
Thomas Fischer freier Bau- und Bodensachverständiger, 36284 Hohenroda- Ausbach, Bornstraße 25

Tel. 06629 1 808 336 Fax. 06629 1 808 337 E. Mau: Info@immo-therm.de Internet: www.immo-therm.de

GUTACHTEN

über den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) für:

Einfamilienwohnhaus mit Nebengebäude

in 36208 Wildeck- Richelsdorf

Wagnersberg 11
Angaben von Wohnhaus

Wohnfläche

ca. 133 m2

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 16.01 .2020 ermittelt mit rd.

72.5OOOO Euro

Dieses Gutachten besteht aus 26 Seiten zzgl. 15 Seiten Anlagen
Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen erstellt.

Az. :4K27119
Seite 1



Thomas Fischer freier Bau- und Bodensachverständiger, 36284 Hohenroda- Ausbach, Bornstraße 25

Tel. 06629 1 808 336 Fax. 06629 / 808 337 E. Mail: lnfo@immo-therm.de Internet: www.immo-therm.de

BESCHREIBUNG

Auftrag:

Aktenzeichen: 4 K 27 / 19

Ortstermin: 16.01.2020

Stichtag der Wertermittlung: 16.01.2020

Qualitätsstichtag: 16.01.2020

Auftraggeber: Amtsgericht Bad Hersfeld

Dudenstraße 10

36251 Bad Hersfeld

Eigentümer: Marco Hempel

Wagnersberg 11

36208 Wildeck- Richeisdorf

Objekt: Gebäude- und Freifläche

Einfamilienhaus mit Nebengebäude

Wagnersberg 11

36208 Wildeck- Richeisdorf

Nutzung: Das Objekt wird durch Familie Hempel bewohnt.

Energiekennwert: Energieausweis liegt nicht vor.

Das Gebäude ist energetisch nicht modernisiert.

Zweck des Gutachtens: Zwangsversteigerung
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Thomas Fischer freier Bau- und Bodensachverständiger, 36284 Hohenroda- Ausbach, Bornstraße 25

Tel. 06629 / 808 336 Fax. 06629 / 808 337 E. MalI: lnfo@immo-therm.de Internet: www.immo-therm.de

Information zum Gesamtobjekt:

Das Einfamilienwohnhaus mit dem Nebengebäude wurde in ca. 1925 in Massiv- und

Holzfachwerkbauweise erbaut und für landwirtschaftliche Zwecke genutzt.

Die Familie Hempel erwarb das Objekt in 2018 und begann mit Sanierungs- und

Modernisierungsarbeiten. Die Arbeiten sind noch nicht fertig gestellt.

Im KG wurde eine neue Gasheizung mit Warmwasserspeicher eingebaut. Der Flüssiggastank ist im

hinteren Gartenbereich aufgestellt. Im EG wurde in neues kleines Bad eingebaut. Im OG wurde ein

großes Bad integriert. Bis auf 3 Zimmer wurden die Räumlichkeiten saniert. Das Dachgeschoss wird über

das Nebengebäude erreicht und ist für Wohnzwecke nicht nutzbar.

Energetische Baumaßnahmen wurden bis auf die neue Heizung noch nicht durchgeführt.

Die im Gutachten dargestellten Grundrisse beruhen auf die momentane Nutzung.

Die Grundstücksmerkmale werden gemäß der lmmo Wert V bei der Bodenwertermittlung berücksichtigt.

Das Objekt eignet sich für Wohnzwecke im Eigenbedarf.

Durch den Beschluss vom 18.12.2019 ist der Verkehrswert für das bebaute Flurstück Nr. 87/1 zu

ermitteln.
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Thomas Fischer freier Bau- und Bodensachverständiger, 36284 Hohenroda- Ausbach, Bornstraße 25

Tel. 06629 / 808 336 Fax. 06629 1 808 337 E. Mail: lnfo@immo-therm.de Internet: www.immo-therm.de

Ausführliche Grundbuchdarstellunq

Bestandsverzeichnis:

Amtsgericht: Bad Hersfeld

Grundbuch: von Richelsdorf

Blatt: 393

Lfd. Nr.: 6

Gemarkung: Richelsdorf

Flur: 5

FIu rstücke: 87 /1

Liegenschaftsbuch: 257

Wirtschaftsart: Gebaude- und Freifläche, Landwirtschaftsfläche

Größe: 2.345 m2

Abteilung 1:

Eigentümer: Marco Hempel, geb. am 29.01.1985

Abteilung II:

Nr. 1 — 3 gelöscht

Nr. 4

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bad Hersfeld -

Zwangsversteigerungsabteilung — Bad Hersfeld, 4 K 27 /19); eingetragen am 30.10.2019.
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Thomas Fischer freier Bau- und Bodensachverständiger, 36284 Hohenroda- Ausbach, Bornstraße 25

Tel. 06629 1 808 336 Fax. 06629 1 808 337 E. Mau: Info@immo-therm.de Internet: www.immo-therm.de

Allgemeine Objektdaten

Auftrag und Zweck des Gutachtens:

Das Vollstreckungsgericht des Amtsgericht Bad Hersfeld hat mich mit Schreiben vom 18.12.2019

beauftragt, zum Zwecke der Vorbereitung der Festsetzung des Verkehrswertes gem. § 74 a Abs. 5 und §
85 a Abs. 2, 1 ZVG, in der Zwangsversteigerungssache ein Wertgutachten anzufertigen.

Ortsbesichtigung:

Zur Ortsbesichtigung wurden alle Parteien fristgerecht geladen. An dem Termin haben teilgenommen:

Ortstermin am 16.01.2020 Der Bausachverständige Thomas Fischer, der Eigentümer Herr Marco

Hempel und Herr Jens Moldenhauer.

Bemerkungen:

Die Bewertung erfolgt entsprechend dem Zustand der Besichtigung. Die Wertermittlung stützt sich neben

den örtlichen Feststellungen auch auf die Grundbuch und Katasterunterlagen, sowie die persönlich

eingeholten Auskünfte bei der Baubehörde. Bauzeichnungen und Berechnungen wurden durch meine

Person erstellt.

Wertermittlungsstichtag: 16.01.2020

Dokumente und Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfügung standen:

- Kopie eines Auszugs aus dem beglaubigten Grundbuch vom 30.10.2019.

- Auszug aus der Liegenschaftskarte.

- Mündliche Auskunft von Kreisbauamt Bad Hersfeld über
planungsrechtliche Gegebenheiten ( Bebauungsplan, Flächennutzungsplan).

- Bauzeichnungen.

- Im Baulasten- und Altlastenverzeichnis sind gemäß Auskunft des Kreisbauamtes
Bad Hersfeld keine Eintragungen.

- Auskunft der Gemeinde Wildeck, dass die Erschließungskosten im Moment
ausgeglichen sind.

- Auskunft von Gutachterausschuss Homberg über Bodenrichtwert,
Kaufpreissammlung usw.
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Thomas Fischer freier Bau- und Bodensachverständiger, 36284 Hohenroda- Ausbach, Bornstraße 25

Tel. 06629 / 808 336 Fax. 06629 1 808 337 E. Mail: lnfo@immo-therm.de Internet: www.immo-therm.de

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. 1 5. 2414), zuletzt
geändert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. 1 S. 2542)

Bau NVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke vom 23. Januar
1990 (BGBI. 1 S. 132), zuletzt geändert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. 1 S. 466)

lmmo Wert V:
lmmobilienwertermittlungsverordnung — Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstücken vom 19.05.2010.

Wert R:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien für die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstücken in der Fassung vom 1. März 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006)

BGB:
Bürgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. 1 S. 42, 2909), zuletzt geändert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 28. September2009 (BGBI. 1 S. 3161)

EnEV:
Energieeinsparverordnung — Verordnung über energiesparenden Wärmeschutz und energiesparende
Anlagentechnik bei Gebäuden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. 1 S. 1519),
zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. April 2009 (BGBI 1 S. 954)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflächen und Nutzflächen“ (Ausgabe Februar
1962); obwohl im Oktober 1983 zurückgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter

NHK:
Normalherstellungskosten 2010 ( NHK 2010) gemäß den Wertermittlungsrichtlinien des Bundes und dem
Runderlass des Bundesministeriums für Verkehr, Bau und Wohnungswesen.

Wesentliche Literatur:

- Kleiber, Wolfgang, Jürgen Simon und Gustav Weyers. Verkehrswertermittlung von Grundstücken:
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versicherungs- und
Unternehmenswerten unter Berücksichtigung von Wert V und Bau GB. 5. vollständig neu bearbeitete und
erweiterte Auflage, Köln, Bundesanzeiger 2007.

- Kleiber, Wolfgang und Jürgen, Simon „Wertermittlungsverordnung 1998,, Unter Berücksichtigung der
Wertermittlungsrichtlinien Wert R 02, Praxis neue Erläuterungsermittlung der Verkehrswerte von
Grundstücken, 6. neu bearbeitete Auflage, Köln, Bundesanzeiger 2004.

- Pohnert, Fritz, Kreditwirtschaftliche Wertermittlung, 5., erweiterte und aktualisierte Auflage Neuwied,
Kriftel, Berlin, Luchterhand, 1997.

- Sommer, Goetz und Phiehler, Jürgen, Grundstücks- und Gebäudewertermittlung für die Praxis, Stand
1/99, Freiburg, Haufe Mediengruppe.
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Thomas Fischer freier Bau- und Bodensachverständiger, 36284 Hohenroda- Ausbach, Bornstraße 25

Tel. 06629 / 808 336 Fax. 06629 1 808 337 E. Mau: lnfo@immo-therm.de Internet: www.immo-therm.de

Ausführliche Objektbeschreibung

Grundlage für die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. Die

Gebäude- und Freifläche wird in Ausstattung und Ausführung nur soweit beschrieben, wie es für die

Wertermittlung notwendig ist. Eventuelle Abweichungen sind nicht werterheblich.

Lage:

Ort: (großräumige Lage)

Bundesland: Hessen.

Kreis: Bad Hersfeld- Rotenburg. Bad Hersfeld ist die Kreisstadt von dem Kreis Bad

Hersfeld- Rotenburg, und hat ca. 30.650 Einwohner.

Gemeinde: Die Gemeinde Wildeck mit seinen 5 Ortschaften hat ca. 5.000 Einwohner.

Richelsdorf hat ca. 500 Einwohner und liegt ca. 220 m über N.N. Die

Gemeindeverwaltung befindet sich im 2 km entfernten Obersuhl.

Städte: Bad Hersfeld ca. 28 km, Eisenach ca. 26 km ‚ Kassel ca. 75 km,

Fulda ca. 60 km, Frankfurt ca. 185 km

Bahnhof: Bad Hersfeld

Flughafen: Frankfurt am Main ca. 180 km

Autobahn: Autobahnauffahrt zur A 4 in ca. 2 km Entfernung

Umgebung: (kleinräumige Lage)

Lage: Objekt liegt an ausgebauter asphaltierter Anliegerstraße mit geringem

Fahrzeugverkehr.

Geschäfte: In Obersuhl befinden sich sämtliche Einrichtungen für den täglichen Bedarf.

Kindergarten, Grundschule und weiter führende Schule sind ebenfalls

vorhanden. Verschiedene Gewerbebetriebe befinden sich vor Ort.

In der ca. 8 km entfernten Kleinstadt Heringen sind weitere Einrichtungen für

den täglichen Bedarf vorhanden.

Bushaltestefle: Die Haltestelle befindet sich in ca. 400 m Entfernung.

Erholung: Kurze Entfernungen mit PKW in verschiedene Waldgegenden.

Umliegende Bebauung: In der Umgebung befinden sich weitere Wohnhäuser.

Immission: Bei dem Ortstermin wurde kein Fahrzeuglärm festgestellt.
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Thomas Fischer freier Bau- und Bodensachverständiger, 36284 Hohenroda- Ausbach, Bornstraße 25

Tel. 06629 1 808 336 Fax. 06629 1 808 337 E. Mau: Info@immo-therm.de Internet: www.immo-therm.de

Grundstück Flurstück Nr. 87! 1 bebaut mit Wohnhaus und Nebengebäude

Größe: 2.345 m2

Zuschnitt: Das Grundstück ist leicht süd- nordhängig, ist unregelmäßig geformt und hat 10

Grenzpunkte. Die Breite zur Anliegerstrasse ist ca. 12 m lang, die mittlere

Länge ist ca. 60 m lang. Das Grundstück ist vorderseitig teilweise grenzbündig

bebaut und mit unterschiedlichen Zaunelementen sowie mit Stacheldraht

eingefasst. Die hintere Grünfläche mit ca. 1.600 m2 ist als Weideland nutzbar.

Bodenverhältnisse: Es handelt sich um ortsübliche Bodenverhältnisse. Es sind keine

Grundwasserschäden ersichtlich. Untersuchungen und Nachforschungen

wurden nicht angestellt.

Erschließung: Die schmale Anliegerstraße ist asphaltiert, Gehwege sind nicht vorhanden. Das

Grundstück hat Anschluss an Wasser, Strom, Kanal und Telefon.

Nach Auskunft werden die Abwässer durch einen Abwasserkanal direkt der

Kläranlage zugeführt.

Bebauung: Das Grundstück ist mit dem Wohnhaus und dem Nebengebäude bebaut. Der

Hof ist teilweise mit Asphalt befestigt. Im hinteren Grünlandbereich sind

vereinzelt Obstbäume und Nadelbäume vorhanden.

Bau- und Planungsrecht: Für diese Gegend gibt es nach Auskunft von Kreisbauamt Bad Hersfeld keinen

genehmigten Bebauungsplan. Es handelt sich hier um baureifes Land als

gemischte Baufläche. Denkmalschutz ist für dieses Objekt nicht vorhanden.

Privates Recht: Die Wertermittlung des Objekts wurde auf der Grundlage des realisierten

Vorhabens durchgeführt. Bei dieser Wertermittlung werden deshalb die

Funktionsfähigkeit und die materielle Legalität der baulichen Anlagen

vorausgesetzt.

Die Informationen zur privatrechtlichen und öffentlichrechtlichen Situation wurden mündlich eingeholt. Bei

Interesse des Objekts sollten schriftliche Bestätigungen von den zuständigen Stellen eingeholt werden.
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Thomas Fischer freier Bau- und Bodensachverständiger, 36284 Hohenroda- Ausbach, Bornstraße 25
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Gebäude Wohnhaus:

Einfamilienwohnhaus mit Teilkeller-, Erd-, Ober- und nicht ausgebauten Dachgeschoss

Baujahr: ca. 1925

Bauweise und Konstruktion:

Das Objekt wird durch Familie Hempel seit 2018 bewohnt.

Das Wohnhaus ist in zweigeschossiger Massiv- und Fachwerkbauweise auf Streifenfundamenten mit

Teilkeller, Satteldach und Tonziegeleindeckung erbaut. In 2019 wurde im Keller eine neue

Gasbrennwertheizung mit Warmwasserspeicher eingebaut. Der Flüssiggastank ist im hinteren

Gartenbereich aufgestellt. Das kleine Bad im EG und das große Bad im OG wurden in 2018 teilweise

erneuert. Die Entwässerungsleitungen wurden auch teilweise erneuert. Im KG ist eine gewendelte

einfache Steintreppe eingebaut. Im EG ist eine gewendelte Holztreppe mit Holzgeländer vorhanden. Im

KG, EG und OG sind je eine Holzbalkendecke eingebaut. Es sind zwei einzügige Kamine vorhanden.

Kellergeschoss:

Das KG wird über die Innentreppe vom EG erreicht. Die Kellergeschossaußen- und Innenwände sind in

verschiedenen Wandstärken von 24 cm bis 36,0 cm massiv in Bruchstein- und Ziegelsteinmauerwerk

erstellt. Die lichte Raumhöhe beträgt ca. 1,80 m. Der Fußboden besteht aus einfachem Beton. Das KG

wird nicht beheizt.

Erdgeschoss:

Das EG wird über eine zweistufige Außentreppe von der Hofseite erreicht. Die Erdgeschossaußenwände

sind in 24 cm starken Ziegelsteinmauerwerk gemauert. Die Innenwände sind aus Ziegelmauerwerk in

verschiedenen Wandstärken von 11,5 cm bis 24,0 cm gemauert. Die lichten Raumhöhen betragen ca.

2,50 m. Die Beheizung im EG erfolgt über Wandheizkörper und einem Holzkaminofen im Wohnzimmer.

Hofseitig ist ein überdachter Freisitz vorhanden. Von dem Freisitz führt ein Zugang zu dem

Nebengebäude.

Obergeschoss:

Das OG wird über die Innentreppe erreicht. Die Obergeschossaußenwände sind in Holzfachwerk

hergestellt und außenseitig mit Schieferplatten verkleidet. Die Innenwände sind aus Ziegelmauerwerk in

verschiedenen Wandstärken von 11,5 cm bis 24,0 cm gemauert. Die lichten Rau mhöhen betragen ca.

2,30 m. Die Beheizung im OG erfolgt über Wandheizkörper und einem einfachen Holzofen im Flur.

Dachgeschoss:

Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut und dient nur einfachen Lagerzwecken.
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Ausstattung Wohnhaus:

Kellergeschoss:

Türen: Es sind keine Türen eingebaut.

Fenster: Es sind einfache Holzfenster eingebaut.

Fußböden: Es ist einfacher Betonboden vorhanden.

Wande: Die Wände sind als Rohmauerwerk sichtbar.

Decken: Die Decke ist als Holzbalkendecke sichtbar.

Elektroinstallation: Einfache Elektroausstattung.

Sonstiges: Die Besonnung und Belichtung im Kellerbereich ist mangelhaft.

Erdgeschoss:

Türen: Die vordere Haustür ist eine braune Holztür mit Glasausschnitt.

Die hintere Haustür ist eine neue Kunststofftür mit Glasausschnitt.

Die Innentüren sind aus Holz, teilweise gestrichen.

Fenster: Es sind Holzisolierglasfenster eingebaut.

Fensterbänke: Innen sind Steinbänke eingebaut.

Außen sind Alubänke und Klinkerbänke eingebaut.

Rollläden: Es sind braune Kunststoffrollläden eingebaut.

Fußböden: Fliesen sind in dem Flur und im Bad verlegt. In den sonstigen Räumen ist

Laminat verlegt.

Wände: Die Wände sind tapeziert und gestrichen.

Decken: Die Decken sind tapeziert und gestrichen.
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Sanit. Einrichtung: Im EG ist ein kleines Bad mit Dusche, WC und Waschbecken eingebaut.

Die Wande (halbhoch) und der Fußboden sind gefliest.

Elektroinstallation: Mittlere Elektroausstattung.

Heizung: Das EG wird über Wandheizkörper und einem Holzkaminofen beheizt.

Warmwasser: Die Warmwasserversorgung erfolgt durch den Warmwasserspeicher im KG.

sonstiges: Die Besonnung und Belichtung im EG ist ausreichend.

Obergeschoss:

Türen: Die Innentüren sind aus Holz, teilweise gestrichen.

Fenster: Es sind Holzisolierglasfenster eingebaut.

Fensterbänke: Innen sind Steinbänke eingebaut.

Außen sind Alubänke eingebaut.

Rollläden: Es sind teilweise braune Kunststoffrollläden eingebaut.

Fußböden: Fliesen sind im Bad verlegt. In den sonstigen Raumen ist Laminat verlegt.

Wände: Die Wände sind tapeziert und gestrichen.

Decken: Die Decken sind tapeziert und gestrichen.

Sanit. Einrichtung: Im OG ist ein Bad mit Badewanne, WC und Waschbecken eingebaut.

Die Wände (halbhoch) und der Fußboden sind gefliest.

Elektroinstallation: Mittlere Elektroausstattung.

Heizung: Das OG wird über Wandheizkörper und einem Holzofen beheizt.

Warmwasser: Die Warmwasserversorgung erfolgt durch den Warmwasserspeicher im KG.

sonstiges: Die Besonnung und Belichtung im OG ist ausreichend.
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Allgemeine Objektausstattung:

Außenfassade: Der Haussockel ist verputzt und grau gestrichen. Die Außenfassade im EG ist

mineralisch verputzt und weiß gestrichen. Die Außenfassade im OG und DG

ist mit grauen Schieferplatten verkleidet.

Dach, Dachrinne: Das Dach ist mit Tonziegeln eingedeckt. Die Dachrinnen sind aus Zink.

Außenanlagen: Versorgungsleitungen sind von den Hausanschlüssen bis an das öffentliche

Netz vorhanden. Die Hausabwässer werden dem Kanal in der Anliegerstraße

zugeführt. Die Hoffläche ist mit brüchigem Asphalt befestigt.

Gesamtbeurteilung: Das Objekt befindet sich in mittlerer Lagequalitat und verfügt über eine

einfache Ausstattung. Beeintrachtigungen durch Verkehrslärm oder

Fahrzeugverkehr wurden bedingt festgestellt.

Es besteht Unterhaltungs- Modernisierungs- und Sanierungsbedarf.
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Baumängel Wohnhaus:

Dieses Gutachten dient der Verkehrswertermittlung (ist kein Bauschadengutachten ) und stellt keine

vertiefende Mangelursache bzw. abschließende Mängelaufstellung dar. Daher übernimmt der

Unterzeichner keine Haftung für die Mangelursache und nicht aufgeführte Mangel.

Baumängel und Schäden wurden soweit aufgenommen, wie sie erkennbar waren. In diesem Gutachten

sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschäden und Baumängel auf den Verkehrswert nur

pauschal berücksichtigt worden. Zu beachten ist, dass der ausgewiesene Betrag nicht den tatsächlichen

Kosten entspricht, die zur Beseitigung des Schadens aufgewendet werden müssen, sondern vielmehr

den wertmindernden Einfluss wiedergeben, den die vorhandenen Baumängel auf den Sachwert des

Gebäudes ausüben. Es wird empfohlengf. eine vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge sowie über gesundheitsschädigende

Baumaterialien wurden nicht durchgeführt.

Außenanlage: (Asphalt, Kanal, Pflege usw.)

Maurer und Betonarbeiten: (Risse und Öffnungen usw.

ca. 5.000,00 Euro

ca. 4.000,00 Euro

Feuchtigkeitsschäden: ( Kellerwände, usw.

Dach- und Klempnerarbeiten: (Ziegeln, Dachrinne, Bleche usw. ) ca.

ca. 4.000,00 Euro

4.000,00 Euro

Putz- und Trockenbauarbeiten:( Außenputz, Risse usw. ca. 3.000,00 Euro

Bodenbeläge: (Silikonfugen, Fliesen, PVC, Teppich usw.) ca. 3.000,00 Euro

Türen und Fenster: (Nachstellen, einpassen, streichen usw.) ca. 1.000,00 Euro

Malerarbeiten: (Ausbesserungen)

Holzarbeiten: (Dachstuhlausbesserung usw.)

ca. 3.000,00 Euro

ca. 6.000,00 Euro

Heizung und lnstallation:( Isolierung, usw. ca. 1.000,00 Euro

Elektro: (Absicherung usw.

Sonstiges: ( unvorhergesehenes, usw.)

Gesamt

ca. 2.000,00 Euro

ca. 4.000,00 Euro

ca. 40.000,00 Euro
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Wohn und Nutzfläche von Wohnhaus:

Die nachfolgenden überschlägig ermittelten Berechnungen aus den angefertigten Zeichnungen weichen

teilweise von den DIN Vorschriften ab, sie sind deshalb nur als Grundlage für diese Wertermittlung

verwendbar. Die Räume werden in der momentanen Nutzung beschrieben. Putzabzug ist nicht

erforderlich.

Kellergeschoss: Verkehrsfläche Nutzfläche Wohnfläche

Nr. 1 Keller 20,00 m2

Gesamt 20,00 m2

Erdgeschoss:

Nr. 1 Flur 6,00 m2

Nr. 2 Wohnen 14,00 m2

Nr. 3 Schlafen 6,00 m2

Nr. 4 Zimmer 10,00 m2

Nr. 5 Küche 14,00 m2

Nr. 6 Zimmer 12,00 m2

Nr. 7 Zimmer 5,00 m2

Nr. 8 Bad 2,50 m2

Nr. 9 Freisitz 1/2 7,00 m2

Gesamt - - 76,50 m2

Obergeschoss:

Nr. 1 Flur 9,00 m2

Nr. 2 Zimmer 16,00 m2

Nr. 3 Bad 8,00 m2

Nr. 4 Zimmer 11,00 m2

Nr. 5 Zimmer 12,00 m2

Gesamt - - 56,00 m2

Dachgeschoss:

Nr. 1 Boden

_________________

30,00 m2

Gesamt 30,00 m2
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Gesamtwohnfläche ca. = 132,50 m2 = 133,00 m2

Gesamtnutzfläche ca. = 50,00 m2 = 50,00 m2

Bruttorauminhalt ( BRI ) von Wohnhaus:

KG

720 m x 5,00 m = 36,00 m2 x (0,10 + 1,80) = 68,40 m3

EG

7,20 m x 15,70 m = 113,04 m2 x ( 0,20 + 2,50 + 0,20 ) = 327,82 m3

OG

7,20 m x 11,00 m = 79,20 m2 x ( 2,30 + 0,20 ) = 198,00 m3

DG

7,20 m x 15,70 m = 113,04 m2 x (1,80 i.M. ) = 203,47 m3

Gesamt = 797,69 m3

BRI Gesamt gerundet ca. = 800,00 m3

Bruttogrundfläche ( BGF) nach DIN 277:

Die Bruttogrundfläche ist die Bezugsgröße für die Berechnung des Herstellungswertes eines Gebäudes

auf der Basis der Normalherstellungskosten ( NHK 2010)

KG

7,20m x 5,OOm=

EG

7,20m x 15,70m=

OG

7,20m x 11,OOm=

DG

7,20m x 15,70m=

_______

Gesamt

BGFca. = 34000 m2

36,00 m2

113,04 m2

79,20 m2

113,04 m2

341,28 m2
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Bodenwert FIu rstück 8711

Begründung für Bodenwertableitung:

Der Bodenwert kann aus Vergleichspreisen (direktes Vergleichswertverfahren ) oder aus den

Richtwerten (indirektes Vergleichswertverfahren ) abgeleitet werden. Der Bodenrichtwert für diese

Gegend beträgt nach Auskunft vom 30.01.2020 durch den Gutachterausschuss Homberg 20,00 €1m2 für

baureifes Land als gemischte Baufläche. Der Richtwert wurde zum 01 .01.2019 letztmalig angepasst.

Bodenrichtwerte stellen allgemeine Lagewerte dar. Die individuellen Grundstücksmerkmale sind durch

Zu- oder Abschläge zu erfassen. Die hintere Grünlandfläche mit ca. 1.600 m2 befindet sich nach

Rücksprache mit Bauamt im Außenbereich und ist für eine Bebauung nicht genehmigungsfähig.

Ermittlung des Anpassungsfaktors für vorderen bebauten Bereich:

Min (einfach) Mittel Max ( gehoben)

0% 50% 100%

Anpassung für Zeit 100%

Verkehrsanbindung 70 %

Geschäftslage 80 %

Wohnlage 60 %

Lage an benachbarte Bodenrichtwertzone 90 %

Zuschnitt 60 %

Bau reserve 60 %

Bodenbeschaffenheit 80 %

Nutzungsrechte 80 %

Umwelteinflüsse 80 %

760 = ca. 76%
10

Bodenwertermittlung für vorderen bebauten Bereich:

Richtwert zum 01.01.19: 20,00 Euro / m2

Faktor: 0,76

Bodenwert ( 20,00 Euro 1 m2 x 0,76): 15,20 Euro 1 m

Grundstücksgröße anteilig: 745 m

Bodenwert gesamt ( 745 m2 x 15,20 Euro 1 m2): 11.324,00 Euro
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Ermittlung des Anpassungsfaktors für hintere Grünlandfläche:

Min (einfach)

Anpassung für Zeit

Erreichbarkeit

Lage

Ebenheit

Lage an benachbarte Bodenrichtwertzone

Zuschnitt

Boden beschaffenheit

Umwelteinflüsse

Mittel Max ( gehoben)

50% 100%

100 %

50%

910 = ca. 114%
8

Der Bodenrichtwert für Grünland direkt am Wohneigentum wird mit 5,00 €/m2 angenommen und
angepasst.

Bodenwertermittlung für hintere Grünlandfläche:

Richtwert zum 01.01.20:

Faktor:

Bodenwert ( 5,00 Euro! m2 x 1,14):

Grundstücksgrölle anteilig:

Bodenwert gesamt (1.600 m2 x 5,70 Euro 1 m2):

5,00 Euro / m2

1,14

5,70 Euro 1 m2

1.600 m2

9.120,00 Euro

Bodenwert gesamt 9.120,00 Euro ÷ 11.324,00 Euro = 20.444,00 Euro

n 0!v /0

60 %

60%

80%

80%

80%

400 %
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Erläuterung zur Wertermittlung:

Für die Bewertung von Wohnungseigentum sind das Sachwert-, Vergleichswert- und das

Ertragswertverfahren geeignet.

Bei dem Gutachterausschuss liegen keine vergleichbaren Objekte in der Kaufpreissammlung vor, daher

wird das Vergleichswertverfahren nicht berücksichtigt.

Diese lmmobilie ist auf Grund der Lage, Nutzung und Grundrissplanung für Eigennutzung geeignet.

Für diese Wertermittlung wird dem Sachwertverfahren der Vorzug gegeben.

Das Ertragswertverfahren wird zusätzlich zur Stützung des Verkehrswertes angewendet.

Mietpreisanpassung für Wohnbereich

Min (einfach) Mittel Max ( gehoben)

0% 50% 100%

Lage für Geschäfte 80 %

Lage für Wohnungen 60 %

Zuschnitt 60 %

Heizung, Lüftung 100 %

Sanitäre Ausstattung 90 %

Erreichbarkeit 90 %

Parkplatzsituation 50 %

Repräsentation 60 %

Außenanlage 50 %

Architektur 60 %

Baustoffe 90 %

Baujahr 70 %

Beleuchtung 70 %

Belichtung 80 %

Deckenhöhe 80 %

Schallschutz 80 %

1.170= ca. 75% im Mittel
16
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Mietpreise in Richeisdorf:

RRi+rri für WrdinfI.Iicin mittel ca. 5,50€!m2 xca.75% = 4,15€1m2

Mietpreis für Nutzflächen ca. 1,00 €1 m2 x ca. 75 % = 0,75 €1m2

Ertragswert

Der Mietzins wurde dem Mietpreisspiegel und der eigenen Datenbank entnommen, und für die

Berechnung berücksichtigt.

Mietertrag: Wohnwert Einfach

Wohnhaus

Wohnfläche EG,OG

Nutzfläche KG

Sonstiges

Nebengebäude

durchschn. Miete 1 m2

4,15 Euro/m2 x 133m2 =

0,75 Euro / m2 x 50 m2 =

50,00 Euro / St. x 1 Stück =

Zwischensumme:

Mietertrag 1 Monat

551,95 Euro

37,50 Euro

50,00 Euro

639,45 Euro

Jahresmiete = 636,45 Euro x 12 Monate

Marktmiete Zu- Abschlag:

Summe angemessene Miete:

= 7.673,40 Euro

326,60 Euro

8.000,00 Euro

Bewirtschaftungskosten:

Instandhaltungskosten:

Verwaltungskosten:

Mietausfallwagnis / Sonstiges:

Miet-Reinertrag:

12,00 %

8,00 %

6,00 %

960,00 Euro

640,00 Euro

480,00 Euro

5.920,00 Euro
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Ertragswertberechnung:

Liegenschaftszins für Ein- Zweifamilienwohnhaus: 3,50 %

Bodenertragsanteil (rentierlicher Anteil): 20.444,00 Euro 715,54 Euro

Gebäudeertragsanteil: (rentierlicher Anteil) 5.204,46 Euro

Alter: 2020 — 1925 = 95 Jahre

Restnutzungsdauer = 90 Jahre — Alter 95 Jahre = - 5 Jahre

Erhöht um 35 Jahre

Restnutzungsdauer: 30 Jahre

Zinssatz: 3,50 %

Vervielfältiger: 18,39

Gebäudeertragswert: 95.710,02 Euro

zzgl. Bodenwert 20.44400 Euro

Ertragswert: 116.15402 Euro

Wertminderung / Baumangel

Wohnhaus: 40.000,00 Euro

Gesamtsumme Ertragswert: 76.154,02 Euro

Anmerkung zum Ertragswertverfahren:

Dem Ertragswertverfahren wird der nachhaltig erzielbare Mietertrag zugrunde gelegt. Dieser wird über die

angenommene Nutzungsdauer des Objektes mit dem Liegenschaftszins kapitalisiert. Beim

Ertragswertverfahren werden Boden- und Gebäudewert getrennt, da der Bodenwert als ewige Rente

kapitalisiert wird und beim Gebäudewert jedoch die Abschreibung, bezogen auf die Nutzungsdauer, mit

berücksichtigt werden muss.
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Sachwert

Das Sachwertverfahren kommt bei Objekten zur Anwendung, bei denen die nachhaltige Erwirtschaftung

eines Ertrages nicht gegeben ist und die auf dem lmmobilienmarkt nicht nach Ertragen gehandelt

werden. Darunter fallen vor allem eigen genutzte Ein- und Zweifamilienhäuser. Der Sachwert der

baulichen Anlage wird mit Hilfe der Herstellungskosten, vorzugsweise den NHK 2010 zum

Bewertungszeitpunkt ermittelt. Von den Herstellungskosten werden altersbedingte Abschreibungen,

Wertminderungen wegen Bauzustand sowie wirtschaftliche Wertminderungen in Abzug gebracht

NHK 2010 für freistehendes Ein- Zweifamilienwohnhaus mit Keller-, Erd-, Ober-

und nicht ausgebautem Dachgeschoss

Ausstattungsstufe 1 2 3 4 5

570€ 635€ 730€ 880€ 1.100€

Fassade 600€

Dach 600€

Fenster und Außentüren 750 €

Innenwände und Türen 700 €

Decke und Treppen 700 €

Bodenbeläge 750€

Sanitär Einrichtungen 800 €

Heizung 1.000€

Technische Ausstattung 700 €

6.600 = 73333 Euro = Ausgangswert
9

Seite 21



Thomas Fischer freier Bau- und Bodensachverständiger, 36284 Hohenroda- Ausbach, Bornstraße 25

Tel. 06629 1 808 336 Fax. 06629 1 808 337 E. Mali: lnfoimmo-therm.de Internet: www.immo-therm.de

Daten für Sachwertberechnung:

Der Sachwert umfasst den Bodenwert und den Sachwert der baulichen Anlagen. Die

Sachwertberechnung beruht auf den derzeitigen Herstellungskosten abzüglich

Alterswertminderung und sonstiger Wertminderung.

Auswahl Bezugseinheit: BGF

Berechnungsgrundlage: NHK 2010

Typ: Ein- Zweifamilienwohnhaus mit Keller, Erd-,

Ober- und nicht ausgebautem Dachgeschoss

Ausstattung: einfach- mittel

Baujahr: 1925

Berechnung: Benutzerdefiniert

NHK: 733,33 €1 m2

Korrekturfaktoren:

Bundesland: Hessen (0,95- 1,00) - 0,98

Ortsgröße: keine Angabe - 0,98

MFH: Einspanner - 1,00

Ø-Wohnungsgröße: Nutzungsmöglichkeit - 0,96

Ausgangswert: 733,33 € / m2 x ca. 0,92 = 675,00 € 1 m

Indexermittlung:

Gebäudeart: insgesamt

Basis: 2010 100,00

Index zum Stichtag (3. Quartal 2019): 126,9

Wertminderung wegen Alter:

Baujahr: 1925

Stichtag: 2020

Alter zum Stichtag: 95 Jahre

bei einer Lebensdauer von: 90 Jahre

Restnutzungsdauer rechn.: - 5 Jahre

erhöht/verkürzt um: 35 Jahre

Restnutzungsdauer angen.: 30 Jahre

Berechnungsauswahl: ross

Minderung/Alter: ca. 68%
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Berechnung Wohnhaus:

BGF m2 x NHK x Index = Summe

340,00 m2 x 675,00 Euro/m2 x 1,269 = 291.235,50 Euro

Abzüglich:

KG niedrig, DG in NHK zu hoch bewertet - 14.000,00 Euro

Zuzüglich: neue Heizung, neues Bad in NHK nicht

komplett angepasst 7.000,00 Euro

Zwischensumme: 284.235,50 Euro

Minderung / Alter ( 68 %): 193.280,14 Euro

Minderung / Baumängel und Schäden
(aus Bauschadenermittlung): 40.000,00 Euro

Summe Sachwert Gebäude: 50955,36 Euro
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Nebengebäude:

Baujahr: ca. 1925

Bauweise und Konstruktion:

Das Gebaude wurde als Wirtschaftsgebaude für landwirtschaftliche Nutzung erbaut. Nach Aufgabe der

Landwirtschaft wurden verschiedene Umbauarbeiten am Gebäude durchgeführt. Durch den Eigentümer

wird es als Garagengebäude, Werkstatt und für Lagerzwecke genutzt.

Das Gebäude ist in 24,0 cm starken Ziegelsteinmauerwerk gemauert. Als Decke ist im rechten

Garagenbereich eine Stahlträgerdecke mit Hohlelementen eingebaut. Die sonstigen Zwischendecken

sind als Holzbalkendecken ausgeführt. Das Dach ist als Satteldach mit Tonziegeleindeckung hergestellt.

Der Fußboden besteht aus Erdboden und Betonboden. Es sind ein großes Holztor und einfache

Holztüren sowie mehrere Holzfenster und Glasbausteinfenster eingebaut. Die Außenfassade ist als

Rohziegelmauerwerk und Holzfachwerk sichtbar.

Berechnung Gebäude:

7,00 m x 12,50 m x 6,00 m i.M. = 525,00 m3 = 525,00 m3

BRI (m3) x NHK x Index Summe

525,00 m3 x 70,00 Eurolm3 i.M. x 1,00 = 36.750,00 Euro

zzgl. Baunebenkosten (12,00 %): 4.410,00 Euro

Summe: 41.160,00 Euro

Minderung / Alter ( ca. 75 %): 30.870,00 Euro

Minderung / Baumängel und Schäden:

(Feuchtigkeitsschäden, Risse, Fußboden, Putz,

Dacheindeckung, Elektro, Mauerwerk usw.) 7.500,00 Euro

Summe Sachwert Gebäude: 2.790,00 Euro
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Berechnung Außenanlage:

Ver- und Entsorgungsleitungen 1.000,00 Euro

Hof- und Wegebefestigung mit Pflaster, Mauern, Zaun usw. 500,00 Euro

Bepflanzung usw. 750,00 Euro

Gesamt 2.250,00 Euro

Zusammenstellung der Sachwerte

FIu rstück 87! 1:

Bodenwert Flurstück: 20.444,00 Euro

Sachwert Wohnhaus: 50.955,36 Euro

Sachwert Nebengebäude: 2.790,00 Euro

Außenanlage: 2.250,00 Euro

Summe Sachwerte vorläufig: 76.439,36 Euro

Verkehrswert

Der Verkehrswert wird in Anlehnung an § 194 BauGB ermittelt. Gemäß § 194 Bau BG wird der

Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zum Bewertungszeitpunkt, auf den sich die Ermittlungen

beziehen, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den

tatsächlichen Eigenschaften sowie der Lage und sonstigen Beschaffenheit des Bewertungsobjektes ohne

Einfluss ungewöhnlicher und persönlicher Verhältnisse zu erzielen wäre.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes ist besonders die Lage auf dem Grundstücksmarkt zum Stichtag

der Wertermittlung durch marktgerechte Zu- oder Abschläge zu berücksichtigen.

Bei der Ableitung des X wurden Wert beeinflussende Faktoren zum Teil mit erfasst, daher wird die

Marktanpassung mit dem Sachwertfaktor 0,95 von Nordhessen (Gutachtergeschäftsstelle) berücksichtigt.

Der Verkehrswert wurde mit Hilfe des Sachwertverfahrens ermittelt.

Das Ertragswertverfahren wurde nur stützend zur Wertfeststellung herangezogen.
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Ermittlung des Verkehrswertes:

FIu rstück 87 11: (Ertraaswert = 76.154.02 Euro

Summe Sachwert vorläufig:

Marktanpassungssachwertfaktor bis 100.000 Euro ca. 0,95

76.439,36 Euro

Marktangepasster vorläufiger Sachwert mit Rundung

Abzüglich objektspezifische Merkmale schon berücksichtigt =

Verkehrswert =

72.500,00 Euro

0 Euro

72.500,00 Euro

Verkehrswert unbelastet 72.500,00 Euro

Hinweis zum Verkehrswert:

Der Verkehrswert gilt für das unbelastete Grundstück. Dem Auftraggeber ist bekannt, dass

Untersuchungen über Altlasten nicht durchgeführt wurden.

Ausbach, den

/
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Gemeinde: Wildeck
Kreis: Hersfeld-Rotenburg
Regierungsbezirk: Kassel

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1: 500
Hessen
Erstellt am 04.11.2019

Antrag: 200476204-1

AZ: 2695729

0 5 10 15
Meter

VeMeltälligung nur erleubt, soweit die Vervielf8tiigungsstficke demselben Nutzungszweck wie die Orlginalausgaben dienen
§19 Abs 2 des Hessisct,en Verniessungs- und Geoinformationsgesetzas vom 6. September 2007 (CVBI. 1 5. 548), zuletzt geändert durcir

Mutet 29 des Gesetz vom 3. Mai 2018 (GVBI. S. 82)

HESSEN

___

‚‘ Amt für Bodenniar,aiient Homberg (Efze)

— — Hans-SchoII-Straüe 6
34576 Honiberg (Efze)— —

Flurstück: 87/1
Flur: 5
Gemarkung: Richelsdorf

5647448

Maßstab 1:800
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Haustür von innen

Teilansicht Wohnzimmer EG

Teilansicht Küche EG

Kaminofen im Wohnzimmer

Teilansicht Schlafzimmer EG
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Zimmer EG Zimmer EG

Stromverteilung

Bad in EG Bad in EG

Treppe zum OG
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Flur in OG Flur in OG

Teilansicht Bad in OG

Teilansicht Schlafzimmer CC Teilansicht Kinderzimmer OG

Teilansicht Bad in OG
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Dachboden (fauler Tragbalken)

Treppenansicht

Treppe zum KG

Neue Gasheizung

Kelleransicht Freisitzbereich

___1

Anlage



Thomas Fischer freier Bau- und Bodensachverständiger, 36284 Hohenroda- Ausbach, Bornstraße 25

Tel. 06629 1 808 336 Fax. 06629 1 808 337 E. Mau: lnfo@immo-therm.de Internet: www.immo-therm.de

Nebeneingang

Raum Nebengebäude

Teilansicht Innenbereich Scheune

Raum Nebengebäude

Schäden in Nebengebäude

Teilansicht Innenbereich Scheune
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Bodenbereich in Scheune

Garage in Nebengebäude

Seitenansicht Scheune

Teilansicht Innenbereich Scheune

Rückseite Scheune

Hinterer Außenbereich von Scheune
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Außenbereich mit Flüssiggastank

Teilansicht Außenbereich

Teilansicht Außenbereich

Hausseitenansicht links
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