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HENTRICH

offentlich bestellter und vereidigter

G U TAc H T E N fsuarcgi‘éer:;a.vr;?tiug:g; von bebauten

und unbebauten Grundstlicken

Schachtweg 23a
06567 Bad Frankenhausen

zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) )
i.S. des § 194 BauGB fiir das mit einer AT )

ehemaligen Pension / Wohnhaus und

Fax: 034671 /5 59 71
Funk: - 0172 / 140 93 36

zwei Garagen bebaute Grundstiick Mail:  info@ib-hentrich.de

Strale:

Ort:

Kreis:
Bundesland:

Vorgang:

Auftraggeber:

Web: www.ib-hentrich.de

Blucherstrale 11

37441 Bad Sachsa

Landkreis Géttingen

Niedersachsen

Wertfeststellung zwecks Zwangsversteigerung
Amtsgericht Herzberg

Schloss 4
37412 Herzberg am Harz

Amtsgericht:  Herzberg am Harz

Gemarkung: Bad Sachsa

Blatt: 1710

Flur: 3

Flurstuck(e): 17/4

Stichtag: 10.11.2025

Verkehrswert: 252.000,00 €

Das Wertgutachten umfasst 23 Seiten und 23 Seiten Anlagen.
Es wurde in 8 Ausfertigungen erstellt, davon eine Ausfertigung
far meine Unterlagen.
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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

0.0. Zusammenstellung der Werte
PLZ: 37441 Ort: Bad Sachsa StraBe: BlicherstralBe 11
Objekt: ehem. Pension / Wohnhaus Auftraggeber: AG Herzberg am Harz AZ: 5K6/24

Allgemeine Angaben: Gemarkung: Bad Sachsa Flur: 3 Flurstick: 17/4
Eigentiimer: siehe separates Schreiben
Zwangsverwalter: kein
Insolvenzverwalter: kein
Verwalter nach § 26 WEG: kein
Mieter / Pachter: keine
Bodenwert: 90.300,00 € Flache: 1.368 m?
Teilflaichen €/m? Flache [m?] ErschlieBung * Zustand
1. Flurstiick 17/4 - Bauland 66,00 1.368 beitragsfrei Bauland
2.
3.
Bauliche Nutzbarkeit* Planungsgrundlagen*  Wertrelevante ErschlieBungs- Zustand und
Nutzung [17]** zustand * Entwicklung *
[JWs Siedlungsgebiet [ nicht ausgewiesen [1] Wohnnutzung X beitragsfrei [X] Bauland
JWR reines [] Denkmalschutz [ 1 EFH/ZFH offene [ pflichtig [J Rohbauland
Wohngebiet [ Flachennutzungsplan Bebauung [[]abgegolten/ [ Bauerwartungsland
XI WA allgemeines [ B-Plan Entwurf [ ] 'Reihenhaus historische Str./ [] besonders
Wohngebiet [ rechtsverbindlicher B-Plan [ ']-Mehrfamilienhaus ortstiblich erschlossen (begunstigte)
[JWB besonderes [J Vorhabenbezogener [ ] Eigentumswohnung [] teilweise gezahlt land- oder forstwirt-
Wohngebiet Bebauungsplan [-] gemischt genutztes  [] nicht feststellbar schaftliche Flachen
O MD Dorfgebiet ] Gebiet nach § 33 BauGB Gebsude [ reine land- oder forst-
CIMI Mischgebiet [X] Gebiet nach § 34 BauGB" [ ] Dienstleistung wirtschaftliche Flache
[JMK Kerngebiet [[]:Gebiet nach § 35 BauGB [ ] gewerbliche Nutzung [ Sonstige Flachen
[JGE Gewerbegebiet —[-]-Sanierungsgebiet [] Garagen / Carport (z.B. Gemeinbedarf)
[JGI Industriegebiet . [.] stadtebaulicher [ ] Produktionsgebaude
[1SO Sondergebiet Entwicklungsbereich [+.] sonstige Geb&aude
Hauptnutzungen Wohn-/Nutz-| Note Miete/Pacht [€/m?] Reparatur-Riickstau
flache [m?] nachhaltig erzielbar tatséchlich [€] [€/m?]
1. Wohnhaus EG - OG ~ 180
~14.000 ~ 50
2. Wohnhaus KG ~100
3. Fertigteilgaragen ~ 32 - -
Allgemeine Geb3dudeangaben (nur Wohnhaus)
Denkmalschutz: nein Sanierungsgebiet: nein Baulasten: nein
Baujahr: 1965 / 1966 Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre  Restnutzungsdauer: 20 Jahre
Jahresrohertrag: Bewirtschaftungskosten: Jahresreinertrag:
Liegenschaftszins: Barwertfaktor:

Summe Reparatur-Riickstau (Bauschaden / Baumangel / VerschleiRerscheinungen):

Sachwert (marktangep.): 252.000,00 €
Ertragswert: -€
Verkehrswert: 252.000,00 €

~14.000 €
Jahresrohertragsfaktor:

Jahresreinertragsfaktor:

Wertermittlungsstichtag: 10.11.2025

* Zutreffendes ankreuzen ** [Anz.] Anzahl angeben

Objekt:  Wohngrundstiick, Blucherstral’e 11, 37441 Bad Sachsa
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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

1.0. Allgemeine Angaben
1.1. Auftraggeber Amtsgericht Herzberg am Harz
Schloss 4
37412 Herzberg am Harz
1.2. Lage des Objekts
Stadt/Gemeinde: 37441 Bad Sachsa
Stral3e: Blucherstrale 11
Kreis: Landkreis Géttingen
Bundesland: Niedersachsen
1.3. Amtsgericht/Grundbuch
Amtsgericht: Herzberg am Harz
Gemarkung: Bad Sachsa
Grundbuchblatt: 1710
Katasterangaben: Flur: Flurstuck: Nutzung: Grole:
BV Ifd. Nr. 2 3 17/4 GF 1.368 m?
1.4. Eigentimer siehe separates-Schreiben
1.5. Nutzungsart des Objekts ehemalige Pension / Wohnhaus, zwei Garagen, Garten-
haus; das Grundstick ist'seit.ca. 5 Jahren leerstehend;
der ubrige Grundstlcksbereich ist befestigte Freiflache
sowie verwilderte Grunflache / Garten,
1.6. Sonstige Angaben
Zweck der Wertermittlung: Wertfeststellung-zwecks Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 10:11.2025
Tag der Ortsbesichtigung: 10.11.2025
Teilnehmer am Ortstermin: siehe separates Schreiben,
Unterzeichner als Sachverstandiger
verwendete Unterlagen: Beschluss des Amtsgerichtes Herzberg am Harz
[Geschafts-Nr. 5 K 6/24] vom 25.10.2024,
Grundbuchangaben des Amtsgerichtes Herzberg a.H.,
Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 05.11.2024,
Bauvorlagen des Eigentumers,
eigene Ortsbesichtigung am 10.11.2025
1.7. Bewertungsgrundsétze
Die Aufnahme der wertrelevanten Details des Grundstiicks wurde vom Unterzeichner mit der
notwendigen Sorgfalt vorgenommen.
Samtliche Feststellungen zur Beschaffenheit und zu Eigenschaften der baulichen Anlagen
und-des Grund und Bodens erfolgten ausschliellich durch Inaugenscheinnahme am Tag der
Ortsbesichtigung sowie aufgrund von Angaben beim Ortstermin.
Es wurden keine Bauteil-, Baustoffprifungen oder Bodenuntersuchungen durchgefihrt; eine
Funktionsprufung der gebaudetechnischen oder sonstigen Anlagen erfolgte nicht. Baumangel
und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie diese zerstérungsfrei erkennbar waren.
Eine Prufung der Einhaltung 6ffentlich 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 Grundstiicksgegebenheiten wird ausgeschlossen.
Samtliche durch den Sachversténdigen durchgefihrten Aufmafie sind nur fur diese Werter-
mittlung bestimmt; sie wurden fur die Wertermittlung hinreichend genau ausgefiihrt, ein An-
spruch auf absolute Genauigkeit wird nicht erhoben.
Die Beschreibung der Gebaude und baulichen Anlagen erfolgt ebenfalls in der wesentlichen
Ausfuihrung und Ausstattung, in Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen.
Objekt:  Wohngrundstiick, Blucherstral’e 11, 37441 Bad Sachsa Seite 4



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
2.0. Beschreibung des Grundstiicks

21. Tatsédchliche Eigenschaften

Ort / Einwohnerzahl:

Lagemerkmale:

Lageskizze:
(unmafstablich)

Wohnlage:

Art der Bebauung
in der Umgebung:

Immissionen:

topographische Lage:

Der Kurort Bad Sachsa ist eine Kleinstadt mit ca. 7.200 Ein-
wohnern und liegt am Suidrand des Harzes.

Die Stadt wird vom Kurbetrieb gepragt; alle wichtigen Infra-
struktureinrichtungen wie Verwaltungs-, Sozial- und Dienst-
leistungseinrichtungen sowie Einkaufsméglichkeiten sind im
Ort vorhanden und gut zu erreichen. Offentliche Verkehrs-
mittel (Bahnstation ca. 3,4 km entfernt,_ Bushaltestelle in der
Nahe) sind vorhanden.

Uberregionale Verkehrsverbindungen sind durch die Land-
stralle 604 mit Anbindung an die ca. 4,5 km entfernte Bundes-
stralle B 243 gegeben.

Die Kreisstadt Géttingen ist.ca. 57 km entfernt; hier besteht
auch Anbindung an das Autobahnnetz (BAB A 7). Die Auto-
bahn A 38 ist ca. 20 km.in sidlicher Richtung entfernt.

Das Bewertungsgrundstiick liegt.im:-nordwestlichen Bereich
von Bad Sachsa; das Rathaus:ist'ca. 900 m entfernt.

Es grenzt nordseitig an-die éffentliche Stralle ,Blucherstrale”.
In den anderen Richtungen schlieRen:sich weitere bebaute
Grundstiicke an.

Das Grundstiick hat eine gute Wohnlage.

Das umgebende Gebiet ist tiberwiegend durch Wohnnutzung
gepragt, teilweise sind Hotels, Pensionen / Ferienwohnungen
vorhanden.

Die Bauweise ist offen, meist ein- und zweigeschossig.

Nicht ber das normale MaR hinausgehend.

Das Gelénde ist in sudlicher Richtung ansteigend.

Objekt:

Wohngrundstiick, BliicherstraBe 11, 37441 Bad Sachsa Seite 5



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

2.2.

Grundstlcksgestalt
und -form:

ErschlieRung:

- Stralenart:

- StraRenausbau:

- Héhenlage zur Stralle:

- Anschlisse an Ver-/
Entsorgungsleitungen:

- beitrags- und abgaben-
rechtliche Situation:

Grenzverhéltnisse:
Baugrund:.(soweit augen-

scheinlich ersichtlich)

vorhandene Bebauung:

Stellplatze:

Das Grundstuick ist etwa rechteckférmig geschnitten.

ca. 24 m
ca. 56 m

StralRenfrontlange (nordseitig):
mittlere Grunstickstiefe (Nord-Sud-Richtung):

Das Grundstuick ist aufgrund seiner Lage, seiner GréfRe und
seines Zuschnittes als Baugrundstick geeignet.

Der genaue Zuschnitt kann dem Auszug:aus der Liegen-
schaftskarte (siehe Anlage) entnommen werden.

ErschlieBung umfasst alle Malnahmen, die von 6ffentlicher
oder privater Seite ergriffen werden-mussen, um.Grundsticke
ihrer Bestimmung gemaR zu nutzen.

Zu diesen Malnahmen zahlen Aufwendungen fur Verkehrsan-
bindung, Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

Gemeindestralle, normaler StralRenverkehr.

Ausgebaut; die StralRe ist mit Asphalt befestigt. Gehwege sind
beidseitig vorhanden.

Das Grundstuck liegt hghengleich mit der Zufahrtsstralle.

Elektroenergie und Trinkwasser aus.dem ¢ffentlichen Netz
sind:vorhanden. .Die Entwasserung-erfolgt in den 6ffentlichen
Straflenkanal. Erdgas- und Telefonanschluss sind vorhanden.

Das Grundstuck ist ortstblich,erschlossen und ist im Sinne
des § 127 ff BauGB erschlieRungsbeitragsfrei.

Die Erhebung von Beitragen fur die Verbesserung oder Erneu-
erung der. ErschlieRungsanlagen regelt sich nach dem Kom-
munalabgabengesetz bzw. aufgrund von értlichen Satzungen
und.wurde nicht weiter untersucht.

Es besteht keine Grenzbebauung der ehem. Pension / Wohn-
haus.

Ein Baugrundgutachten lag dem Sachversténdigen nicht vor.
Der Baugrund wird bei dieser Bewertung als normal tragfahig
unterstellt. Sichtbare Grundwasserschaden wurden nicht vor-
gefunden.

Das Bewertungsgrundstick ist mit einer ehemaligen Pension /
Wohnhaus, zwei Garagen und einem Gartenhaus bebaut.

Der ubrige Grundstiicksbereich ist befestigte Freiflache sowie
Grunflache / Garten im stidlichen Grundstiicksbereich.

Sind auf dem Bewertungsgrundstiick vorhanden.

Konjunkturelle und strukturelle Lage

Arbeitsmarkt:

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Géttingen liegt mit 7,0 %
(Stand Oktober 2024) auf einem erhéhten Niveau und damit
Uber dem Landesdurchschnitt von Niedersachsen mit 5,8 %

sowie dem Bundesdurchschnitt von 6,0 %.

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

Objekt:

Wohngrundstiick, BlicherstraRe 11, 37441 Bad Sachsa
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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

Wirtschaftliche Lage:

Bevolkerungsentwicklung:

Immobilienmarkt:

2.3. Rechtliche Gegebenheiten
Grundbuch:

Baulasten:

nicht eingetragene
Lasten/Rechte:

Altlasten:

Denkmalschutz:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren:

Der Landkreis Géttingen weist eine schwache Wirtschaftskraft
auf und gehért insgesamt zu den wirtschaftsschwéacheren Re-
gionen in Niedersachsen.

Dies spiegelt sich letztlich auch im Kaufkraftindex wider, der
im Landkreis Géttingen mit 92,3 (Stand 2025) im unteren Be-
reich liegt, unterhalb des Bundesdurchschnittes von 100 und
auch unter dem Landesdurchschnitt Niedersachsens von 96,6.

Nach Ricksprache mit dem Landkreis Gottingen und nach

Recherchen im Internet ist die Einwohnerzahl in der Region
in den vergangenen Jahren kontinuierlich zurickgegangen,
seit 1990 um uber 20 %.

Nach aktuellen Prognosen.(Landesamt fur Statistik Nieder-
sachsen) ist die demographische Entwicklunhg in der Region
von einer weiteren Abnahme des Bevdlkerungsbestandes ge-
kennzeichnet, d.h. bis-2040 ist mit einem weiteren Bevolke-
rungsriickgang von-ca. 5 - 10 % zu-rechnen.

Der értliche Immobilienmarkt ist-von einem relativ geringen
Leerstand-an-Wohnimmobilien (freistehende EFF / ZFH) ge-

pragt.

Nach Recherchen bei ortsansassigen Maklern, dem értlich
zustandigen Gutachterausschuss und eigenen Marktbeobach-
tungen zeigen die:lmmobilienpreise seit ca. Mitte 2022 auf-
grund der mangelnden Nachfrage (Bevolkerungsrickgang,
schwache Wirtschaftskraft) sowie hoher Bau- und Energie-
kosten-und hoher:Baufinanzierungszinsen eine sinkende
bzw. stagnierende Tendenz.

In"Abt. Il'des Grundbuchs bestehen folgende Eintragungen:

2 Die-Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung einer
Gemeinschaft ist angeordnet worden (5 K 6/24 Amtsgericht
Herzberg am Harz). Eingetragen am 07.08.2024.

Die Eintragung ist nicht wertbeeinflussend und wird bei der
weiteren Bewertung nicht berucksichtigt.

Die in Abteilung Ill des Grundbuchs eingetragenen Schuldver-
héltnisse haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Gemal schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
vom 05.11.2024 ist keine Baulast eingetragen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte sind dem
Sachverstéandigen nicht bekannt geworden.

Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster wurde nicht einge-
holt. Aufgrund der bisher ausgeubten Nutzung sowie nach An-
gaben beim Ortstermin ist kein Verdacht auf Altlasten auf dem
Bewertungsgrundstick gegeben. Bei dieser Bewertung wird
daher davon ausgegangen, dass kontaminationsfreie Boden-
verhaltnisse vorliegen.

Es besteht kein Denkmalschutz.

Das Grundstuck ist in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen.

Objekt:  Wohngrundstiick, Blucherstral’e 11, 37441 Bad Sachsa Seite 7



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

3.0.

Zulassige Nutzung:

Grundstucksqualitat:

Die planungsrechtlichen Merkmale eines Grundstiicks sind in
erster Linie den bestehenden Bauleitplanen zu entnehmen
(Flachennutzungs- und Bebauungsplane).

Das Wertermittlungsobjekt liegt nach Auskunft der Stadtver-
waltung Bad Sachsa, Bauamt, nicht im Geltungsbereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes, sondern ,innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles” (§:34 BauGB).

Ein Vorhaben ist dann zulassig, wenn.es sich nach Art und
MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise:-und der Grund-
stucksflache, die Uberbaut werden soll, in"die Eigenart der
naheren Umgebung einfugt und die-Erschlieung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
missen gewahrt bleiben;

das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden:

Im Flachennutzungsplan:von Bad Sachsa ist der Bereich des
Bewertungsgrundsticks-als Wohnbauflache dargestellt.

Entscheidend flr die Bewertung von Grundstucken ist die
Beantwortung der Frage, welche Qualitdt dem Grundstuck
beizumessen-ist, das heilt, welche Entwicklungsstufe es von
der reinen land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flache tber
Bauerwartungsland und-Rohbauland-bis zum baureifen Land
erreicht hat.

Aufgrund der tatsachlichen-Merkmale und den rechtlichen
Gegebenheiten ist das zu bewertende Grundstuck geman
Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV § 3 als
,Baureifes Land" einzustufen.

Beschreibung der-baulichen Anlagen

3.1.

ehemalige Pension/ Wohnhaus

Art des Gebaudes:

freistehendes, unterkellertes, zweigeschossiges Gebaude mit
nicht ausgebautem Dachgeschoss,

ostseitig ist im KG ein eingeschossiger Anbau,
nordseitig ist ein unterkellerter, eingeschossiger Anbau,
westseitig ist im KG eine Garage angebaut,

Nutzung: ehemalige Pension / Wohnhaus; seit ca. 5 Jahren leerstehend,
Baujahr/Alter: das Gebaude wurde ca. 1965 / 1966 errichtet; die Anbauten
wurden nachtraglich errichtet,
Grindung: Streifenfundamente aus Beton,
Bauweise: traditionelle Mauerwerksbauweise,
AuRenwande:
Keller: massiv aus Mauerwerk,
Geschosse: massiv aus Mauerwerk,
Innenwéande:
Keller: massiv aus Mauerwerk, teilweise leichte Gk-Standerwande,
Geschosse: massiv aus Mauerwerk, teilweise leichte Gk-Standerwénde,
Decken:
Keller: massive Betondecke,
Geschosse: massive Decken,
Objekt:  Wohngrundstiick, Blucherstral’e 11, 37441 Bad Sachsa Seite 8



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

Wohn-/ Schlafraume:

Dach:

Konstruktion: Pfetten-/ Kehlbalkendach aus Holzsparren,
Dachform: mittleres Satteldach,

Dacheindeckung: Harzer Dach: Dachpappe und Tonziegeldeckung,
Dachentwasserung: vorgehangte Dachrinnen (Zink bzw. Kunststoff),
Blitzschutz: nicht vorhanden,

Fassade: Sockel / Kellergeschoss Natursteinanblendung bzw. Anblen-
dung mit Klinkerriemchen, ansonsten:Kratzputz und Anstrich,
teilweise Holzverkleidung,

Innenwandflachen:

Flure: EG: Putz und Anstrich,

OG: Putz / Gk-Platten und Tapete / Raufasertapete / Anstrich,
EG: Putz / Gk-Platten und Tapete / Raufasertapete / Anstrich
bzw. Holzpaneelverkleidung, teilweise Fliesenspiegel,

Kuche: EG: Sockelbereich Fliesen, dartiber -Putz, Raufasertapete und
Anstrich,

Bader: EG, raumhoch Fliesen,
OG: raumhoch Fliesen bzw.-Paneelverkleidung,

Toilette: EG: Sockelbereich Fliesen, dartber Putz / Gk-Platten und
Tapete,

Wintergarten: EG: Putz, Raufasertapete-und Anstrich;

ehem. Pension OG:

Wohn-/ Schlafraume:

ehem. Pension OG:

Wohn-/ Schlafraume:

Putz:und Tapete.bzw. Holzpaneelverkleidung,

Kichen: Putz'und Tapete, Fliesenspiegel,
Bad: raumhoch Fliesen,
Toilette: Sockelbereich Fliesen, dartber Tapete,
Keller:
Flur: Putz und Tapete bzw. Raufasertapete und Anstrich,
Wohnraume: Putz und Tapete; teilweise Holzpaneelverkleidung bzw.
Fliesen,
Bader: raumhoch-Fliesen,
Sanitarraum: raumhoch Fliesen bzw. Putz und Tapete,
Heizraum: Putz und Anstrich,
Garage: Putz.und Anstrich,
Deckenflachen:
Flure: EG, OG: Betondecke und Anstrich,
Wohn-/ Schlafraume: EG: Betondecke, Raufasertapete und Anstrich,
Klche: EG: Betondecke und Anstrich,
Bader: EG: Paneelverkleidung,
OG: Betondecke, Raufasertapete und Anstrich,
Toilette: EG: Betondecke, Raufasertapete und Anstrich,
Wintergarten: EG: Putz, Raufasertapete und Anstrich,

Betondecke und Anstrich bzw. Raufasertapete und Anstrich,

Kuchen: Betondecke und Anstrich,

Bad: Betondecke, Raufasertapete und Anstrich,
Toilette: Betondecke, Raufasertapete und Anstrich,

Keller:

Flur: Betondecke, Raufasertapete und Anstrich,
Wohnréaume: Betondecke, Raufasertapete und Anstrich,
Bader: Paneelverkleidung,

Sanitarraum: Betondecke, Raufasertapete und Anstrich,
Heizraum: Betondecke und Anstrich,

Garage: Betondecke und Anstrich,

Wohngrundstiick, BlicherstraRe 11, 37441 Bad Sachsa
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FuRboden:

Flure:

Wohn-/ Schlafraume:
Kiche:

Bader:

Toilette:
Wintergarten:

ehem. Pension OG:

Wohn-/ Schlafraume:

Kiuchen:
Bader:
Toilette:

Keller:
Flur:
Wohnraume:
Bader:
Sanitarraum:
Heizraum:
Garage:

Fenster:

Geschosse:

Keller:

Tiren:

Hauseingangstur:

Geschosse;

Keller:

Treppen:

Geschosstreppe:

Dachboden:
Keller:

Heizung:

Heizungsart:

Heizflachen:

Schornsteine:
Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Einrichtungen:

Ausstattung / Qualitat:
Warmwasserbereitung:

EG: FuRBbodenfliesen, OG: Estrich und Textilbelag,
EG: FuRbodenfliesen bzw. Estrich und Textilbelag,
EG: FuBbodenfliesen,

EG: FuRbodenfliesen,

EG: FuRbodenfliesen,

EG: Estrich und Textilbelag,

Estrich und Textilbelag,

FuBbodenfliesen bzw. Estrich und Textilbelag,
raumhoch Fliesen,

FuRbodenfliesen,

FuRbodenfliesen bzw. Werksteinplatten,
FuRbodenfliesen,

FuRbodenfliesen,

FuBbodenfliesen,

EstrichfuBboden -mit Beschichtung;
FuRbodenfliesen,

Kunststoff- bzw. Holzfensterfenster mit Isolierverglasung,
teilweise mit Rollladen,

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, teilweise mit Rollladen,
geringfugig mit elektrischen Rollladen,

einfache Stahlrahmenfenster; teilweise mit Vergitterung,

EG: Aluminiumtir-mit Kupferblechfullung / verglastes Seitenteil,
KG. Kunststofftir, Aluminiumttr mit Fullung,

Garage: Sektionaltor,

glatte furnierte Holztiiren, teilweise mit Lichtausschnitt, eine
Ganzglastir, teilweise einfache Kunststoff-Falttiiren,
Uberwiegend glatte beschichtete / furnierte Holzturen, teil-
weise mit Lichtausschnitt, tiw. einfache Kunststoff-Faltturen,
teilweise einfache Stahlblechtiren,

EG - OG: massive Treppe aus Betonstufen, viertel gewendet,
Stufen mit Textilbelag, seitlicher Handlauf,

Zugang Uber ausklappbare Bodentreppe,

massive Treppe aus Betonstufen, viertel gewendet, Stufen mit
Linoleumbelag, seitlicher Handlauf,

Warmwasser-Zentralheizung, Heizkessel / Erdgas mit
separatem Warmwasserspeicher,
Plattenheizkorper bzw. Radiatoren,

gemauerter, zweizlgiger Schornstein,
einfache - mittlere Ausstattung,

Wasseranschluss ist in allen Geschossen vorhanden,

Badewanne, Dusche, Waschbecken, WC-Becken, Bidet,
Urinal,

einfache bis mittlere Ausstattung,

zentral Uber Heizung,

Objekt:

Wohngrundstiick, BlicherstraRe 11, 37441 Bad Sachsa
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besondere Bauteile:
Eingangstreppe:

Terrasse:
Balkone:

Raumbeschreibung:

KG: h~210-250m

EG: h~240-2,55m

OG: h~250m

Dach: h~225m

Freitreppe aus einer Betonunterkonstruktion mit aufgelegten
Werksteinstufen; Uberdachung aus einer Holzkonstruktion mit
Tonziegeldeckung,

Terrasse aus Waschbetonplatten,

je ein nordseitiger und ein sudseitiger Balkon, Klinkerplatten-
belag, Holzbriistungen,

- Kellerflur mit Kellerinnentreppe,

- Wohnzimmer, ehem. Wohnraum,

- Bad 1 (Sitzbadewanne, Dusche, Waschbecken),

- Bad 2 (Dusche, Waschbecken),

- Sanitarraum (Duschkabine,-Waschbecken, WC-Becken),
- Heizraum, Garage / Kellerraum (Ausgussbecken),

- Flur mit Treppe-zum Obergeschoss,

- Wohnzimmer.mit Essbereich;-2 Schlafzimmer, Kiche,

- Bad (Badewanne, Waschbecken; WC-Becken, Urinal),
Toilette (Waschbecken; WC-Becken),

- Wintergarten,

- Flur,

--ehem. Pensionszimmer mit-Kiichenecke und Bad (Dusche,
Waschbecken, WC-Becken),

= Ferienwohnung mit Wohnzimmer, Schlafzimmer (Dusche,
Ausgang-auf den Balkon), Kiuiche (Ausgang auf den Balkon),
Bad:(Badewanne mit'Duschabtrennung, Waschbecken,
WC-Becken, Bidet), Toilette (WC-Becken),

=:nicht ausgebauter Dachboden,

Baulicher Zustand/Wertminderung:

Grundrissgestaltung/
Nutzungsmaoglichkeiten:

Belichtung/Besonnung:

Das Gebaude hat entsprechend der urspringlichen Konzeption
als Pension eine partiell unorganische, verschachtelte Grund-
rissgestaltung mit Durchgangszimmern / gefangenen Raumen.
Es wurde als Pension errichtet und spéater als Wohnhaus mit
Pension / Ferienwohnung genutzt.

Im Kellergeschoss sind tiw. sehr kleine Rdume vorhanden; im
KellerfuRboden sind Héhenversatze / Differenzstufen zwischen
den Raumen; zudem besteht im Kellergeschoss ein tbermafi-
ges Angebot an sanitaren Einrichtungen ohne wirtschaftlichen
Verwendungsbedarf (mehrere Bader und Toiletten).

Die Nutzung als Pension bzw. Beherbergungsobjekt ist nach
sachverstandiger Einschatzung mit wirtschaftlichen Risiken
verbunden (Personalprobleme, eingeschrankte Nachfrage,
etc.). Zudem sind fur derartige Nutzungen teilweise Umbau-
maflnahmen, z.B. im Bereich des Brandschutzes, erforderlich.

Far die Bewertung wird daher die Nutzung als Wohnhaus - als
Ein- oder Zweifamilienhaus - unterstellt.

Uberwiegend normal.
Bader im Keller teilweise mit mechanischer Liftung.
Toilette im OG innenliegend mit mechanischer Liftung.
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Bauausfuhrung: Das Gebaude wurde in mittlerer Bauweise mit den seinerzeit

Modernisierungen:

Energieausweis

Energieeffizienz /
energetische Beschaffenheit:

Bauschaden/Bauméngel:

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale:

Restnutzungsdauer:

zur Verfugung stehenden Baustoffen errichtet und in den ver-
gangenen Jahren nur teilweise modernisiert.

In den vergangenen ca. 10 - 20 Jahren wurden folgende,
wesentliche Modernisierungen durchgefuhrt:

- ca. 2010: ein Holzfenster im Wintergarten EG,

- ca. 2013: Heizkessel,

Ein Energieausweis wurde erstellt; der-Endenergiebedarf
wurde mit 205,1 kWh / m? - a ermittelt.

Das Gebaude entspricht hinsichtlich-der Warmedammeigen-
schaften teilweise nicht dem heutigen Stand.der Bautechnik
bzw. den aktuellen bauordnungsrechtlichen-Anforderungen
(Gebéaudeenergiegesetz), z.B..im Bereich der AuBenwénde,
der Kellerdecke bzw: des EG-FuRRbodens sowie der Decke
Uber dem Obergeschoss.

Es wurden folgende Bauméngel/-Bauschaden festgestellt:

- Keller: Wande teilweise mit Feuchte- und Putzsch&aden,
FuRbodenfliesen teilweise gerissen, FuBboden und Be-
schichtung:im Heizraum teilweise schadhaft / gerissen,

- Fassade: Fassade tlw. mit Rissbildungen, Holzverkleidung
teilweise verwittert, Klinkerriemchenanblendung teilweise
gerissen,

- Dachentwasserung: sudseitige Dachrinne / Fallrohr teilweise
schadhaft'- daher Feuchteschaden im Wohnzimmer,

-'Garage: Wande mit Durchfeuchtungen,

- Wohnzimmer EG:.Wande mit Feuchte- und Putzschaden,

- Kuche EG: FuRRbodenfliesen teilweise gerissen,

- FuRbdden generell: Textilbeldge abgewohnt,

- Holzfenster; veraltet und teilweise verwittert,

--Eingangstreppe: Werksteinstufen teilweise schadhaft,

- es:besteht ein teilweiser Instandhaltungsrickstau,

- die heutigen Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes
werden teilweise nicht erflllt (siehe Energieeffizienz),

-\feilweise maRige Grundrissgestaltung mit Durchgangs-
zimmern bzw. gefangenen Raumen,

- Sanitarbereiche im Keller mit eingeschranktem wirtschaft-
lichen Verwendungsbedarf,

- das Grundstuck befindet sich teilweise in einem verwilderten
und vernachlassigten Zustand,

Far die Einschatzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
kommt es nach dem geltenden Recht nicht auf die technische
Restnutzungsdauer (abhangig von der Bauart, der Bauweise
und dem Erhaltungszustand) an.

Vielmehr ist fur die Bewertung die wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer mafgebend. Darunter versteht man den Zeit-
raum, in dem ein Gebaude entsprechend seiner Zweckbe-
stimmung allgemein wirtschaftlich nutzbar ist.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer liegt aufgrund der
Schnelllebigkeit insbesondere der Ausbaumaterialien im Allge-
meinen unter der technischen Lebensdauer eines Gebaudes.
Dies wird daran deutlich, dass die Geb&aude zum Erhalt ihrer
Wirtschaftlichkeit in Abhangigkeit von ihrer Nutzung in regel-
maRigen Zeitintervallen instandgesetzt und modernisiert wer-
den mussen, um ihre wirtschaftliche Nutzungs- und Renditefa-
higkeit zu erhalten.
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3.2.

3.3.

Umfangreiche Objektmodernisierungen filhren im Allgemeinen
zu einer Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer, wahrend eine mangelhafte Pflege bzw. unzureichende
Instandhaltung der Gebaudesubstanz eine Verkurzung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Folge haben kénnen.

Unter Bertcksichtigung der Bauweise und des.Baujahres, der
durchgefuhrten Modernisierungen und des Bauzustandes wird
bei dem Bewertungsobjekt die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer auf ca. 20 Jahre geschéatzt.

Allgemeine und wirt- Das Gebdude wurde in mittlerer Bauweise mit.den:-seinerzeit

schaftliche Beurteilung: zur Verfugung stehenden Baustoffen-errichtet'und in den ver-
gangenen Jahren nur teilweise modernisiert: Es befindet sich
in einem Uberwiegend normal erhaltenen:Bauzustand; teil-
weise sind Schaden und Mangel sowie-hutzungsbedingte
VerschleiBerscheinungen.vorhanden.

Die allgemeinen Anforderungen:an. heutige Wohnbedingungen
hinsichtlich des Ausbaugrades. sowie der Warme- und Schall-
dammung werden nicht in vollem Umfang erfillt.

Unter Berucksichtigung-des-uberwiegend normal erhaltenen
Bauzustandes sowie der derzeitigen-Nachfragesituation nach
Wohnobjekten wird die Marktfahigkeit (Verkaufbarkeit) des Be-
wertungsobjekts als insgesamt mittel eingeschatzt.

Garagenanbau

Garage - westseitig im Kellergeschoss an das Wohnhaus gebaut.
Baujahr: die Garage wurde ca. 1983 errichtet.

Streifenfundamente aus Beton, Wande massiv-aus Mauerwerk, massive Stahlbetondecke mit

Schweillbahnabdichtung, Wande innen-ca.>1,7 m hoch Fliesen, Betondecke, FuBbodenfliesen,
Sektionaltor, einfaches Kunststofffenster, Plattenheizkérper mit Anschluss an die Heizung des
Wohnhauses) Elektroanschluss ist vorhanden.

Nutzung: - Garage(mit Ausgussbecken).

Das Gebaude wurde in mittlerer Bauweise errichtet und befindet sich in einem normalen Bau-
zustand.

Der Zeitwert:des Garagenanbaus wird unter Berticksichtigung der Bauweise und des Bauzu-
standes mit ca. 4.000 € eingeschatzt.

Fertigteilgaragen

Zwei aneinandergebaute Fertigteilgaragen.
Baujahr: die Garagen wurden ca. 2012 errichtet.

Wande, Dach und FuRboden aus Stahlbeton mit duRerer Beschichtung, Dach mit Pappab-
dichtung, je Garage ein Stahlblech-Schwingtor, Elektroanschluss ist vorhanden.

Nutzung: 2 Garagen.

Das Gebaude wurde in normaler Bauweise errichtet und befindet sich in einem normalen
Bauzustand.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf ca. 32 Jahre geschatzt (ca. 45 Jahre Gesamt-
nutzungsdauer abzgl. ca. 13 Jahre Gebaudealter).

Objekt:
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3.4. Sonstige bauliche Anlagen / bauliche AuBenanlagen

Sonstige Anlagen:  Uberdachung: nordseitig am Wohnhaus angebaut, Holzkonstruktion,
flaches Pultdach mit Trapezblechdeckung,

Uberdachung / Freisitz: ostseitig am Wohnhaus angebaut, Aluminium-
konstruktion, Pultdach mit Doppelstegplatten,

Gartenhaus: Holzblockbohlenbauweise, flaches Satteldach mit Pappab-
dichtung, vorgehangte Dachrinnen, Tur mit Lichtausschnitt (schadhaft),
einfaches Fenster, nordseitig kleine Freiterrasse, Fulboden Holzdielen,

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

Freiflachen: Zufahrt- und Stellplatzbefestigung aus Betonpflaster,
Freitreppe, Stitzmauern aus Betonpflanzelementen,
teilweise verwilderte Garten-/Griinflache,

Einfriedungen: stralBenseitige Einfriedung: massiver Sockel, massive Pfeiler mit ein-
fachem Holzjagerzaun (teilweise schadhaft),

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. gultigen Fassung

- Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV.~vom 14.07.2021

- Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA) vom-20.09.2023

- Baunutzungsverordnung vom.15.09.1977:i.d.z.Z. glltigen Fassung

- DIN 277 (2005); Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau

4.1.2. Verwendete Wertermittilungsliteratur

[1] Kleiber: Verkehrswertermittlung. von Grundstiicken, 10. Auflage, 2023,
Bundesanzeiger Verlag

[2] -Simon, Kleiber, Joeris, Simon: Schatzung und Ermittlung von Grundstuckswerten,
8. Auflage, 2004, Luchterhand Verlag,

[3]Sprengnetter, Hans Otto: Grundstucksbewertung, Arbeitsmaterialien, Lehrbuch, Lose-
blattsammlung, WE-Bibliothek, EDV-gestutzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung, in der aktualisierten Version,
WertermittlungsForum Sinzig,

[4] - GUG: Grundstucksmarkt und Grundstickswert, Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft,
Bodenpolitik und Wertermittlung, Luchterhand Verlag,

[5] Der Immobilienbewerter: Zeitschrift fir die Bewertungspraxis, Reguvis Verlag

[6] Seminarunterlagen des Sachverstandigen

4.1.3. Bestimmung des Wertermittlungsverfahrens

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach der Immobilienwertermittiungsverordnung:

- das Vergleichswertverfahren,

- das Ertragswertverfahren,

- das Sachwertverfahren,

- oder mehrere dieser Verfahren

heranzuziehen.
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Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus Kaufpreisen vergleichbarer Grund-
stiicke abgeleitet. Dies setzt jedoch voraus, dass eine geniigende Anzahl von Vergleichsob-
jekten mit hinreichend tbereinstimmenden Grundstucksmerkmalen vorliegt.

Das Ertragswertverfahren ist bei solchen Gebauden anzuwenden, die vorrangig zur Ertragser-

zielung bestimmt sind. Hierzu wird der Wert im Wesentlichen durch die markttiblich erzielbaren

Ertrage bestimmt.

Dabei sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu beriicksichtigen, 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 Bauméangel, soweit sie nicht bereits durch einen-reduzierten Ertragsansatz
oder einer gekirzten Restnutzungsdauer beriicksichtigt wurden.

Das Sachwertverfahren wird iberwiegend bei Grundstiicken 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 Bewertungsgrundstiickes umfasst den Bodenwert einschl. dem Bauwert
der darauf stehenden Geb&ude und baulichen:Anlagen.

Der Bauwert entspricht den Herstellungskosten der Gebaude, der baulichen Anlagen und der
AuRenanlagen inklusive Baunebenkosten unter Bericksichtigung der, Wertminderung sowie
sonstiger wertbeeinflussender Umsténde.

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

Unter dem Begriff besondere Betriebseinrichtungen versteht man Personen-/Lastenaufziige,
Mullbeseitigungsanlagen, gemeinschaftliche - Wasch--und-Badeeinrichtungen, Kamine, Ein-
bauschranke usw.. Zu den AuRenanlagen-gehoren.vor allem Einfriedungen, Tore, Stutz-
mauern, Wege- und Platzbefestigungen und die auferhalb der Gebaude gelegenen Ver- und
Entsorgungsanlagen. Der-Bauwert der Geb&aude wird auf der Basis von Normalherstellungs-
kosten in Werten von-2010 ermittelt.

Welches der moéglichen Bewertungsverfahren fur die Ermittlung des Verkehrswertes zugrunde
zu legen-ist, muss gemap § 6 der ImmoWertV nach der Art des Gegenstandes der Wertermitt-
lung unter Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten.und der sonstigen Umstande entschieden werden.

Im-vorliegenden-Fall handelt-es sich um die Bewertung eines Ein- bzw. Zweifamilienhauses.
Hierbei wird der Verkehrswert auf der Basis des Sachwertes in Anlehnung an die ImmoWertV
§§ 35 -139 abgeleitet, da-es in erster Linie nicht auf die Erzielung von Ertrdgen ankommt, son-
dern die Eigennutzung im Vordergrund steht.

Die Bewertung erfolgt somit nach dem Sachwertverfahren.
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4.2,

Flaichenberechnungen

bebaute Flache:

Lange x Breite

Wohnhaus 1160m i xi 935m = 108,46 m?
+ nordseitiger Anbau 750m § x 3,00 m = 22,50 m?
+ stdseitiger Vorsprung 460m i x 1,45 m = 6,67 m?
+ ostseitiger Anbau 566m i xi 4860m i= 25,43 m?
+ westseitiger Garagenanbau 720m i x i 3,60m i= 25,20 m?
Fertigteilgaragen 6,00m { x 16,00m <= 36,00 m?

224,26 m?
gerundet 224,00 m?

Anmerkung: Gartenhaus, Uberdachungen und befestigte Freiflachen ohne Berticksichtigung
bei der Ermittlung der GRZ / GFZ.

Grundflachenzahl GRZ:

bebaute Flache / Grundstucksflache:

224,00m? /| 1.368,00'm? = 0,16
Geschossflache: bebaute Flache x Geschosszahl:
Wohnhaus 108,46 m?: x 2 = 216,92 m?
+ nordseitiger-Anbau 22,50 m?: x 2 = 45,00 m?
+ sldseitiger Vorsprung 6,67 m?: x 1 = 6,67 m?
+ ostseitiger Anbau 2543 m?i X 1 = 25,43 m?
+ westseitiger-Garagenanbau 2520 m?: x 1 = 25,20 m?
Fertigteilgaragen 36,00 m?: x 1 = 36,00 m?

355,22 m?

gerundet 355,00 m?
Geschossflachenzahl GFZ:
Geschossflache / Grundstiicksflache:

355,00 m? / 1.368,00 m? = 0,26 °

Die realisierte bauliche Ausnutzung des Bewertungsgrundstiickes liegt nach Einschatzung
des Sachverstandigen im Rahmen der baulichen Ausnutzung der Umgebungsbebauung.
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offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger 06567 Bad Frankenhausen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Tel.: 034671 / 55970

4.3.

Wohnhaus Brutto-Grundfliache (BGF) nach DIN 277 (Ausgabe 2005):

1. {Wohnhaus KG, EG, OG, DG: 4x108,46 m?:= 433,84 m?
2. i+ nordseitiger Anbau KG, EG: 2x2250m?:= 45,00 m?
3. i+ sudseitiger Vorsprung KG, EG, OG: 3x6,67m2i= 20,01 m?
4. i+ ostseitiger Anbau KG: 1x2543 m2i= 25,43 m?
BGF gesamt: 524,28 m?
BGF gerundet: 524,00 m?

Wohnhaus Wohn- und Nutzfliche:

(Flachen uberschlaglich mittels Nutzflachenfaktor ermittelt; Balkone und Terrassen ohne
Berucksichtigung bei der Ermittlung der Wohnflache)

Nr.: NE/WE

1. i Wohnflache Erd- und Obergeschoss ~ 180 m?
2. i Nutzflache Kellergeschoss ~ 100 m?
Wohn- und Nutzfliche gesamt ~ 280 m?

Fertigteilgaragen Brutto-Grundfldche (BGF) nach DIN 277 (Ausgabe 2005):

1. Fertigteilgaragen EG: 1x36,00m? = 36,00 m?

BGF gerundet: 36,00 m?

Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) § 40 ist der Bodenwert vorrangig
im Vergleichswertverfahren'nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

Anstelle von-Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte (ImmoWertV § 26)
herangezogen werden; wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hin-
reichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks tUbereinstimmen.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
den o6rtlichen Verhéltnissen,

der Lage,

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

dem erschlieBungs-/beitragsrechtlichen Zustand und
der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt
hinreichend bestimmt sind.

e o o o o e

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

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

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

Der Gutachterausschuss bei der Behérde fur Geoinformation, Landentwicklung und Liegen-
schaften Northeim, Katasteramt Osterode, hat fir dieses Gebiet von Bad Sachsa zum Stich-
tag 01.01.2025 folgenden Bodenrichtwert ermittelt:

Bodenrichtwertzone 6001402: - 66,00 €/m?

Das Richtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe: - Baureifes Land
Art der baulichen Nutzung: Reines Wohngebiet (WR)
Ergé&nzende Nutzungs-

angabe - EFH/ ZFH
beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand: - Beitragsfrei
Anzahl der Vollgeschosse: - keine Angabe
Bauweise: - keine Angabe
Grundstucksflache: - keine Angabe
Grundstuckstiefe: - keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks:

Wertermittlungsstichtag - 10.11.2025

Entwicklungsstufe: = Baureifes Land

Art der baulichen Nutzung: bebaut mit einem;Waohnhaus mit Anbauten,
zwei Garagen und-einem Gartenhaus

Ergénzende Nutzungs-

angabe - EFH / ZFH
beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand:; - beitragsfrei
Anzahl der Vollgeschosse: - zwei / ein
Bauweise: - offen
Grundstucksflache: - 1368 m?
Grundsttckstiefe: - ca. 56 m

Da das Bewertungsgrundstiick.in-den wesentlichen wert beeinflussenden Merkmalen (Lage,
Nutzung, ErschlieBung) mit dem Richtwertgrundstuck tbereinstimmt, halte ich den Boden-
richtwert von 66,00 €/m? fir-angemessen.

Zwischen dem Wertermittlungsstichtag und dem Stichtag des angefuhrten Bodenwertes sind
keine signifikanten Veranderungen des allgemeinen Bodenpreisniveaus im értlichen Grund-
sticksmarkt feststellbar. Der Bodenwert wird somit ohne Anpassung in Ansatz gebracht.

Flurstiick 17/4 - Bauland: 1.368,00 m?: x :66,00 € pro m?: = 90.288,00 €
Bodenwert gerundet: 90.300,00 €
Objekt:  Wohngrundstiick, Blucherstral’e 11, 37441 Bad Sachsa Seite 18



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

4.4, Sachwertermittlung

4.4.1. Ermittlung des Sachwertes des Einfamilien-Wohnhauses

Brutto-Grundflache (BGF):

Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer:
(in Anlehnung an das Sachwertmodell des Gutachterausschusses)

Alter: (2025 - 1965/66)
wirtschaftliche Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung
des Baujahres, der Bauweise, der durchgefuihrten

Modernisierungen und des Bauzustandes:

Alterswertminderungsfaktor: RND / GND nach § 38 ImmoWertV

Ermittlung der Normalherstellungskosten NHK 2010

524,00 m?

70 Jahre

ca. 59 Jahre

20 Jahre

~ 0,286

Die Ermittlung der Normalherstellungskosten-erfolgt in-Anlehnung-an die Anlage 4 der

ImmoWertV.
Gebaudetyp: Wohnhaus
Keller, Erd--und Obergeschoss, nicht-ausgebautes Dachgeschoss
Gebaudestandard: ca. 2,2 (siehe Anlage)
Kostenkennwert: 677,00 €/m?
Korrekturfaktoren: Drempel: = 1,00
Zweifamilienhaus: Zuschlag 5 % 1,05
Baunebenkosten: in den"NHK enthalten: in Hohe von 17 % 1,00
korrigierte Normalherstellungskosten:
677,00 €/m? x 4,00 x 1,05 x 1,00 = 710,85 €/m?
gerundet: 711,00 €/m?

Ermittlung des Geb&udesachwertes:

Basisjahr: 2010 (Index 100)
Baupreisindex: 1,896 am Wertermittlungsstichtag 10.11.2025

(Statistisches Bundesamt Wiesbaden, Messzahlen
fur Preisindizes fur Bauwerke, Fachserie 17, Reihe 4)

Normalherstellungskosten 2010:

524,00 m? | x | 711,00 € /im? = 372.564,00 €

+ besonders zu bewertende Bauteile: pauschaler Ansatz = 7.500,00 €
380.064,00 €

Gebaudesachwert am Stichtag x {1,896 = 720.601,34 €
x Alterswertminderungsfaktor x 0,286 = 206.091,98 €
vorlaufiger Gebaudesachwert: 206.091,98 €
vorladufiger Gebdudesachwert Wohnhaus: 206.100,00 €

Objekt:  Wohngrundstiick, Blucherstral’e 11, 37441 Bad Sachsa Seite 19



Dipd.-Ing. Michael Hentrich
tiffaritlich bostellter und versidigher Sachverstandiger
for die Bewerung von bebauten und unbebauten Grundsidcken

Schachtweg 234
DB5G7 Bad Frankenhausan
Tel.: 034671 / 56470

4.4.2,
Brutto-Grundflache (BGF). 36,00 m?
Ubliche wirtschafthiche Gesamtnutzungsdauer ca, 45 Jahre
Alter: (2025 - 2012) 13 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer unter Berlicksichtigung
des Baujahres, der Bauweise, und des Bauzustandes: 32 Jahre
Alterswertminderungsfaktar. RND / GND nach § 38 ImrrmWar't‘_l.‘!V =0,711
v} retailu ten 2010
ginschlieflich Baunebenkostan 300,00 &/m?
Barechnung des Gebiudesachwertes:
Baszisjahr: 2010  ({Index 100)-
Baupraisindeax; 1,886 am anrnﬂu]ungsstlmmg 1|3 11 Eﬂiﬁ
{Statistisches Bundasamt Wiesbaden Messzahlen
fur Preisindizes for Bauwerks, Fad'lsanu 17, Reihe 4)
 Normalnersteliungskosten 0 '
36,00 m? | x | 300,00 € |/ m* = 10.800,00 €
| + besanders zu beweftﬂnda Bauteile: ohne X, ) = 0.00€
‘ N 10.800.00€ |
'gGahﬁ_l._r_:_[Esmhwm am Etu:hﬁﬂ e x| 1,896 = 2047680 € |
' x Alterswertminderungsfaktor =) {x{0,711 = 14.55000€ |
gwlﬂuﬁgEf_E!ehﬂudemhweﬂ = ) 14.559,00 €
vnﬂluﬁgar Gah&umanhwrt Farﬂgtaigaragan gamnm 14.600,00 €
443
‘i—sﬁn&L Anlagen:  zwel Uberdachungen, Gartenhaus,
's‘- Hausanschlusse: Leitungen fir Elektroenergie, Be-/ Entwasserung,
! Erdgas, Telefon,
— Freifldchen: Zufahrt- und Sieliplatzbefestigung aus Belon-
£ pflaster, Freitreppe, Stiizmauern aus Beton-
: pflanzelemantan,
L Einfriedungen; strallenseitige Einfriedung: massiver Sockel,
! massive Pfeiler mit einfachem Holzjagerzaun
iteilweise schadhaft),
:;Burnml sonstige bauliche Anlagen / bauliche AuBenanlagen 10.000,00 € :
{in Anlehnung an den Grundstlcksmarktbericht 2025 *
Objekt:  Wohngrundstick, Blbkchersirafla 11, 37441 Bad Sachsa owibe 20



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
44.4. Zusammenstellung des vorldufigen Grundstiickssachwertes

4.4.5.

1 Bodenwert = 90.300,00 €
2. {Wohnhaus = 206.100,00 €
3. iFertigteilgaragen = 14.600,00 €
4. :Garagenanbau = 4.000,00 €
5. ibauliche Anlagen / bauliche Auf3enanlagen = 10.000,00 €
vorlaufiger Grundstiickssachwert: 325.000,00 €
vorlaufiger Grundstiickssachwert gerundet: 325.000,00 €

Marktanpassung und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) §7.und § 8 sind regelmaRig in
folgender Reihenfolge zu berlcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung mittels
Sachwertfaktoren),

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grund-
stuckes.

Der Sachwert ist i.d.R. nicht mit dem Verkehrswert des Grundstlicks identisch. Es handelt
sich um einen Zwischenwert, der Uber-einen Sachwertfaktor an den Grundsticksmarkt anzu-
passen ist, d.h. an den Durchschnitt der fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreise.
Der Sachwertfaktor stellt-somit das Verhaltnis von Kaufpreis zu Sachwert dar.

In Anlehnung an'die vom Gutachterausschusses fir Grundstickswerte Northeim veréffent-
lichten Sachwertfaktoren 2025 fur Ein-/Zweifamilien-Wohnh&user und nach eigenen Markt-
beobachtungen wird unter Berlicksichtigung

- des vorldufigen Sachwertes in'Héhe von ca. 325.000 € und
- der Standardstufe-von ca. 2,2

der Sachwertfaktor mit ca. 0,85 eingeschatzt.

Allgemein ist festzustellen, dass Objekte mit einem héheren Wert unter dem Sachwert ver-
kauft-werden, wobei mit steigendem Wert auch der Marktabschlag steigt (bis zu ca. 50 %),
weil.bei einem vorhandenen Gebaude der Kaufinteressent ein vorgegebenes Gebaude er-
wirbt 'und seine individuellen Vorstellungen nicht verwirklichen kann.

Die H6he des Sachwertfaktors ist in erster Linie abhangig von:

- der Gebaudeart sowie der Bauweise und des Ausstattungsgrades, dem Gebaudealter,
- der H6he des Sachwerts,

- der Lage innerhalb der Gemeinde und im Einzugsgebiet groRerer Stadte/Gemeinden,
- der wirtschaftlichen Situation in der Region (Kaufkraft der Bevélkerung),

- der Angebots- bzw. Nachfragesituation auf dem 6&rtlichen Grundsticksmarkt und

- den Besonderheiten des Bewertungsobjektes.

Bei einem Sachwertfaktor 1,00 entspricht der Sachwert dem Verkehrswert.

Je hoher bzw. niedriger die Wirtschafts- und Kaufkraft innerhalb einer Region ist bzw. welche
Prognosen fur die weitere wirtschaftliche Entwicklung gestellt werden, desto héher bzw. nied-
riger ist der Abschlag bzw. Zuschlag auf den Sachwert.

Objekt:

Wohngrundstiick, BlicherstralRe 11, 37441 Bad Sachsa Seite 21



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

Als besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale werden beim Bewertungsobjekt ein-
geschéatzt:

Wohnhaus:
- der teilweise vorhandene Instandhaltungsruckstau:

in Anlehnung an das Fachbuch: Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel:
Baukosten - Instandsetzung / Sanierung / Modernisierung / Umnutzung; 24. Auflage:

- Ansatz: ca. 50 €/m? Wohn- und Nutzflache

- weitere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind:

- der nach heutigen MaRstében teilweise ungeniigende energetische Gebaudezustand,
verbunden mit erhéhten Energie-/Heizkosten - im Ansatz der NHK enthalten,

- teilweise méaRige Grundrissgestaltung mit Durchgangszimmern / gefangenen Raumen,

- Sanitarbereiche im Keller mit eingeschranktem wirtschaftlichen Verwendungsbedarf,

- das Grundstick befindet sich teilweise in-einem verwilderten und vernachlassigten
Zustand,

Gesamtabschlag hierfur: ca. 5 %

Der marktangepasste Grundstiickssachwert.ermittelt sich somit wie folgt:

vorlaufiger Grundstiickssachwert 325.000,00 €
- Marktanpassung - Sachwertfaktor X 0,85 = 276.250,00 €
- Berucksichtigung des vorhandenen Reparaturstaus Wohnhaus
~ 280 m2 Wohn-Nutzflache ix: 50,00 €/ im? = - 14.000,00 €
- Berucksichtigung weiterer objektspezifischer Grundstucksmerkmale
Sachwert Wohnhaus: 206.100,00 €: x :5 % = - 10.305,00 €
marktangepasster Grundstiickssachwert: 251.945,00 €
marktangepasster Grundstiickssachwert gerundet: 252.000,00 €
5.0. Verkehrswertermittlung

Derin diesem Wertgutachten ermittelte Verkehrswert unterliegt geman Baugesetzbuch
(BauGB) § 194 folgender Definition:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten,
den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstuicks
ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Das Bewertungsobjekt hat den Charakter eines Ein- bzw. Zweifamilien-Wohnhauses. Die
Bewertung erfolgte nach dem Sachwertverfahren, da bei solchen Objekten die gewdhnlichen
Herstellungskosten wert bestimmend sind.

Objekt:  Wohngrundstiick, Blucherstral’e 11, 37441 Bad Sachsa Seite 22



Dipd.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a
iffantlich bostellter und versidigher Sachverstandiger (8567 Bad Frankenhausan
for die Beweriung von bebauten und unbebauten GrundsiOcken Tel.: D34671 / 5ESTO0

Der Verkehrewert ainer Immabilie kann nicht mathamatisch exakt berechnet werdan, letztlich
handelt es sich um eine Schatzung.

In freler Wertung schatze ich den

Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiickes auf: ~ _252,000,00 €
Euro (i.W.) = weihundertzweiundfinfzigtavsend -
Erkldrung:

Das Wertermitiungsobjekt wurde von mir am 10.11. 2025 h-amcﬂ'mgt
das Gutachten wurde unter meiner Leitung und vEHHMHg &rﬁtellt

Bad Frankenhauszen, dan 28.12.2025

bt A,

Dipdl.-Ing. Michael Hentrich }
Bbuv Sachverstandiger o\

A Enl-n‘
H‘I,""ﬁ "‘:nrr.{\r

}c
: l?qrrr ifg¥r r:\r\_| :

¥nF Lt Daanon

& Dipd,-Ing. Michael Hentrich

Diar unterzeichnenda Eachv!rﬂmﬂign hat an dam von it ﬂiﬁm‘hgtﬁn Gutachien sin Urheabermachl Es
darl nur vom Aufiraggeber und fiir den angegebenen Zweck verwendel werden. Eine Verwendung (ber
den angegebenen Zweck hinaus, eine Vervielfaltigung bew. Verdffentlichung, egal in welcher Art, bedarf
der echriftlichen Iua-ﬂmmtmg ‘des umm:ihmndaﬂ Emmﬁ!dqen und ist im Allgemeinen zusdizlich
zu honorieran.

Ohbjekt:

Waohngrundstlck, Bldcherstralle 11, 37441 Bad Sachsa Seita 23



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

Anlage: Ausstattungsstandard
Beschreibung der Gebdudestandards fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhduser und Reihenhauser (gemal ImmoWertV Anlage 4)
Die Beschreibung der Geb&udestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie
kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffihren. Merkmale, die die
Tabelle nicht beschreibt, sind zusatzlich sachverstédndig zu berucksichtigen. Es missen
nicht alle aufgefihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen
beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum giiltigen Warmeschutzanforderungen; in Bezug
auf das konkrete Bewertungsobjekt ist zu prufen, ob von diesen Warmeschutzanforderun-
gen abgewichen wird. Die Beschreibung der Gebaudestandards basiert auf dem.Bezugsjahr
der NHK (Jahr 2010).
Standardstufe
\Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil
Holzfachwerk, ein-/zweischaliges  |ein-/zweischaliges . - |Verblendmauerwerk, |aufwendig gestaltete
Ziegelmauerwerk; Mauerwerk, Mauerwerk, zweischalig, Fassaden mit kon-
Fugenglattstrich, z.B. Gitterziegel z.B. aus Leicht- hinterliiftet, Vorhang- [struktiver Gliederung
Putz, oder Hohlblock- ziegeln, fassade (z:B. Natur- |(S&ulenstellungen,
Verkleidung mit steine; verputzt Kalksandsteinen, schiefer); Erker etc.), Sicht-
Faserzementplatten, [und gestrichen oder [Gasbetonsteinen; Warmedammung beton-Fertigteile,
AuBenwénde |Bitumenschindeln Holzverkleidung; Edelputz; (nach-ca. 2005) Natursteinfassade, 23
oder einfachen nicht zeitgemaRer <-|Warmedammver- Elemente aus
Kunststoffplatten; Warmeschutz (vor - [bundsystem oder Kupfer-/Eloxalblech,
kein oder deutlich ca. 1995) Warmedammputz mehrgeschossige
nicht zeitgemafer (nach ca. 1995) Glasfassaden;
Warmeschutz (vor Dammung im Passiv-
ca. 1980) hausstandard
Dachpappe, Faser- |einfache Betondach- [Faserzement-Schin--[glasierte Tondach- [hochwertige Ein-
zementplatten / Well- |steine oder Ton- deln; beschichtete |ziegel, deckung z.B. aus
platten; dachziegel, Betondachsteine Flachdachausbildung |Schiefer oder Kupfer,
keine bis geringe Bitumenschindeln;. . {und Tondachziegel, [tiw. als Dachterras- [Dachbegriinung,
Dachdémmung nicht zeitgemaRe Folienabdichtung; sen; Konstruktion in  |befahrbares Flach-
Dachdammung Rinnen und Fallrohre |Brettschichtholz, dach; aufwendig
(vor ca. 1995) aus Zinkblech; schweres Massiv-  |gegliederte Dach-
Dach Dachdammung flachdach; landschatt, 15
(nach ca. 1995) besondere Dach- sichtbare Bogen-
formen, z.B. Mansar- |dachkonstruktionen;
den-, Walmdach; Rinnen und Fallrohre
Aufsparrenddmmung, [aus Kupfer;
Uberdurchschnittliche [Dammung im
Dammung Passivhausstandard
(nach ca. 2005)
Einfachverglasung; |Zweifachverglasung [Zweifachverglasung [Dreifachverglasung, |[grofe feststehende
einfache Holztiren  [(vorca. 1995); (nach ca. 1995), Sonnenschutzglas, |Fensterflachen,
Haustuir mit nicht Rollladen (manuell); |aufwendigere Spezialverglasung
Fenster und zeitgemalRem Haustur mit zeit- Rahmen, Rollladen |(Schall- und Sonnen-
AuRentiiren Warmeschutz gemalem (elektr.); hoher- schutz); 11
(vor ca. 1995) Warmeschutz wertige Turanlage  |AuRentiren in
(nach ca. 1995) z.B. mit Seitenteil, hochwertigen
besonderer Ein- Materialien
bruchschutz
Fachwerkwande, massive tragende nicht tragende Sichtmauerwerk, gestaltete Wandab-
einfache Putze/ Innenwénde, Innenwénde in Wandvertéfelungen |laufe (z.B. Pfeilervor-
Lehmputze, einfache |nicht tragende massiver Ausfiihrung |(Holzpaneele); lagen, abgesetzte
Kalkanstriche; Wénde in Leicht- bzw. mit Damm- Massivholztiiren, oder geschwungene
Fullungstiiren, bauweise material gefiillte Schiebetiirelemente, |Wandpartien);
Innenwénde |gestrichen, mit ein- |(z.B. Holzstdnder-  |Standerkonstruk- Glastiiren, Vertafelungen 1
und -tiiren fachen Beschlagen [wande mit Gips- tionen; strukturierte (Edelholz, Metall),
ohne Dichtungen karton), Gipsdielen; |schwere Tiren, Turblatter Akustikputz,
leichte Tiren, Holzzargen Brandschutzver-
Stahlzargen kleidung; raumhohe
aufwendige Tur-
elemente
Objekt:  Wohngrundstiick, Blucherstral’e 11, 37441 Bad Sachsa Anlage 1



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

Holzbalkendecken [Holzbalkendecken [Beton- und Holzbal- [Decken mit groBerer [Decken mit groBen
ohne Fiillung, mit Fllung, kendecken mit Tritt- |Spannweite, Decken-|Spannweiten,
Spalierputz; Kappendecken; und Luftschallschutz |verkleidung (Holz-  [gegliedert, Decken-
Decken- Weichholztreppen  [Stahl- oder (z.B. schwimmender |paneele/Kassetten); |vertafelungen
konstruktion in einfacher Art Hartholztreppen in  |Estrich); geradlaufige [gewendelte Treppen [(Edelholz, Metall); 11
und Treppen und Ausfiihrung; einfacher Art und Treppen aus Stahl |aus Stahlbeton oder |breite Stahlbeton-,
kein Trittschallschutz [Ausfilhrung beton oder Stahl, Stahl, Metall- oder Hart-
Harfentreppe, Hartholztreppen- holztreppenanlage
Trittschallschutz anlage in besserer  |mit‘hochwertigem
Art und Ausfiihrung -{Gelander
ohne Belag Linoleum-, Teppich-, |Linoleum-, Teppich-, [Natursteinplatten, hochwertiges
Laminat- und PVC- |Laminat- und PVC- |Fertigparkett, Parkett,
Boden einfacher Boden besserer Art  [hochwertige Fliesen;-[hochwertige Natur-
FuBbéden Art und Ausfithrung  [und Ausfiihrung, Terrazzobelag, hoch-|steinplatten; 5
Fliesen, Kunststein- |wertige Massiv- hochwertige Edel
platten holzbéden auf holzbéden auf
gedammiter Unter-_-. |[gedammter Unter-
konstruktion konstruktion
einfaches Bad mit 1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC, 1 -2Bader mittiw. |mehrere grof3ziigige,
Stand-WC, Dusche oder Dusche und zwei Waschbecken, [hochwertige Bader,
Installation auf Putz, |Badewanne; Badewanne, tiw. Bidet/Urinal; Gaste-WC;
Sanitér- Olfarbenanstrich, einfache Wand- Gaste-WC,; Gaste-WC, boden- |hochwertige Wand- 9
einrichtungen |einfache PVC- und Bodenfliesen,  [Wand- und Boden- |gleiche Dusche; und Bodenplatten
Bodenbelage teilweise gefliest fliesen; Wand- und Boden-. |(oberflachen-
raumhoch-gefliest fliesen; jeweils in strukturiert, Einzel-
gehobener Qualitat--jund Flachendekors)
Einzeltfen, Schwer- |Fern- oder Zentral- - [elektronisch FuBbodenheizung, ' |Solarkollektoren fiir
kraftheizung heizung, gesteuerte Solarkollektoren Warmwassererzeu-
einfache Warmluft- |Fern- oder fur Warmwasser- gung und Heizung,
heizung, Zentralheizung, erzeugung, Blockheizkraftwerk,
Heizung einzelne GasauBBen- |Niedertemperatur-  |zusatzlicher Warmepumpe, 9
wandthermen, oder Kaminanschluss Hybrid-Systeme;
Nachtstromspeicher-, [Brennwertkessel aufwendige zusatz-
FuBbodenheizung liche Kaminanlage
(vor.ca. 1995)
sehr wenige Steck- - |wenige Steckdosen, |zeitgemaRe-Anzahl |zahlreiche Steck- Video- und zentrale
dosen, Schalter und an Steckdosen und |dosen und Licht- Alarmanlage,
Schalter und Sicherungen Lichtauslassen, auslasse, zentrale Luftung mit
Sonstige Sicherungen; Zahlerschrank (ab  |[hochwertige Warmetauscher,
technische |kein Fehlerstrom- ca.. 1985) mit Unter- |Abdeckungen, Klimaanlage, 6
Ausstattung |schutzschalter verteilung und Kipp- |dezentrale Luftung  [Bussystem
(FI-Schalter), sicherungen mit Warmetauscher,
Leitungen teilweise mehrere LAN- und
auf Putz Fernsehanschlisse
Objekt:  Wohngrundstiick, Blucherstral’e 11, 37441 Bad Sachsa Anlage 2



Dipl.-Ing. Michasel Hentrich Schachiweg 23a
effantlich bastellter und versidigier Sachverstindiger (8567 Bad Frankanhausan
fir dee Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsiicken Tel.: D346T1 / 56570

Mach sachverstandiger Wordigung werden den in vorgenannier Tabelle angegebenen Standardmerk-
malen die zutreffenden Standardstufen zugeordnet. Eine Mehrfachnennung ist moglich, wenn die Bau-
igile Markmale mehrerer Standardstufen aufweisan.

Kostenkennwert der Standardstufe [€m® BGF]
h BGF [mY |BGF-Antell (%] 1 | 2 s | & | 8
%‘::T;“' 1 g 433,84 B2.7 570 B35 m\\ \\\Eﬂﬂ 1.100
ot | 7043 134 708 785 mu | 1&5& 1.360
.‘E;T_‘f;““ | 20,01 2,8 GBS 'ifml 880 N 1025 1.288
gewichteter ;Euunhnnwmiﬂm* BGF]| 581 @ o T8E_ 12 L 14
- \\\ N
...... | j""“'f"“"ﬁ" N Whgunga.—
1 g 3 ;\ u 5 + antail
AuBenwénds os2 W es o {707 [ (O 23
Dach N T L5
Fenster und Aullentiiren f ‘ og | b2 11
Innenwande und -tiren AY o RY 1
Deckenkonstruktion und Tmﬁnﬂrl 10 : 1
Fulibbden R o7 | 03 5
ﬂmiﬂmhmggn\ \\\\ ' ‘.“. > @ > - 1 a
Sonatige mmmnmnwmm 05 | 08 8
:Aﬁﬁ@ﬁ&- \ fj j;‘\; = /10,5 %23 % x 591 €/m? + 0,5 % 23 % x 658 €/m* BGF = 144
Qach ool 0,8 x 15 % x 658 €/m* + 0,2 x 16 % x 757 €/m* BGF = 102
wiorund Autontarsn | 08X 11 % KBS €M+ 02 11 %X 757 @mPBCF = | %
mnﬁ@&imnm 1% 11 % x 658 €/m? BGF = 72
Deckenkonstrukiion und Treppen 1% 11 % x 658 £'m® BGF = 72
‘Fuﬁbm 0,7 x5 % x 658 €m"+0,3%x 5% x 757 €m* BGF = 34
e : xammmmasr- e
Hetaiing 1% 9 % x 757 €/m* BGF = 68
Sonstige technische Ausstattung | 0,5x & % x 658 €/m? + 0,5 x & % x 757 €m? BGF = 42
Kostenkennwert (Summe) v

Objekt:  Wohngrundstilck, Blicharstrafle 11, 37441 Bad Sachea Anlage 3



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

Ubersichtsplan

Copyright: KKV Karthographische Kommunale Verlagsgesellschaft mbH

Objekt:  Wohngrundstiick. Bliicherstrae 11, 37441 Bad Sachsa Anlage 4



‘Schachtweg 23a
mmwum#sﬂwm 06567 Bad Frankenhausen
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten ﬂnn:ilﬂd:m Tel.: HMT‘I.’EH?D

P

Ly

Objekt:  Wohngrundstiick, Bliicherstraie 11, 37441 Bad Sachsa




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

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Objekt:  Wohngrundstiick, Bliicherstralle 11, 37441 Bad Sachsa Anlage 6



Dipl.-Ing. Michael Hantrich Schachtweg 234

tffenilich bostellier und versidigher Sachverstandiger (8567 Bad Frankenhausan
for die Bewerung von bebauten und unbebaulen Grundsidcken Tel: 034671 [ 66ET0D
Lageplan

Cbjekt:  Wohngrundsilick Bldcharstralle 11, 37441 Bad Sachsa Anlaga 7



Dipd.-Ing. Michasl Hentrich Schachiweg 23a
iffantlch bastallter und vereidigier Sachverstandigar (8567 Bad Frankenhausan
for die Bewerlung von bebauten und unbebauten GrundsiGcken Tel.: D346T1 / 6EST0
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wnmaflzighiiche Darstelfung - in Telbersichan kdnnen Abwaichungen voriegen

Objekt: ‘Wohngrundstbck, Blicherstralle 11, 37441 Bad Sachsa Anlage 8



Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a

dffantich bastellter und versidigier Sachversiandigaer (8567 Bad Frankanhausan
fir dee Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsiicken Tel.: D346T1 / 56570
Wohnhaus - Grundriss Erdgeschoss

wnmalzsidhiiche Darstelfung - n Teilbereichan kdnnan Abweaichungen voriegen

Cibjekt: ‘Wohngrundstiick, Blicharstralle 11, 37441 Bad Sachsa Anlage 8



Dipd.-lng. Michasl Hentrich Schachtwag 23a
dffantich bastellter und versidigier Sachversiandigaer (8567 Bad Frankanhausan
fir dee Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsiicken Tel.: D346T1 / 56570

Wohnhaus - Grundriss Obergeschoss
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wnmalzsidhiiche Darstelfung - n Teilbereichan kdnnan Abweaichungen voriegen

Cibjekt: ‘Wohngrundstiick, Blicharstralle 11, 37441 Bad Sachsa 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 1 - Wohnhaus - Nordansicht

Objekt:  Wohngrundsttick, BlicherstraBe 11, 37441 Bad Sachsa Anlage 11



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

d
S -

Foto 4 = Wohnhaus - Ostansicht

Objekt:  Wohngrundstiick, BliicherstralRe 11, 37441 Bad Sachsa 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 5 - Wohnhaus - Stidansicht

Foto 6 - Wohnhaus - Stidwestansicht

Objekt:  Wohngrundstiick, BliicherstralRe 11, 37441 Bad Sachsa Anlage 13



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 8 - Wohnhaus - Heizraum KG

Objekt:  Wohngrundstick, BliicherstralRe 11, 37441 Bad Sachsa Anlage 14



Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a

dffantlich bestellter und versidigler Sachverstindiger 08567 Bad Frankenhausen
for die Bewerlung von bebauten und unbebauten GrundsiGcken Tel: D34ET1 / 56570
Fotos

G N ) h & W ; .
Foto 9 - Wohnhaus - Kellefireppe *‘\?‘\Q\ v Fofo 10 - Wohnhaus - Flur / Sanitarraum KG
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Foto 11 - Wohnhaus - ehem. Wohnzimmer KG

Objekt:  Wohngrundstiick, Blikcharstrafie 11, 37441 Bad Sachsa Anlage 15



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 12 - Wohnhaus - Dusche KG < . N,
NN NI
N Y &
O 'h\' - - NN 4

Foto 14 - Wohnhaus - Garage KG

Objekt:  Wohngrundstiick, BlicherstralRe 11, 37441 Bad Sachsa 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

L e
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Foto 15 - Wohnhaus - Wohnzimmer EG

Foto 16': Wohnhaus - Kiiche EG

Objekt:  Wohngrundsttick, BlicherstraBe 11, 37441 Bad Sachsa Anlage 17



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

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

Tel.: 034671 / 55970

Fotos

Foto 18 - Wohnhaus - Treppe vom EG zum OG

Objekt:  Wohngrundstiick, BliicherstralBe 11, 37441 Bad Sachsa

Anlage 18



Dipl.-Ing. Michasel Hentrich Schachtweg 23a
tfantlich bastellter und versidigier Sachverstindiger 08567 Bad Frankanhausen
fir die Bewerlung von bebauten und unbebauten GrundsiGcken Tel.: D34ET1 / 56570

Fotos

Foto 20 Wohnhaus - Kiche DG

Objekt:  Wohngrundstiick, Bliicharstraie 11, 37441 Bad Sachsa Anlage 18



Dipl.-Ing. Michasel Hentrich Schachtweg 23a
ifantlich bastellter und versidigler Sachverstindiger 08567 Bad Frankenhausen
for die Bewerlung von bebauten und unbebauten GrundsiGcken Tel.: D34ET1 / 56570

Foto 22 - Wohnhaus - Toilette OG

Objekt:  Wohngrundstiick, Blicherstralle 11, 37441 Bad Sachsa Anlage 20



Dipl.-Ing. Michael Hentrich Schachtweg 23a

ifantlich bestellter und vereidigier Sachverstindiger 08567 Bad Frankanhausan
fir die Bewerlung von bebauten und unbebauten GrundsiGcken Tel.: D34ET1 / 56570
Fotos
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Fota 23 - Wohnhaus - Balkon OG (% SN AN
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Folo 24- Wohnhaus - nicht ausgebauter Dachboden

Objekt:  Wohngrundstick, Bliicharstrafle 11, 37441 Bad Sachsa Anlage 21



Dipl.-Ing. Michasl Hentrich Schachtweg 23a
dffantlich bastellter und vereidigier Sachverstandiger 08567 Bad Frankenhaugsen
for die Bewerlung von bebauten und unbebauten GrundsiGcken Tel.: D34671 / 56ET0

RS = A R
Foto 25 - Garagenanbau am Wohnhaus - Nordansicht
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FumEE‘-‘ Garagenanbau am Wohnhaus - Innenansichi

Objekt:  Wohngrundstiick, Blicharstrafle 11, 37441 Bad Sachsa Anlage 22



Dipl.-Ing. Michasel Hentrich
dfantlich bastellter und versidigier Sachverstandiger
fir die Beweriung von bebauten und unbebauten GrundsiGcken

Schachiwag 23a
Q56T Bad Frankenhausen

Tel.: D34671 / 56ET0

Foto 28 Gartenhaus

Ohbjekt:

Wohngrundstlick, Blicharstralle 11, 37441 Bad Sachsa

Anlage 23



