christoph-Heinemann-Stralte 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 1 K 14/25

Bild 8

reprasentativer Wohnraum
im Obergeschoss

Bild 9

weiteres Duschbad im
Obergeschoss

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage, Neue Stral3e 9, 37434 Wollbrandshausen 32



Ingenieurbiiro Schwabe Marktwertgutachten
Christoph-Heinemann-Strafie 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 1K 14/25

Bild 10

Einbaukuiche in technisch
guter Ausstattung im
Erdgeschoss

Bild 11

Wohnzimmer mit Zugang
zum Wintergarten

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage, Neue Strafie 9, 37434 Wollbrandshausen 33




Ingenieurbiro Schwabe Marktwertgutachten
Christoph-Heinemann-Strafte 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt 1 K 14/25

Bild 12
Olzentralheizung aus dem
Baujahr 2004

Bild 13
Duschbad im

Kellergeschoss

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage, Neue Strafle 9, 37434 Wollbrandshausen 34




Ingenieurbiro Schwabe
Christoph-Heinemann-Stralle 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt

Marktwertgutachten
1K 14/25

Bild 14

Waschkuche mit Wasch-
maschinenanschluss

Bild 15

Kuche in technisch
normaler Ausstattung im
Kellergeschoss

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage, Neue Stralle 9, 37434 Wollbrandshausen 35




Ingenieurbiiro Schwabe
Christoph-Heinemann-Strale 1d, 37308 Heilbad Heiligenstadt

Marktwertgutachten
1K 14/25

Bild 16

Uberdachung zwischen
Wohnhaus und Doppel-
garage mit Nebeneingang
zum Wohnhaus

Bild 17

Doppelgarage mit breitem
elektrisch betriebenen
Sektionaltor

Objekt: Einfamilienwohnhaus mit Wintergarten und Pkw-Doppelgarage, Neue Stralie 9, 37434 Wollbrandshausen 36




