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mit esnem Einfamilienhaus mil angebauter Scheune bebautes Grundstack,
Wildengraben 16, 372453 Herleshausan-Nesselntden

Wertermittiungssiichiag 05.11.2025
Qualitatsshchtag: 05 11.2025

Verkehrswert des bebauten Grundstiicks:
25.000 €

GA Nr, TTTIZ233025 Frislendorf, 25. Nav, 2025

Das Guiachien besterd aus 27 Sefen und 5 Anlagen met 11 Seden (rogesaed 38 Seiion) Es wurde n &
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Baschiuss:

Auftragsdatum:

Amisgericht Eschwegpe, Friednch-Wilelmn-Stralie 32,
37268 Eschwege,
AZ 3 K 30/24, Beschiuss vom 18.08,2025

Jn der Zwangsversteigerungssache betreffend das im
Grundbuch von Messeinoden Blatt 555 eingetragens

Grundsiick
Lfd. Nr. 4, Gemarkung Messelroden, Flur 6, Flunstick
211, Gebaude- und Freifidche, Wildengraben 18, 744 m?

181 die Zwangsverstegerung angeordnet

Gemaik § T4 a Abs. 5 2VE soll ein Sachverstandigen-
gutachten Ober den \Verkehrswert des \Versteigerungs-
objekies aingshol wenden,

Das Cutachten sofl den Verkehrswert des \Versteige-
rungsobjekies einschiadlich seiner Bestandieile sowie
den Wert des mitzuversteigémaden Zubehirs angeben.
Das Guiachien soll schrfilch erstafiet werdan, Jur
Sachverstandigen wird bestelll Frau Digd Ing. (TH)
Kirsten Pitz-Epp, Am Berg 10, 348621 Frislendor! ™

18.09,2025 (Beachluss), Posteingang 01.10.2025

Ga M TR AIES

Enfamibanhaus mil angetauler Seheune Sete
Wiikdengiaben 18, 37741 Heneshausen-Nesseriden
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Wearlarmittlungsstichtag:
Qualitatsstichiag

Eigentimear:

Tarminvarainbanng

Tag des Onstermins,

Ted@nehmer am Orislemin:

Fweck des Gulachians:

B} Bewertungsobjekt
Art des Bewerungs-

Katasterangaben

Lage.

05.11.2025 (Tag des Orstarmins)
05.11.2035 (Tag des Onstarmins)

gin Eigentimer, weilere Angaben beim Amtsgenchi
Eschwege ehailich

Terminanschrabean vam 08102025 an die Verfahrens-
beteiligten

Msthwroch, 05.11.2025, 1100 Ur bis 12:00 Uhr
der Eigentimer und die Sachverstandige

Veskehrswertermitiiung zum Zweck der Zwangsver-
steagarung (Zwangsvollstreckung)
Verkehrsweridefinition nach § 194 BauGB .Der Ver
kehrswert (Markiwen) wird durch den Preds bestimml, der
i dem Zedpunkt, sul den sich die Ermmifiung baziehl, im
gewdhnlichen Geschiltsverkehr nach den rechifichen
Geagebenhaiten und tatsdchiichen Exgonschaften dor
sanshigen Beschafenhed und der Lage des Grumdslicks
ooer des sonshgen Gegenstands der Werlermiftiung
ohne Ricksichl aul ungewdhniiche oder persdwliche
Varhaltnisse zu erzielon wine. "

Emfamilienhaus mit angebauter Scheune— Kieng
Hofsbele

Eschwege
Messairaden. Blatt 558
ifd. Wr. 4

Tdd

Amtsgancht
Grendbuch:
Grundsiiick:
Grole:
Gemarkung: Nessseirdden
Flur; B

Flursiick 211

Wildengraben 16, 37203 Herleshausan

C) auf Grundlage folgender Unterlagen wird das Gutachien erstelit:
» Karen: Regionalkarte, 1. 200.000; Stadiplan 1:10.000, Lageplan Mallstab 1:500
« Bauakte Baugenehmigung: bei der Gemeinde Hereshausen nichi vorhanden

+ Pia

y a; Gemeinde Hereshausen vom 161002025 und

purgsrechifiche Suation
geopgonal nordhessen de, Aufruf am 18.11.2025

+«  Gawerbeausiuntt. Gemainde Hereshausen, 13102025
«  Altlasten: Verdachisprifung durch die Sachverstandige beim Orstermin
» Denkmalschutz: onling-Auskunft, denloweb denkmalschutz-hessen. de

34671 Frisloncor 56

G Mr. TTTERNRE02S

Einfamiienhaus me angetauter Scheune Seite 3 von 38

Wildengraben 16, 37293 Herdeshausen-Messsiniden
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« Baulasien: schrififiche Auskunft, Bauverwaltung Wema-Mailner-Kres, 19,11 2025

» Bodenrichiwertauskunft: www. gecportal hessen.de, Stichtag 01.01.2024
»  Mietauskinfie; Mietwenkalkulator MiKa der Gutachierausschusse Hessen, 0n.ge0-
'l.l'ir-nhh:hl-l'l"llel-ﬂn Aufruf am 18.11.2025

= 1 andort zenzierte Karten, Miet- und Kaufprelse, u.a
D:hﬂ Et.l'ulm-lﬂ'nmi der Firma on-geo GmbH, 19.11.2025

«  Weitere erforderiche Bewernungedaten: m Ouelemerzeichnes aufgefihre Fach-
Maratur und Bewerungssoftware ProSa, Sprengnetier Real Estate Services GmibH

D) Vom Amtsgericht zur Verfigung gestelite Unterlagen und Informationen:
= Lageplan 1:1.000 vom 14.11.2024

« Zrundbuchauszug vom 18.09.2025

E) Sachverhalte
Der nachiolgenden Weremistiung liegen folgende Gegebenheiten zugrunde:

«  MisterPachter
kaine VYermietung, Leersiand und unbawahnbar

&8 (81 kein Gawerbebelneb gemeldet
. Masa { Batrisbaainic
sind nicht warmandan
*  Hausschwamm.
nach mmmmmrlmm&nm ermbedivt kaan Wendach,

-ﬂ'l- I:u!u:r&rnn keine ﬂumdumm, m:rwurt mumu- H&nhur::hln argeben haben

liegt icht vor.

L] £ ._.l-i-Ju_'. M } 1
bei der Eﬂucl'rr.mn-; wduﬂ unn -:I-ur Elm'-'ﬂsumigan Huln Iuh-uhl‘.'lr.l' ke
beweglichen Gegensiinde vorgefunden

= Grundouch Abt I, Lasten und Beschrankungen.
das Gutachien is! im Aufirag des Amtsgenichles zur Ermiftlung des Verkehrs-
weres in einem Zwangsversteigerungsverfahven erstellt. Daher sind die in Abt. |l
des Grundbuchs eingetragenan Belastungen nichl wefmingdernd berGchksichbgt
Es wird der unbetastete Verkehrswert ermitielt. De Wenbeeinflussung durch ain-
getragene Lasten und Beschrankungen (hser Zwangsverstesgerungsvermerk) ist
ggf zusatziich zu berlcksichtigen.

= Basichtigung.
beim Ortstermin wurden alle Raume des Wohnhauses und die Schaung basichbgt

=

GA, N TTIRADO2S Enfamilenhaus md angebauler Schiune Sefle 4 wor 38
Wildengraben 16, 37283 Herleshausan-Messsinbdan
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2. Wertermittiungsergebnisse
Fir das Einfamilisnhausgrundstick in Herleshausen, Wildengraben 16
Flur B Flurstlicksnummer 21H Wiarermittungsstichtag: 05.11.2025
Bodenwert
Grundstiicks- | Entwicklung | beitragsrecht, BWI/FRiche Flacho Bodenwert [BW}
teil astute kcher [€im?] [m7] €1
Zustand S
Gesamitache bauresfies fred 27,96 744,00 20 8O0, D0
Land
B e 786 T44 00 20, B0O0UDD
Objekidsten
Grundstibcks- | Geblude- | BRI | BGF | WRINF | Baujahr GND RND
teil be- fm" [m7] [m7]) [Jahre] | [Jahre]
zeichnung |
Nutzung | —
Gesamifiache | Eintamivan- o H-!EI.EI-EIi 1600 70 28
haus
Gesamifache | Scheuna s | 1600 30 2
I
Wosentliche Daten
| Grundsticks- | Jahresrohertrag RoE (€] | BWHK Liegenschaftszing. | Bachwert-
5 il [% des RoE] stz %] faktor
lEu.-'rﬂHu B.400,00 2. TEHR D0 E 2,00 0,85
(32,93 %)
|
Rolative Werte G =
reiatver Bodenwert | 139,60 @m* WFINF i
relative besondere objeklzpezfache | -T11,41 i WEINF
Grundsticksmaromale: ]
relativer Verkehrswert: 167,79 Um' WFINF
: | 2,98
- 4,84 e
Ergebisse - | |
Ertragswert = | 25500,00 € (104 % vom Sachwerl) g
Sachwert - 24.900,00 €
Vergiechawart ) j= o
| Verkehrawert (Marktwert): (25.00000€
Wartarmitlungsstichtag |05 11,2025 o |
GA Nr. TTTZN2025 Erttamilerhaus Fil [ Sette § van 38

‘Wildengraben 16, 37253 Heteshausen-MNessainoden



kirsten Pir-Epg | Diol ing. (TH) fim By 10 34E31 Fralendor 59

3. Grundsticksbeschrelbung
3.1 Beschreibung des Grund und Bodens

Lage (8. Aniage 1+ 2)
Bundesland” Hessen
Kreia Werra-Meillner-Kreis

Gemeinde / Einwohnerzahl Gemeinde Hereshausen, rd. 2 520 Einwohnar, 88,5 km®
Flache Orisieil Nesselrdden rd 300 EW

Ubertrtiche Anbindung:
grofere Stadie: Herleshausen rd 7.5 km, Eschwepe rd. 26 km, Eisenach
rd. 18 km.
Autobahnzulahrten: A 4 Bad-Harsfeld-Dresden rd 1 k.
Bundes- u. Landstralte: B 400 in der Nahe

Bahnhof Regionalbahnhof Herleshausen rd 8 km. |CE-Bahnhof
Eigenach rd. 20 km.

Inneroriliche Lage: Lage i shdwesthchen Onsgetiat, Ortsrand,
Bushallestele fulliufig ereichbar. Geschafte des tag-
lichen Bedarfs und weitena Infrastrukiur n Hereshausan,
rd. 7 km entferd. PEW van Vaoneil,

Wohnlage miftleras Wohnlage, als Geschafts- oder Gewerbelage
michi geagnel.

Umgebung gemischte Mutzung, Wohnnutzung in aufgelockerter
offensr rweigeschossiger Bauweise und landwirtschafi-
liche Mutzung direkt angrenzend.

Beeintrachligungen gol. Lamm- und Geruchsimmission aus andwirtschaR-
lichem Betrieb,

Topographie: eben

Gestalt und Form {s. Anlage 3, Lageplan)

Mittlera Braite: il 12-45m

Mittlere Tiefe: rd. & - 33 m.

GrundsiGcksgroie: Tad m?,

Grundsticksfom stark unregeimadig.

Erschliefung

Straflenart und Ausbau nneroliche  Anliegersirale, Sackgasse Fahrbahn
schmal, asphaliert. Gahweg nichi vorhanden. Parken im
affentichen Stralenraum nur bedingt maglich,

Anschiisse Uber oMfantliche Siralle erschiossen \Wasser-, Strom-,
und Telefonledungen vorhandaen
Abwassaerbesaitigung uber den Anschiuss an das Sfent-
liche Kanalnetz

Grenzveridinieas Schaune an Machbargebaude Nr. 18 angebaut,

Baugrund, Grundwasser  sowelt augenscheinlich erkennbar gewachsanar, nor-
ral iragfahiger Baugrund, keine Grundwassarschaden
Die lageubliche Baugrend- und Grundwassarsituation ist
im Bodennchbaert berucksichtigt

G M. TTTIR2MI025 Ertamiienhaus mil GRgeDaer Scheane Seile B won 38
Wildengraben 18, 37293 Herieshausen-Nesseirdden



Kirssan Prz-Epp | Capl. ing. (TH} Am Berg 10 346421 Frinlendor Eﬂ

Privatrechtliche Situation:

Grundbuch: Grundibech von Nesselrdden, Blatt 555 vam 19.09.2025
mit letzter Andenng vom 12.12.2024

Grundbuchiich gesichens

Belastungen Abt. 1 das Bewerlungsgrundstiick betreffend
fd Nr. 10 Zwangsversieigerungsvermerk  vom
1212 2024,

Anmerkung. der Zwangsversieigerungswermen warkt sich nicht wen-
beginflussend aus

Bodenordnungsverfahren:  da in Abtedlang [l des Grundbuches kein entsprechendss
Vemnerk eingetragen ist, wird ochne weitere Prifung
davon ausgegangen, dass das Bawertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfghren (z.B. Sanerungs- oder Um-

legungsgebiel) einbezogen ist
Micht eingetragens

Rechte und Lasten: Uber sonstige micht emngetragene Lasten und (z.8. be-
gunstigende) Rechie und besonders Wohnungs- und
Mietbindungen liegen keine schrifichen Angaben vor
Anhaltspunkte fir gin Bestehen haben sich beim Ons-
tarmin und bel den Recharchen zur Gutachtenarsiatiung
nichi ergeben

Offentlich-rechtliche Situation:

Altiaaten: aus der durchgefihrien Objestbesichtigung ergaben sich
diesbaziglich keine Hinweise Ein Aflastenverdacht gilt

ala unwahrscheinlich,
Eine dorvber hinavs pebhends Nachiorschumg ung  Linter-
suChumng das Sewenungsgrandsiicks hinschilich Alashan
gahded achl swm Guiachlenanfreg wid wird auffragsgemal
rachl VOFpEnommen

Baulastemwarzeichmis es besieh! ein Eintrag im Baulastenverzeichnis:
Absiandsfidchenbaulast

Baulasienblalt wvon Nesselrdden, Ne. 0508 vom
26.08 18908 Die in der beigefigien beglaubiglen Ab-
Zwichnung der Flurkarte vermalll dargesielle FEche wird
dem Machbargrundsiick Gemarkung Nesselrtiden, Flur
6, Flurstiick T&%5 bel der Bemessing der Absfande und
Abstandefidchen zugerechnel Von dieser Telfldche sind
bei der Ermichfung bawicher Anlagen die jewsiligan bau-
ordnungerechiiich notwendigen Abstande wid Abstands-
fidchen inzuhalien. "

Auswirkung: Dva Bebaubarkei® und die Ausnutzbarkeit
des Grundsticks werden durch die Baulast nicht amn-
geschrankl, daher wird hier keine wenmindemde Aus-

wirkung angeschatst
Denkmalschutz: besieht nicht | online-Auskunft bei denkxweb hassen
Bauplanungsrecht
Flachennutzungsplan: Flachennutzungsplan Gemeinde Hedeshausen, dar-
gestellt ale M = gemischie Baufiache
GA Nr. TTT2A200S Einfamienhaus mil angebauier Schewne == ___FE;;?\ME-H
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Festsetzungean im

Babauungsplan. fir diesen Bereich sl kain Babauungaplan vorhanden.
Dia Zuldssigkeit van Bauvorhaben ist demzufolge nach §
34 BauGB (Zulassigked von Vorhaben innerhalb der
Zusammenhang bebauten Oristeile) zu beurteilen, dh
gane Bebauung hat sich nach der Bavweise, der Art und
dam Mall der baulichen Nulzung und der dberbaubaren
Grundsticksfidqche in die Eigenart der ndheren Umpge-
bung elinzuligen

Bavordnungsrecht

Genehmigung. beim Bauami der Gemeinde Hereshausen und beim
Fachberaich Baven der Kreisvwerwalhung Wermra-Meiliner-
Krems liegt keine Bauakte mit Baugenshmigung und
Planunteriagen flr das Gebawde vor, bzw. ist nicht
auffincioar. Daher konnte das Vorhandensein einer
Baugenehmigung -instesondene auch dar rikckwartigen
Bauten aus Holz- nicht abschlieflend geprift werden
Die matenalle Legalitat oder Legalisierbarkeit der aus-
gefubrien baulichen Anlagen und der Mutzung wird
jedoch angenommen, da es sich um baulichen Altbestand
handed. Solite diese Annahme nichl zutreffen, ist das
Gutachien ggf entsprechend zu andam

Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand. baureifes Land nach § 3, Abs. 4 ImmaoWes\ 21

Bedragsrachtlichar Zu-
stand nach BaupGE, KAG  das Grundstinck ist erschiossen. ErschiieBungskosten fur
die ErsterschiisBung stehen offens:chilich nicht mehr aus

Kanal- und Stralentauarteden sind in absehbarer Zed
offensichilich nicht geplant.

Die Wertermitthung basiant hinsichiich des beifrege- ind ab-
gatanmchiichen Jusfands aul informahionen der Gemainde-
virwalng, Diese Angaban windi von dév Sechverstindipen
michl rusalzich Gberprdf Eme Haflung fir de Richiiphsd
aveser Angabon wirg deshalh michd pbarmomman Vor aner auf
cesen  Gulachien baserendsn  vermopensmadpen Die-
pasition wird empiohian, sich den abgabenrechiichen Justang
vovl der joweds Pustindigen Sfele schiflifch bestitipen ru

las5an
Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation
Derzeitige Mutzung: Wohnnutzung; Wohnhaus mil angebauter Scheune
Wirtschafiliche Folge-
MulEung: Wohnnutzung.
Sieliplatzsituation/
Garagen ein Garagensteliplatz m der Scheune. Steliplatzmoglich-
kedten auf dem Hof.
Vermietungssituaton: keine Vermistung Leerstand, da unbewahnbar
G;,;-h- TTIRAARS Erdamilenhaus mi angebauler Scheuns Seste 8 won 38
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3.2 Beschreibung des Gebauvdes und der AuBenanlagen

» Grundiage fir de Gebdudeheschredung singd o Erfeiumgen m Ratnsn der Cns-
basichiigung, sowie de voriegenden Bauskten wid Beschrebungsn

v e Gebaude wid Awlenaniagen werdan nur msowail baschrabon, ais es for die Horietung
gar Dafen zw Werermitiung nofwendiy &t Hebe' werden oe offensichiichan und
varherschanden Ausfdhrungen wnd Ausstaffungen beschieban, it anzelien Bersichen
iannen Abweichungen auflreten. die Jam aeraings nichf wivtorhebich sind

» Angeben dber nich? sichibane Baulelde baruben auf Angaben aus den worlegendan Linfer.
iagen, Hirwesen wahrend dos Oristerming, bzw. Arnahmen auf Gnmdisge der Gblichen
Ayshihrungen im Bisgah

v Dve Funkiionsfahigeat enzeiner Bauede und Arlagen sowe dar lechnischan installationan
{Heinumg, Elskiro, Wasser afc) wirde nicld peprift, i Gulachilen wad e Funkhions-
fatugheit uriersion

* Baunrangs umd Schaden wurcken msowel! sufgenomment und Dewsimal, wie 39 Tersungs-
frai, d h. offensichliich wid chre Funkdionspridfimgen erkpnnbar waran. i disgam Gulachilen
sind dhe Auswirkungen dev ggl varhandena Bsuschicen wnd Gauvmangs! aul oon
Veviatreswer nwr pauschal ind dherschiagy geschatst bevuckschiiglh Ex ward emafofilen,
gol. oine desbezighiche vorfialends bautechnischs Unlersuchung ansielen Zu lassean

» Bel dem Gebdudke hande! es sich wn beulchen Atbesfang Ewil Schiden an michf sichi-
haman Teden wrd der (Mol JMonslrukion kivinen hiar wegen bawdeilrersiorungsfees
Betrechiungswveiss nichl bardchsichhigl sein. (n der Worermifiung ward van ainem Ghbchen
standsicharm Justind auspegiigan

* Untersuchungen aw pfanriohe und honsche Schadinge Sowde Dber gesundhoirs-
schadigende Sauwmatenaiion wurden uchi durchgefin

s Erfalng von Brandschutzerdoemisssn wurde mehi dberpedft, aves st nickt Gegenstand
das Gulachtens

Angaben zum Gebdude:

Besichligungsurmfang: das Hauptgebaude und die Scheune konntan von innen
besichtgl werden,

Art des Gebaudes: Wohngebaude: einseitig an Scheune angebautes teil-
unlarkellenes rweigeschossiges Enfamiienhaus in
Massiv- und Fachwearkbauweise Das Dachgescholl ist
Zu Aufenthaltszwecken ausgebaut.

Baujahr ca. 1900 (nach Schatzung)

Energiesffizien:. der ensrgetische Zustand ohne zeidgemale Fenster,
Warmedammung und Gebaudelmchnik wird alz unter-
durchschnitthch aingaschatat,

Bamerafreihait Zugang nichl tamerefrel durch Stuflen. Im Haus nichi
barrierafrei durch Treppen zum Keller und Obergeschol.

Aulenansscht: Fassade Erdgeschof verputzrl, Obergeschod mi Etemit-

platten oder Holz werkleidet. Sockel verputzt und farblich
abgesetri Fensterahmen weill,

Hauseingangsbereich Haustir aus Kunstsioff, weid, mit Glasausschnitten. 2
Eingangsstufen, Vordach

Konstruktion:

Konstruktionsart, Keller und Erdgeschol Massivbauweise, Mausrwer
Obeargeschof Fachwarkbauweise.

Geschossdeckean: Annahme: dber Keller Massivdeckes (Tragerdecke oder
Stahibeton), sonst Holzbalkendocken

OA MNe TTRA2025 E‘ﬂmmmww Sede O von 38
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Treppen: Kellerreppe massiv, Beton, Gescholireppe und Treppe
zum Dachraum Holzrtreppe.

Fensser. Ubersiagend Kunstsiofffenster, weil, Isobererglasung,
peschatrt aus dan 1880er Jahran. Kene Roladen

Dach:

Dachkonstrektion: Holzdach ohne Dachaufbauten

Dachiarmm: Satweldach

Dacheindeckung Dachzeeged, rol

Dachflachen: keine redgemalte Dammung vorhanden,

Kamin: ketin Kamin vorhanden,

Mutzung, Raumaufteilung:

Kellergescholi. fetunterkaier, 2 Raume.

Erdgeschoss: Diele, 2 Zimmes, Koche, Bad, WC. Zugang zur Scheune
und zum Garten vorhanden.

Dachgeschall: Diele, 5§ Zimmer, davon 2 Durchgangszimmer, 2 gefange-
rie Raumsa.

Dachraum’ Speicher. Als Aufenthaltsraum ausgebaut

Wohnflache YW Erdgeschol: rd, TG m* AL
Obergeschoil: rd, _r3m” Yl
Gesamt rd. 149 m* Wil

{Dve Berechnung der Wohnfache wurde von mir ohne Uber-
pridendes Aufmall curchgelihi, Sie waichl Bw. von den des-
berlghchen Vorschrilen (DIN 283, WoF, Il BY) ab und =2
dashalt nur als Grundiage deser Werermittiung Zu verwen-
def; s Anlage 4)
Bruttogrundfidche BGF Wohngebdude rd. 244 m* Scheuna (EG) rd. 88 m?.

|BEmchnung der Brultollacha nach Planunieriagen, ohne Uber-
priffendas Aufmall durchgedunn, 5. Ankags 4 )

Innenausstattung und Zustand:

Ausstatieng: einfache Oberallene Ausstattung. Letztmalige Emeue-
rung offensichtich Jahrzehnte zurickbegend

Zustand: vemachlassigter und schiachter Zusiand, sanierungs-
bedirftig.

Getdudesiandard: Oberwiegend einfacher Gebdudestandard. Stufe 2,1 im

NHE-2010-Modell (von 1 — 5 moglichen Siufen; Stufe 1 =
gintachst, Stufe S = Luxus).

Technische Gebliudeausstattung:

Wassarnnstalation rentrale Trinkwassernversorgung Ober Anschiuss an das
offentiche Trnkwassametz (Annahma),

Alpwassannstalisbon Ableitung in kommunales Abwassemetz (Annahme).

Elektrainstallation; einfache Ausstattung alter. Derzeit chne Funktons-
fahigikeit.

Heizmg: keine Heizmbglichkeait vorhanden Auch kein Kamin um
eine Haizung anzuschlieflen

Warmwasserversorgung:  dezeniral Uber Durchitauferhitzer.

Gl b, TTTREI02S Einfarmhenhaus mil angebuaier Scheus ezdte 10 vom 38
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Sanfarausstatiung

Erdgescholl: sinfaches Bad mat Badewanne. WC und
Waschbecken in welerem Raum. Wande und Boden
gefliest Uberalterier Standard aus den 1980er Jahren,
Dhine Funklonslahagkeil

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungan:

besondare Einrichtungen:
besondene Bauteila:
Zustand des Gebliudes:
Belichiung, Basonnung:

Mademssierungan:

Bauschaden

Allgemeinbeuradung:

Nebengebiude:
angabaute Schauna:

EEinga
2 Eingangsatufen, Vordach,

Modemisierungs- und Sanierungsbedar.
ausreichend

keine wasentlichen werterhohenden Modemisierungen .
den letzien Jahreehnien.

-diverse Schadsteien an Fassade von Wohnhaus und
Scheune: Putzschidan, Feuchteschaden

-Ridschaden an sidlicher Gebelwand von Scheune
“Fassade mit Pulzschaden (risse, Abplalzungean)
-steflenweise Feuchteschiden und Pulzschaden im Ge-
DELsoEIn e

-Fachwerkdecken feilweise durchhangand; ein konstruk-
tiver Deckenbaiken bereils varstan

<nsgesamt groler Unerhallungsstau am Gabaude

2 T. vemachigsaigle Aulenanlagen

Dee Aufzahlung ist ggl. nicht abschiiefland, Schaden soweit
Ortatermin von aulen erkenntar Schadensnenmurg und Ein-
schatzung edolgl nur im Ralmen der Verkahrewertarmittiung

energetisch nicht zedgemdles Gebaude mit 0.g Bau-
schaden und umiassendam Sanienungs- und Modernisie-
rungsbadad, Unbewohnbarer Zustand, da keine Hezung
vorhanden it die Elektrik nicht funktionsfahig ist, kesne
funktonisrende Wasserversorgung und keine benutz-
baren sandaren Anfagen bestehen Ofensichibch lang-
jahrig unterlassane Instandhalktungen

Baujahr ca 1900 (nach Schatzung).

Baschreibung: zweigeschossiges Scheunengebaude, ca
8 ¥ 11 m. Hohes rweifiigeliges Holztor Ewgebaute
Garage mit Stahlschwingtor,

Konstruktion: Fachwerkbauweise. Giebelwana Ziegel-
maverwerk. Satieidach mit Ziegeleindeckung.

Hutzung: Garage, Absiellfidche und ehem, Stall
Werirelevante Bruttogrundiisiche im EG: rd, 88 m?
Zystand:  unteriassens Instandhaltung und Instand-
setrung an der Bausubstanz, diversa Verschande-
lungen, z.B. Fachwerkgefache mit Glasbausteinan aus-

germasen

—
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Sonstiga weitere urtergeondnele kiginere Schuppen oder Neben-
gebaude n Garenhausqualital mit unklarer Genshmi-

gumgslage in Bezug auf Baurecht Wegen sinfacher Qber-
aflerter Bausubsianz ohne Werlansatz.

Auflenaniagen:

Wer- und Entsorgung Annanme: die Versorgungs- und Entwasserungsaniagen
gehen vom Hausanschiuss bis an das offentliche Nelz.
Die Abwasssrentsorgung effolgt Uber den Anschluss an
oas offentliche Kanalnetz

Freigelande: bauliche Aulenaniagen: Hoffiache, Wegeflichen und
risckwiriige Temassenflache belonieri. Mauem zu
Abtrennung.
Micht bauliche Aulenanlagen: Rasen, Hecks und
grafere Fliche mit Unkraut dbersuschar.

GrundstDckseniriedung: Hecke oder Mauer.
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4. Wertermittiung

Ziel jeder Verkehrswenarmiflung st es, einen moglichat markikonformen Wert des
Gerundstlickes, d h. den m nachsten (auch fikliv 2u unterstellenden) Kauffall am wahr-
scheinlichsten zu erzielendan Kaufpreis méglichst zutreffend zu ermittain.

Somit ist der Verkehrewarl als der Preis zu bestimenen, den Jedamrmann®, d h. der wir-
schaftlich handeinde Marktieilnehmer, im Durchschnitt fir dieses Grundstick zu zahlen
bareit walre

4.1 Analyse des Bewertungsgrundstiicks

Das Bewertungsgrundsitck s md einem Eintamilienhaus mit angebauter Scheuna und
klsineren Nebengebauden in einem kieinen WEndlich gelegenan Orsied aner
Gemeainde im Kreisgabiat bebaut.

Die Machfragesituation auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt nach Obyekien dieser An
-sanierungsbedirftiges Eigennutzungsobjekt in unbewohnbarem Zustand und ohne
zeiigemalle ensrgetische Modernisierungen- wird zwar als prinzipiell vorhanden,
prdoch als deutlich unterdurchachniftlich eingeschatzt.

Vorgehensweise in der Wertermittiung

Es wird das fiktiv modemisierte Gebaude bewertel

Die Bewerung erfoigt im Hinblick auf ein bewohnbares, nuizbares Einfamilienhaus.
Daflr sind noch Sanierungs- wxd Modemisierungsarbedlen erorderlich, da sich das
Gebaude derzeit n einem unbewohnbaren Zustand befindet

Bauliche Malnahmen, wie sie erforderich sind, um eine zengemale Bewohnbarkes
Zu emeichen, werden bei der Werermittung als bereits durchgefuhr unterstelit. Die
Wartmindeneng durch die dafor aufzuwendenden Baukosten wird bei den besondernan
objekispezifischen Grundstucksmerkmalen boG bei den ‘Wertermittiungswerfahren
wartmindannd angesatzt.

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenbeiten im gewdhnlichen Geschifisverkehr und der
sonstgen Umstande dieses Einzetfalls, insbesondere der Eignung der zur Verlgung
stehanden Daten (vgl § 6 Abs 1 Salz 2 Immoived) 21) 81 der Verkehrswen von
Grundsiticken mit der Mutzbarkeit des Beweriungsobjekts vomangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens v emmitieln, nsbesondere weil diese ubicherwese nichl 2ur
Erziaiung van Erragen, sondem zur (personkchen oder rweckgebundenen) Eigen-
nutzung beshimmt sind

Zur Verligung stehende Daten. geeignete Bodenrichiwerte (s.u.), objekisperdische
Sachwertfaklioren aus dem artlichen Immabilienmarnktberichi

Das Sachwertverfahren {gem. §§ 35 — 38 immoWerty 21) baser im Wesenthchen auf
der Beurteilung des Substanzwerts. Der voridufige Sachwert (d h der Substanzwert
des Grundstucks) wird als Summe aus dem Bodenwert, dem voraufigen Sachwen der
baulichen Anlagen und dem vedaufigen Sachwerl der baulichen Aulenanlagen und

sonstgen Anlagen armitielt

Zusatrlich wird sine Ertragswertermitthung (gem. §5 27 - 34 ImmoWerty 21) durch-
gefihnt Das Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwaert-
berechnung unabhangige Berechnungsmathode und zur Plausibdislerung bel des
Ermdthung des Verkehrswenis herangaragen

Der voriaufipe Erragswer nach dem allgamemen Ertragswertveriahren (gem, § 28
iImmoWWerty 21) ergibl sich aus dem Bodenwer und dem kapitalisiaren ahdichen
Reinernragsantail der baulichan Anlagen zum Werarmitllungsatichtag

I e e e L S e

i br. TITRAAI25 Entamiienhaus mi angebauber Soheuns Saie 13 von 38
Weldengraben 16, 371 Heritshausan-MNesplitden



Kirsien Piz-Epp | Digd. ing (TH] Am Berg 10 J4EZ1 Friniendor E?

Sowohl bei der Sachwerl- als auch bed der Ertragswerermitiung sind alle das

Bewertungsgrundstick betreflende besonderen objektspezifischen GrundsiGcksmerk-

make sachgemall zu bericksichbigen Dazu zahlen insbesondens

« besondere Ertragsverhdiinisse (z. B Abweichungen von der markilbkch erziel-
baren Miete),

«  Baumangel und Bauschaden,

« grundsiicksbezogane Rechte und Belastungen,

» Nutzung des Grundstucks fir Werberwecke und

» Abwelchungen in der Grundatiicksgrafle, insbesondere wenn Tellfldchen selbst-
standig ververtbar sind

Bodenwertermittiung (gem. § 40-43 ImmoWerty 21)

Der Bodenwert ist ppweds getrennt vam Wer der baulichen und sonstgen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen i d. R. auf der Grundlage von Vergleichskauf-
praisen im Vergleichswertverfahren (vgl § 40 Abs 1 ImmolVerty 21) so zu ermittain,
wie er sich ergeben worde, wann das Grundstuck unbebaut warne.

Liegen jedoch geelgnete Bodenrichtwene vor, 50 kinnen diesa zur Bodenwertermitt-
lung herangezogen werden {vgl. § 40 Abs 2 ImmaoWerty' 21},

Der Bodenrichtwer ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit
won Grundstlcken, die zu emer Bodenrichiwertzone zusammengefasst werden, fur die
im Wesenllichen gleiche Mutzungs- und Werverhalinisse voriegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundsticksfiache.

FiOr die anzusteliende Bewerung lkegt ein | 5. d. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21 objekt-

speziisch angepasster (geeigneter), d.h. hinreichand gegliedenar und beziglich semer
wosantlichen Emflussiakioren definiarter Bodennichtwer vor. Dar vorn Gutachteraus-
schuss des Werra-Meilner-Kreises im Geoportal-Hessen vercflenthichie Bodenmchi-
wer wurde bezlglich sssner relativen Richtigkeit (Vergieich mi den Bodennchiwerten
der angrenzenden Bodennchiwerizonen) und seiner absoluten Hohe [(Vergisich mit
Bodenrichiwerten von in etwa lagegieichwenigen Bodenrchtwertzonan) auf Plausi-
bilitat Oberprift und als zutreflend beurteill.

Die nachstehende Bodenwerermittiung erfolgt deshalb auf der Grundiage des Boden-
richtwerts.

Aweichungen des Beweartungsgrundsticks von dem RichiwengrundstBek in den wen-
besmflussenden Grundsilckamerionalen — wie Erschiiefungszustand, beitragsrechi-
icher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mall der baukchen oder sonstgen Nulzung,
Bodenbeschaffenheit, GrundstGckszuschnit oder gréfle - werden durch eni-
sprechende Anpassungen des Bodenrchhwerts berdcksichiigt

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert batrag! (mittlere Lage) 28,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das
Bodenrichtwerigrundstick st wie folgt defniarn:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
At der baulichen Mutzung =MD (Dorfgebiet)
beltragsrechtlicher Zustand = frei
Anbauart = freistehend

=

Grundsticksflacha (f) ca 700 m* {peschatzt anhand Lageplan)

G Nr. TTTZS2035 Einfgmibenhaus mil angetauler Sehouna Sesle 14 wom 38
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstchiag = 05112025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Mutzung = M (gemischis Bauflache)
beitragsrechthcher Zwstand = frei

Anbauart = freisiahend
Grundsticksfiache (f) = Tdd m?
Bodemwariammittiung

Nachfolgend wird der Bodennchiwer an die allgemeinen Werverhalinisse zum Wert-
ermittungsshichtag 05.11.2025 und die werbeeinfiussenden Grundsilcksmerkmaie

des Bewerungsteilbaraichs angepassi

L Urnrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Eriauterung
beitragsrechilicher Zustand des Bodenrichtwarts = s |
beltragstraier Bodonrichtwen = 2006w’

(Ausgangswert i weitere Anpassung) |

il. Zeitliche Anpassing des Bodenrchivwerts =g I

Richtwerigrundstuck | Bewerungagnundsiiek __ﬁgwtmgnfﬂ:tu| Erlauterurg
Stichiag 01.01.2024 D5.11.2025 . 1,000

I Anpassungen wegen Abwelchungen in den wartbeainflussendon Grundstilcksmerkmalen

Lage frithere Lage mitihers Lage [ . 1,06
Armauarnt | fretshahard Ireistahend | = 1,000
Arder baufichen | MD (Dorgeteel) | Migemischie | » 1,000
Mutzung Bauftache} | —]
ageangepasster beitragsfreier BRW am Wenermitiungssiichlag = = 8,00 €m?
Flache {mf) | ca 700 44 | = 1,000
Entwicklungsshufe |  bawedes Land baurefes Land | « 1,000
vordidufiger objekispezifisch angepasster beitragaireier | = 28,00 &m*
Badennichitaert |
V. Ermittiung des Gesamtbodmnwerts Erléuterung
objekisperifisch angepasster haltragsaireier Bodennchiwerl - 28,00 €m*
Flache " T4 m'
beftragsfreler Bodenwert = 20832.00€
. 20.80,00 £

Der beftragsfreie Bodenwert batragt zum Weremittiungsstichtag 05.11.2025 ins-
gesam? 20,800.00 €.
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4.3.2 Sachwertermittiung
Sachweriberechnung:
Gebaudetezeichnung | Ewifamilenhaus Schelune
Mormalherstellungskosten (Basisjshr 2010) [= 586,00 &/m” BGF 166,00 €/m* BGF
Berechnungsbasis |
» Brutio-Grundhache (BGF) [ % 244,00 m* Ba,00 m?
Zuschlag fir nicht arfasste werthaltige einzeine +| 000 € 0,00€
Bauteile |
Durchachntliche Herstellungskosten der baulichen | - 145 424,00 € 17.248,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010 |
Baupreisindex (BF1) 05 11,2025 (2010 = 100) X 1888100 1806100
Durchechnittiiche Herstellungskosien der baulichen | = ITETEI 00 E TR E
Anlagen am Stichtag I
Regionaliakior ' 1000 ____.oog
Regonalsiens Herstellungskosien der baulkchen T TE 90 € 32 T2 21 €
Anlagen am Stichtag 1 T' -
Alterswertmindersng
= Modsl linear linear
s esamimazungsdaiser (GHO i 0 Jahre 30 Jahre
« Resinutringsdaver (RND) 28 Jahre 2 Jahre
= prozentual 60,00 % 83,33 %
= Faktor (] LHE 0.0ea7
voriaufiger Sachwart der baulichen Anlagen = 110.269,5 € 2.181,24 €
voraufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aullenanlagen) 11247080 €
vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenantagen und sonstigen Anlagon 1 449883 €
voriufiger Sachwert der baukchen Ankagen - 11896963 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl Bodenwartarmittiung) + 20.800,00 €
vordunhger Sachwerl - 137.769.683 €
Sachwertfaktor a 0,85
Marktanpasaung durch marktdbliche Zu- oder Abschiige - 0,00 €
marktangepassier vorlautiger Sachwert = 130.881,15 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerimale - 106.000,00 €
Sachwern = 2488118 €
rd. 24.900,00 €
GA Nr. TTTE2024 Einfarmibentaus mil argeiensr Sehang Sebe 10 von 34
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Erfautorungen mu den Wertansitzen im Sachwertverfahren

BGF:

34421 Erislendet 7 L)

Bruttogeschossfidche BGF:
e Bermchnung der Bruiogrurdfiche BGF wunds von ms ofine ubarpralendas Aufmall anhand
der vorkagenden Planunteriagen nach DIM 772005 durchgefihrt Zuf Viefmesdung der Var-
tuschung einer Scheingenauigieil werden oia Flachenansatze gerundet angesatyt. Ermiltiung

s Anlage 4

Ermitihung det Normalherstellungskostan MHK 2010
Die Mormaltarstoliungscosten (NHEK) werden nach den Ausfihrungen in der Werbarmiungs-
litarabur und den Erfahrungen des Sachwarstandigen auf der Basis der Prewwerhalinsse im
Dassgaby angesstst Der Ansaty der NHK i1 aus (1], Kapital 3.01.1 sntnommen

Ermittiung der Normalherstellungskosten berogen suf das Basisjahr 2010 (NHE 2010) fur das

Geblude: Einfamitienhass

Ermittiung des Gebaudestandards: -
Bawbsii | \Wagungsanail Standardstufen
[%] 1 2 | 3 4 5
Alflemwande 23,0 % 1,0 |
Cach 15,0 % 10 |
Fenster und Aulsntiren | 11,0 % 10 |
Innenvante und -tiren 19,0 % i 10 |
Deckenkonsirukion und Treppen 11,0 % 1,0
Fultboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichiungan 5.0 % | 1.0
Heizung 8.0 % | 10
Sonatge technische Ausstalbung 8.0 % I 10
mspesam 100.0 % | 230% |480% ) 200% | 00% | DO%
Bastimmung der standardberogenen NHE 2010 Fir das Gebdude: Einfamilisnhsss
MutzLRgSGrUDDE Ein- und Zwaifamienhause:
Anbaurweise; treisiehend
Gebdudatyn: KG, EG, OG, nicht ausgabautes DG
Stardardstufe tabellierls redabrear Gabaide- reiateear
NHK 2010 standardanted NHE 201 0-Anted
=1 [€m* BGF] . I%] [€'m* BGF]

1 &rD,00 23,0 131,10

2 §35,00 480 | 3480

3 730,00 | 20 | 211,70

4 E80, 00 0.0 0,00

B | 110000 ee 1 000 @ |

gewogena, slandardbezogene NHK 2010 = 847 80

__gewopener Stancard = 2,1 —

[he Ermatiung des gewogenen Siandards edfoigh durch interpolation des pewogenen

NHE-Werts rwischan dis labelinrien NHEK

Barucksichtigung der erforderfichen Kormekiur- und

ran

gewogene, standerdbazogans NHK 2010 a47 80 €m® BGF
Korrekiur- und Anpassungsfakioran gemal Sprengneties
» Fachwesrkhausar (Eche) i 0,820
MWHK 2010 fr das Bewertungsgebiuds = 535, T8 £y BGF
ro 568 00 €iny® BGF
G Wr, T a2s Einfamibentas mil angebautar Scheunn Saibw 17 von 38
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Bastimmung der standardbozogenan NHK 2010 fir das Gebiude: Scheune

heulzungsgruppe: Landwitschamicne Betr
Gebaudetyp Landwirtschaffiche Mehroweckhalien
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
| Btancardetufe tabellers resatives relativer '
MR 2010 GabEwde- et 201 0-Antesl
standardante|
[&fm? BGF] ] [€m? BGF]
1 0,00 .0 | 0,00 |
| 2 000 0.0 0,00
- 3 245,00 100,0 | 245,00
| B 35-'! o 0.0 _ Rl
! gewogana, slancarcbezogene NHK ?l:I'IIII = 245, |
. —gewogener Standard = 3.0 :

e Ermittiung des gewogenen Standarcs erfoigh surch Inferpoiation des geswogenen
MHK-Werls reschan die labetierben NHE

Beriicksichtigung der efordarfichen Korrekiur- und Anpassungsfakioren

gewogens, siandardbezogane NHE 2010 245 00 €im® BGF
sonstige Korrektus- und Anpassungalakionen
= onfacher Standard 2,0 x 0,800
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 168,00 &/m* BGF
. 168500 &'m* BGF

Zuschlag fur nicht arfasste werthaltige einzelne Bauleile

Fir die wvon den Mommalhersteflungskosten nicht erfassten werthalligen einzeinen Bautele
mmwwm.mmmnww—m.mm
dem gewdhnlichan Geschaftsverkehr enispricht Grundiage der Zuschlagsschatzungan
insbhesondess die n [1), p:msm:,amauﬂaﬁuwmwur
durchschnitiliche Herstelungskosien brw Ausbauzuschigge Bei Blberen uni'nder schad-
haften undicder nichl Zefigemaien werthaligon snzeinen Bauleden erfoigt die Zaitwert-
schatrung unler Bericksichigung desberiglicher Atschlage

Baukostenreglonalfaktor

Der Baukostenmegionalfakior sl sne Modelgnole im Sachwertverialven Es wurde dor Baw-
kosienregionatakior angeselet, des von der datenabletendan Siefle [Gutachierausschuss) bei
ger Ermittiung des Sactwertfakions fesipelegl warde.

Baunaiiankoaien

Die Baunabonkosten (BNK) enihaiben instescndere Kosten fr Planung, Baudurchiubrung,
behardiche Prifungen und Ganchmigungen. Sie sind in den angesetzben HHE 2010 berails
entnahan

Aufienaniagen

Dhe wesentich wertbeainflussanden Aulenartagsn, bestehend aus baulichen Aulen-anlagen
und sonsbgen Anlagen, nsbescncars Gartenaniagen, wurden im Ortstermin gatrannt arfasst
und einzeln pauschal m rem Zeibwen geschatzl. Grundiage sind die in (1), Band 3. Abschnill
3ﬂ15mmtnﬁnﬂmmhmmﬁ!mmmmmm Ba alteren
undioder schadhaften Aulenaniagen erfoigt die Zefwertschatrung unber Berocksichtigung
desbezugiicher Abschlage

__Aulenaniagen _ |vorgufiger Sactwert [inkl. BNK)
prozentuste Schatzung: 4,00 % der vortaufgen 4 408 B3 €
_Gebaudesachwerte insg. (112.470.80 €) . L _
Summe i 458 53 E
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Alterswertminderung
Dia Alterssertminderung der Gebdude wird urter Bericksichtigung der Gesafmirute

und der Restnutzungsdausr der bauiichen Anlagen ermitialt. Dabel ist das den Werermittungs-
daten rugrndelisgende Alerswertminderungamodell rugrunte Fu legen Higr aine lineare
Allarswertminoen.ng

Marktanpassungsfaktor

Der olyektarisperiische Makianpassungsiakion wird aul der Grundiage

= der Angaben des orilichen Gutachterausschussas im Immaobilienmarktbencht

» darin (1), Band 3, Anschaitt 3.03. vendffentlichian Warle sowe

* mpigener Ableitungen der Sachverstandigen

bestment und angesetzt

im Immobilienmacktbericht sind fur die Otiektan En- und Zwaifamilenhauser regionaie Markt-
anpassungsiskionen veroffenticht, welche herangezogen und obpsktspazifisch modfien
wesden,

Oie i (1) veraMentlichien, sus Haulpresen fur vergieichbare Objekie abgeletatan Manianpas-
sungsfaktoren sowe Edahrungswere der Sachverstandgen warden daru plausibilisierend
versendel

Gesamtnutrungsdauer GND

Die Gesaminutzungsdauer (GND} versichnet tie Anzanl der Jahes, n denen eine bauliche
Anlage bl ordnungsgemaler Sewinschaftung vom Bayahr an gerechnel blichenwesse
wirtschaltich genulzt werden kann. Sie engibt sah sus der A der baulchen Anlage und dem
den Wenermittungsdaten zugrunde kaganden Modell

I zugrundaliegenden  Sachwarimodedl Hessen™ botragt die Gesamirnutrungsdacer fur Ein-
und Zweifamidienhauser 70 Jahhe

Restnutzungsdauer RND

Als Restnutzungsdauer ist in smsber Naherung de Differene aus "ublicher Gesaminutzungs-
dauer” abziglich “tatsachlichem Lebensaler am \Wertermitiungasbchtag” Zugrunde gesagl
Diese wird slierdings dann werangert (d h das Gebaude fikte verlngt), wenn besm
Bewarungsobjekt wesentichs Modernsieningsmadnahmen durchgafilhet wurden oder in dan
Wenermitungsansitren unmittelbar arfordediche Arbeiten zur Beseitigung des Untechalburgs.
saus sowe zur Modemisiprung in der Werlesmittiung als berests durchgefihn uriensiedt
wirrden

Zur Bestrmmung der Restnutzungsdaues, insbesondew unber BerGcksichhigung won durch-
getihnen oder Zeiinah durchzufihrenden wesenllichan Modermisserungsmali nahmen, wid das
if [1}. Kaptel 3.02 4 beschnebens Modall engewenoel

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungedaver (und des fiktiven Baujahrs)
m1mmmmnmm

Zur Ermifllung der modifizierten Restnutzungscauer warden die wesentlichen Modemisie-
nungen zunachst in ein Punkiraster (Punkirastermathode nach Amiage 2 ImmovwertV') en-
georonet
Higraus egeben sich B Modemesenungspunkte (von max 20 Punicien)]. Deese wurden wie falj
armifhal

Talhchliche Puriie
| Modemisisrungamainahmen Masimale [~ s Jan | Begrundun

(worangip in dan letzten 15 Jahnen) Punkie | Durchgefiihrie | Unterstaite 9
MaZnahmen | Malnahmen

- —— e

0.0 00
0.0 0.0
0.0 20
0.0 20

| Cachesmeuerung nkiusive Varbesserung cer

Warmedammung
Moderrmsarng der Fenstar und Aulenianen
| Moderrrsserung der Leilungasystems (Strom,
3as, Wasser, Awasser]
Iﬂnﬂunmndirl-lﬁ.‘umn#
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Warmezammung der Aullewande
Modemisierung van Baderm
Modemisierung des Innenausbaus, 7 B
Dechen, Fullbbden, Treppan
Wigseniliche Varbesserung der
Grundrissgestalbung 1

| Summe

Ausgehend von den 8 Modemisarungspuniien, st dam Gebaude der Mogermssarangsgead

Jmitllerer Modernisigrungsgrad” Eusucidnsn

In Abhangagkeit wan

e dar Elichen Gesaminutzungscauer [T Jahre] wnd

« gdem [ voriaufigen rechnerischan”) Gebaudealter (2028 - 1800 = 125 Jahre} argibt sich ene
{worldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre - 128 dahre =) 0 Jahren

» und aufgrund des Modemiserungsgrads “mitierer Modermeserungsgrad™ engitt sich for das
Gebaude geml der Punkirasiermethode “Andage 2 immoiharty™ ene (modifizierte)] Rest-
nutzungsdauer von 2 Jabren und somi ein fidives Baujahr von 1963

0.0 0.0
0,0 2.0

,a 2.0

S

.o o0

00 B0

Markidbliche Zu- oder Abachiige

Lassan sich dis aligemeinen Wertvernaknisse bel Verwendung des Sachwertfaklors such durch

ene Anpassung miltels Indesreibhen oder in anderer gesigneler Weise rmecht ausrachand
igan, ist zur Emmittung des marklanpepassten vorlaufigen Sachwens sine usalr-

liche Marslanpassung dusch markiubiche Zu- oder Abschisge erfordarkich

Besondere objektsperifische Grundsticksmerkmale

Higr werden die wertmaligen Auswrkungen der nichl in den Wertermfliungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berhoksichbgten Besonderheien des Objekis kormigernend nacvwet
berickaichligl, we gaa ollenaichfich waren,

Die in der Getaudebeactraibung sufgefibrien Wetminderungen wegen Zusatzich zum Kauf-
prais erfardaricher Aufwendungan insbesondere fur e Baseiigung von Bauschaden und de
grioederlichan (bzw, in den Werermitliungsansatren als schon durchgelihn unterstelien)
Modemisierungen warnden nach den Erfalvungswarten auf der Grundlage Tor diesbeziglich
nokamndige Koslen markiangepasst, d h der hisrdurch infretenden Weanminderungen guanti-
fman Unverzighch notwensige Reparsturen warden in vallar Hohe angerechnel.

Zustandsbesonderheiten

Eine hinmichende Nachwollziehbarkeit der Wenermittiung in Hingichl aul die Schatrung des
Weneinllusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoiWerdd in
alier Reged ourch de Angabe grob geschatzter Erfahrungsearte for de Investiions- bew
Besaitigungsiosien erreicht werden, Die Kostenachatrung fur solche baulichen Malnahenan
et in der Regel mit Hitle ven Kostentabeban, da sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bautele
nger Emzeigewerke berishen
Verkehrswarigutachbon sind padoch grundsatziich kene Bauschadengutachien. Dh die Er.
sisllung sinar differenziarean Koslenberechnung isl im Rahmen aines Yerkensssariguiachtens
durch den immobilenbewerungssachverstandigen nicht ru leisten und wird won diesem auch
nichi peschuldel

Doe in diesam Guischien enthalienen Kostenermiftiungen fur 2. B erforderiche tauliche [nves-
tiionen snd deher weder Kostenterachnung, Kosteranschiag noch Kosienfestsbellung odar
Kostenschatzung im Sinne der DIN 278 (Kostan sm Hochbsu), sondarn ladiglich pauschaberis
Kostenschatzungen e das Ereichen des sngestrebien Hauptraweckss des beaufiragien
Guischiens, namich der Fesisteliung des Makil-Nerfehraweanes.

Da harle algemein versindiche Wertermittiungsmodehe bisher nicht vorhanden snd, ercigh
die Ermittlung ndberungsweie sl Grundiage der von Sprengnetter in 2] Kapitel 881 dar-
mmmmnuwmmmmmﬂunmmmmquM1

in dinsan Modellen sind die Kostenahrige fir Schaden bessiigungamailnahmen aus den NHE-
Tabellen abgedeibet und md der Punkirestarmethode wetgahend hamonisien!. Dama sind diese
Schatzmodedla derzeil die einzigen i der akfuelen Wetsrmtllungsiteraiur verfigbaren
Modelle, e in anhaifichar Weise glechermailen anwendbar sind suf gigen- oder fremd-

G& N TTTRW2025 Einfamilanhass mil angobaater Scheune Sedte 20 von 38
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genutzte Bewertungsobjekie sowie modemisierungstedoige, neuwertige (= modernisiens)
Objekis ooder Maubaiben.

Dup komekte Amnwendung deser Modelle 10hr in allen vorgenannten Anwendungafallen zu
marktkontorman Ergebnissen und st daber sachjerechl

besondere cbjextspezitsche Grundsthoksmerkmaig Wieribesinfiussang nsg
Unlerstelie Modermisarungan - 106 000,00 €
Einfamilienhaus -106.000.00 €

Surmeme 10600000 €

Wartminderung infolge erfordericher Modemisisrungsmadnahman fur das Gebiude Einfamilisnhaus™
Modernisisrungekoiien w i

@ redative Kosten for die bei den Modernigierungspunizan unisrstelten Mallnahmen 951,00 &im’
(o 8,040 Mocamisees ungspaniden)
WinhrMutrldche . 148 00 e
@ Kaosten ha die bei den Modermiserungspunklen uniersielilen Malrahmen (3] = 141 86 00 &
@ Kosian sonsligar umersbeifler irsesttonsn (b * 000 &
davan fGnkal fir geslakbars MaBnabmen | 000 E
davon Arded e nichd gestalltses Malnahmen id) QnGE
A Eajan uriershelliar imeaeshlionan nspesami = T BN E
Haumosion. Regonatakear Rk x 085
regionalsierio Koslen der unbersieiBen irvesttionesn nagesam| = 120 a4 15 €
m-mwumwmm*wmnm - 120444, 15§
relative regionalishene Meubakosten 1.087,00 €im*
Wann-fHuirhacne = 145 00 m*
regonaiisenis faubaukeaion HK - 56 981,00 €
rdativer Antesl der zu ameosrmden geslatharen Substane NE = {[a] + [c]) x RHlk) ! HE 0,28
Erminulzungilakio 1,45
wmwmu wigen Gostattungsmoglichkest, Investiiosen und Erst-'Eigennutzung
GEZ = vorl, maridangepansier Sachwerl & ME x {Emsinutzungsiaitor - 1)
GE? = 130,881 15 € K 0,24 w {1 ¥ =1) & BRDTITE
Ermitilun{ des Wertzuschlags wagen der eingesparten anfeiligen Schamhelisroparaturen:
pingasparie Schonfeisrepanatunen 10 0 !
Wiohn-iPhirfidche . 148 00 m*®
Enslenariel - .0 Plbaf2] Frle
Vewriprhiahung wogen engesparinr ameiiger Schanhelsrepanluren = A.0rea0 &
Gesambeerininfluss dor unboraleifien Modorrisiorungen ..
gasarmie abeurishende Koslen i din uniersteiien MaBnabmen (& + (L) = Rigk) . 120444 156
Warinmihung wegen Gestallungsmaoglchkeil, Invessitionsn und Erst-/Exgennutzung - H.507T 3T E
Werlerhohurg wegen eingeshaier aniafiger Schonhedurepaaturen " 0.0 208
Eraguausiale infoige der untersteiben Moderniserangen ud [g] 0 E
acralige nshancsbednge Werdrinflusse (Hewvermistungsautsand oo ) (R - QO0€
Wernimtuas dar untersieMen Modemiskenungsmafinahmen o d. i " 105,857 68 &£

. -108.000,00 €

Zur Information: ke = Werininiiss IM 1] 7 1Kg; mit 1Kg = {[a] = [bj) x R = jg] = (h]) = 0880

Videngraben 16, 37293 Hirteshausen-Nesssirtden
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4.31.3 Ertragswertermiftiung
Ertragswertberechnung:
Gebaudebezeichrung | Micteinheit | Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiste
I
| Bd | Nutrungage [m) (5. (EfmT) monatich |jahelich
| W Iy, (4] (i}
== | | (©5%) |
Emfarmilintaus I i 145 00 . 0,00 0,00
E‘-ﬂi‘tt_m
Surnme: Tl 1451 0] - 0.00 | 0,00
Gebaudebereschrung Misteinheit | Flache | Anzahl| marktiblich erzielbare Nettokaltmiets
g | MutzungLage (m) (St ) iﬁ'm*] manatich jarelich
b (€} (€)
~ {'E-'EH-: )
Einfamilieniaus 148,00 - 700,00 400,00
| Schauna aa
Siamima 144, 00 T00.00 B 400,00
Die tatsdichliche Mettokaltmiete weicht von der marktiblich erzielbaren MNettokaltmicte
jinriich wm -8.400,00 € ab, da keme tatsachichen Errage emiol werden Oie Erragswer-
ermililung wird auf der Grundiage der marktublich erzisibaren Nettokaltmiete durchgefubet (vol
& 77 Abs. 1 immoiWertl 21).
D Einfluss des Mistatrweichungen wind nicht bericksichigl da bes einem Eigannutzungsobiokt
Utslicherwese kairna Erragserziplungsabisicht besteht, sondarn die Exgennutzung m Vordergrund
bt
jahriicher Rohertrag (Summe der markilblch erzielbaten j[Bhichen B.400,00 €
Mettakatimisten)
Bewirtschaftungskosten (nur Artel des Vermielens)
jwgl. Einzelautsteliung) 2 276600 €
jihrlichesr Reinertrag - 5.634,00 €
Reineriragsanisll des Bodens
2,00 % wvon 20.800,00 € (Legenschafiszinssatz = Booenwet (baitragsfrai)) - 416,00 €
Reinertragsantell der baulichen und sonatigen Anlagen = 521800 €
Kapitalisierungsfaktor (gem § 34 Abs. 2 ImmoVery)
bei LZ =200 % [} % 5. 1 ]
und RND = 28 Jahren Restinutzungsdauer " 21,281
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 141.044,26 €
baitragsfreier Bodenwert (vl Boderrweriarmetiiung) + 20.800.00 €
vartiufiger Ertragswert - 131844 26 €
Marktanpassung durch markilbliche Zu- odér Abachlige - ) ﬂ.ﬂ 3
marktangepaseler vorldufigor Erragswort - 13184428 €
besondere objekispezifische Grundatickamarmale - 106.000,00 €
Ertragawert = 2584428 €
rud. 25.800.00 €
Eﬂ.w. TTTEX2025 Eriamiianhais mit angebauter Scheune Seite 22 von 38
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Ertiuterungen ru den Wertansitren in dor Ertragswertermittiung

Wohnflachen

Die Wohnflachen wurden von mr anhand von Flanunteriagen -ohma Oberpridendes Autmadl-
ermittelt. Zur Vermeidung der VorlSuschung eiref Schaingenauigheit werden ®e Flachan-
ansatze gerundet angesezi 5 Ankage 4

Rgherirag
Die Ertragswertanmittiung wird aul der Grundiage der markiublich erzigibaren Mellokalimisie

durchgedihr (vl § 31 Abs 2 Immoivery). Diese entspricht dar jahrichen Gesamimiste ohne
sirmiiche aul den Meber zusatzich rur Grundmiets umiagefalugen Bewirtschaftungssosten
HMaberflachan sind im Mietansaty for die Wohnfiache enlhalten

Cirekle Vergaichsmialen aus der Lage des Bewerngsobjektes konnten von der Sachwer-
standigen nichl ermitlelt werdan

D markiGbliche und artsdbliche Metiokattmiete f0r Wohnen wed daher aus

s demn Mehserkakulaion der Gulacherausachisae Hessen,

*  Markibeobachiungen der Sachwarstandigen und

¢ der oh-ges-Vanglechsmels

aly mibjeirsbiner Durchschnittseert abgeteitsl und angesstzl

Bawirtschaftungskosten

D wom Vermeeter zu iregencen Bawinschaftungskostenanteile werden aul der Basis von Markd-
analysen vergheichbar genutrier Grundsticke (insgesaml & prozentusier Antall am Rohartrag,
oder much aul €m® Wohn- oder Nutzfische beogen ogar als Absolutbetrag e Nulzungssinhest
bow Bewirtschaftungskostenantesd) bestimmi

Debel wurde darauf geachist, dass dassslbe Beshmmungsmooell verwendst wurde (Wmmo-
WaertV21), das auch der Ablelung der Lisgenschaftsrinssatze zugrunde legt

B Arkeil el

Veranllungskoshan

Wohnean Wohnungen (Whg | 1 Whg = 35600 € 159,00 €
Garagen (Gar | 1 Gar. = A7 00 € AT00€ |

Instandhallurgskosben

Wahnen Wohnungen [VWhg ) 148 00 m® « 14,00 &m 2.086,00 €
Garagen (Gar | | Gar « 106,00 € 106,00 £

Miatausiabaagnis

YWohnan 2.0 % vom Rohertrag 168,00 €

Summe 2.TeE.00€ |

Liegenschaftszinssats

Der chjeklanenspazifische Lisgenschaftsrinssats ward aud der Grundisge

s der Angaben des dthchen Guiachierausschusses im Immabilisnmarkibarcht

* darin (1), Kaptel 3.04. veraffemlichian Bundesdurchechnitbswerie sowe

= mgener Ableilungen des Sachverstandgen

bestimmi und angeset!

iem Grilichan Grundsticiomarkiberichi wurden o die Clgektart Lisgenschaftsrmssalze aus siner
regionalen Ausweltung verdffenticht Se werten fur de Wer.ermittiung herangezogan und
durch @& in (1), Bd. 3, Kap 3045 veroMentlichien Werten aus der Tabelle Bundes-
durchschnitiiche

Lisgenschaftszinssatze’ und Erfahrungswerien der Sachvemsiandgen plausi-
Elimier

Gesaminutzungsdauer, Restnuzungsdauer, Marktubliche Zu- oder Abschlige, besondere
ifische Grundstiicksmerkmale
aishe Sachwertverfahren, analoge Annahmen

G b TR I0ES Ertamibentaus mi angebauter Scheuna Bafe Il von 38
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5 Verkehrswert (§ 8 ImmoWeriV)

5.1 Ableitung des Verkehrswerls

Grundsiicke mit der Nutrbanet des Bawerungscbyekts werden aus den bei der \Vahl
der Werermittiungsverfahren beschriebenen Grunden als Eigennutzungsobjekis
enworben

Die Preisbidung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr arientiert sich deshalb vorrangig
an den in die Sachwartermitiiung enfliefenden Fakdoren. Der Verkehrewert wird daher
vorrangiy aus dem ernitisiten Sachwert abgeledel

Grundsatzlich sind bel jeder Immobilieninvestition auch die Aspekie des Erragswer-
verfahrens (eingesparie Migle, steuarsche Abschreibungsmidglichheiten und dem-
zufnige singesparie Steuem) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme
Ertragswertermittiung (Lisgenschaftsrinssaty und markiGbliche Mietan) erforderichen
Daten zur Verfugung. Das Erragswertverfahren wurde deshalb stlizend angewended

Zusammenstellung der Verfahrensergebniase
Der Sachwert wurde mit  rd 24.900 €
der Ertragawert mi rd. 25800 € emittalt,

Gowichiung der Verfahrensergebnisse

Da mehmare Werermitiungsverfahren herangezogen wurden, st der Verkehrewert aus
den Ermpebnissen diaser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deran Aussage-
fahigke® abzule®en (vgl § 6 Abs. 4 ImmoWery)

Die Aussagefshigkeit (das Gewicht) des jaweiligen Verfahrensergebnsses wird dabe
wesentbch von den fir die zu bewedende Objektart im gewdhnlichen Geschafis-
verkehr bestehenden Presbildungsmeachanismen und won der mit dem jewesgen
Werermitungsverfahren erreichbanen Ergebniszuveriassighed bestimmt

Bel dam Bewertungsgrundstick handell es sich um ein Eigennutzungsobjekt.
Beriiglich des zu beweranden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewichi 1,00
ic} und dem Ertragswert das Gewichi 0,40 (a) beigameassen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung edorderlichen Daten standen fur das Sach-
watverfahren in sebr guter Qualitét {genaver Bodenwerl, Grtlicher Sachwertfaktor) und
fur das Ertragswertvarfahren in sehr guter Qualtal (ausreschend gute Vesgleichs-
mieten, drtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Beziglich der ereichien Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewcht 1,00 (d) und dem Erragswertverfahron das Gewichi
1,00 (b} belgamessan.

insgesamt ethalien somit

das Ertrageweriverfahren das Gawicht 0,40 (a) = 1,00 (b) = 0,400 und

das Sachweriverfahren das Gewicht 1,00 (e) = 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im \orabechnit zusammengesteliten Verfahrens-
ergabnissen betragt: [24 900,00 € x 1,000 + 25.800.00 € x 0.400] + 1,400 = rd
25.000,00 €

5.2 Verkehrswenrt

Der Verkehrawart fir das als Wohngrundstick, bebaut mit einem Einfaméenhaus mit
Nebengebaude, bewariate Grundstick

Wildengraben 18, 37283 Herleshausen,
Gemarkung Nessairdden, Flur 8, Flurstich 2111,
Gebaude- und Freifidche 744 m*
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wird entsprechend des im Vorabschnitt ermittelien gewogenen Mittels aus Sachwert
wnd Ertragswen zum Wertemmittiungsstichtag 05 11.2025% m# nand

25.000 €
in Worten: finfundrwanzigtausend Euro
(= 168 €/m® Wohnflichae)

geschatzt.

Das Gebaude und das Grundstick wurden am 05.11.2025 von mir basichiigt. ich
versichere, dall ich das vorstehende Gutachten parsonlich, parielos, wirschaftiich
unabhangig und ohne persdnliches Interesse am Ergebnes verfasst habe

Frielendor, den 25.11.2025

e Q aﬁtﬂ@g
Dipl. Ing. Kirsten Pi
Zevtifiziane Sacinwwslandige, 15 Sorengnener Zert (WG]

iGa, Mr, TR Einlamibenkdus mil argelibuler Schauns Seile 25 von 18
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&. Schlussbemerkungen:

+ Die Begutachtung des Grundsticks und des Gebaudes erfolgte avsschiiellich im
Rahmen der Verkehrswertermifilung fur dse Zwangsversteigarung. Die Sachversian-
dige haftet fir die Richligkeit des ermitielten Verkehrswerls. Dwe sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse untariegen mecht der Hallung

» |m Gutachten gg! angegebens Aussagen des Eigentumers’VertretarsiMisters/
Machbam etc wurden nur mindlich eredl. Ene schrifiche Bestatgung legt der
Sachverstandigen nicht vor. Eine Haftung der Sachverstandigen fir den inhall der
Aussagen wird ausgeschiossen. Die Aussagen des Eigentimers etc. werden in dem
Gutachien leilweise als Annahmen verwendet und als solche kenntlich gemacht.
Solften diese Annahmen nichl zutreffen, st das Gutachian ggf Zu anderm.

* Dee voriegende Wenemuttiung ist kein Gutachien zur Beurellung der Bausubstanz
der baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mil der Erarbeitung des vorsegendean
Varkehrewarigutachtens wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicher-
hait, Schall-, Wiirme- oder Einhaltung von Brandschutzvarschrifien sowie gezielte
Untersuchungen zu Bauschaden und Baumangein worgenommaen. Ebenfalls
wurden keine Untersuchungen bezlghch eines Befalls durch terische oder
pllanzhiche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichliich schadstoff-
betastetar Bauteile durchgafihrt.

= Ein Yerkehrswertgutachten kann immer nur offensichiliche (Bau)Schaden und Um-
gténde berGcksichligan, de durch inaugenscheinfahme erfasst werden konnean
Bauteilzersiorende Lintersuchungen wurden bei der Bagutachtung des Gebaudes
nicht durchgefihn. Augenschanlich nichl erkenn-tare Bauschdden und Baumangel
an der statischen Konstrusktion sowle an anderen Bauteilen kannen somit im
vorliegenden Gutachien auch nicht bericksichligt sein

» Des Weileren wird darsuf hingewiesen, dass ein Grundstuck m Rahmen sinar
Varkehrswerarmittiung generell nicht auf eventuell vorhandene Altiasten hrw
Bodenvergreinigungen untersucht wird, Die Beurieilung des Grund und Bodens im
Hinblick auf das Vorhandensamn von ARlasten ware nur ubar das Eninahmen von
Bodenproben und mitiels der Erarbeitung emes Baugrundgutachtens maghich. Dar
oben emittette Verkehrswerl unterstelit grundsatziich einen kontaminerungsfresen
Zustand des Grundstilcks. Evil worhandens Belastungen des Gerund und Bodens
missten demnach gesondert wanmindamd in Ansatz gebracht werden. Es hegen
zwar kaine offensichtlichen Hinweise auf Belastungen vor, diese sind jedoch auch
nicht auszuschiien

« Das vorsiehends Verkehrawergutachien geniel Urheberschutz und wurde aus-
schiielich fur den angegebenen Versendungszweck erstelll Eine Versendung
durch Dritte st nur im Rahmen des angefiihrten Zwangsversteigerungsverfahrens
zulgssg. Eine andere Verwendung des Gulachtens bedarf grundsaizlich der
schriftlichen Genehmigung der Verfassann,

+ Die im Gutachten und in den dazugahongen separaten Aniagen anthallenen Karnen

und Daden der Fa. on-geo GmbH snd urheberechisch geschitzl See dbrfen nichi
aus dem Guiachten separert undioder ainer anderen Nutzung zugefuhrt werdan

» Im Rahmen des Zwangsversisigerungsverfahrens kann das Gutachten wvom
Amisgarichi im Internet oder sonstig verdffentlicht und an Ontte wedergegeabean
werden. Dhes gilt auch for die betresbends Gliubigerin und deren Bevollmidchlighe

E
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T. Quolionverisichnis:

Literatur:

(1] D Sprengnetter, Hans Otto {Hrsg |
immaotilenbewertung — Markidalen und Praxehilten, Bd. 14 Losablafisusgabes Spraeng
nettar Ragl Estabe Services GmbH, Bad Newsnahr-Ahraeiler, 154. Erganzungsliefening,
Bisnd DErZ025

(2} Ov. Sprengnetier, Hans Otio (Hreg |
Immabilienbawertung — Lefirbush Bd 54 Losablattausgabe. Sprengnetler Real Extate
Sarvices GmibH, Bad Neuerale-Anraeiler, 79, Erganeungsiefenung, Stand 0872025

i3} Sprengnediar (Hreg ) Sprengnatier Books, onine-Wissensdatentank rur Immabslien-
beweiung

(4} Geschafsstelle der Guitachierausschissa fir immobiberrweste beim Amit fur Booenmanage-
ment Homiberg (Efze} Immobilienmarktbanchl 2025
{5} Bernd-Peler Schater
Diie Wertermittiung in Zwangsverstesgerungsvarfanren. Serminarskeipt 05.06.2023

Informationen:

on-ges GmbH
Dalen-Service-Poral. Ubersichiskane, Siadiplan, Vargeichsmamben, Frma on-geo GrmbH,
Brienner Siralle 12, B0333 Manchen

Gemoinde Hedesbausen
Gemaindeverwaltung. Bahnhafstralle 15, 37293 Herleshausen, Tel.: D565-8855 0

Kreswarwatung Werra-Meilner-Kres
Hohner Strafie 48, 372589 Eschwege Baulasten: Tel : OS651-302 0

Rechisgrundlagen:

BauGH

Baugesetzbuch in der jeweils zum Warsrmittiungsstichtag galtigen Fassung

Baulavor:

Baunutzungswensrdnung — Vierordnung Uber die bauliche Mitzung der Grundsiicke n der jawels
zum Wertermitiungsstichiag guitgen Fassung

immoerty 21; )
Varordnung Ober die Grundsatze fir die Ermitlung der Verkehrgwerte von Grundstiicken in der

jerwaits zum Werlermiltiungsshichtag guitgen Fasaung

BGE:

Birgariches Gesetzbuch in der jewails zum Wertermittiungsstichiag gatigen Fassung
EVG:

EZwangaversielgerungsgesatz in der jewells zum Warermitllungsstichlag plltigen Fassung

Fachspearifische Software:

Cias Gutachten wurde uriler Verwendung des von der Sprengnelier Real Estate Services GmibH,
Bad Meusrahr-Ahrwedar entwickeiten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar
202%) erstailt

B. Verzeizhnis der Anlagen:

« Anlage 1: Regionalibersicht ca, 1:200 000

« Aniage 2. Stadtplanauvsschnitt 1:10.000

= Aniage 3. Auszug aus der Liegenschafiskarte 1.500, 1:1.000
« Anlage 4 Wohnflachen- und Bruttogrunafiachenberechnung
« Anlage 5, Objeltfotos

G4 Nr TTTISRE0I5 Emrdamilanhaus mil angshauler Schdune Sede 2T won 368
Wildangraben 16, 37263 Hetledhauen-Mastsdiraden
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Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen
37293 Herleshausen, Wildengraben 15

Anschiustatele Warmmer l!..:'l h.rh_]_

Bahnhot Herleshausen (5,1 km}
Bahnbof !un.-:h {15..!» L

Kirssel Airport [KSF] (66,7 km}
Wiesbaden [168,0 km)
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ionalkarte MairDumont E
7293 Herleshausen, Wildengraben 16
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34621 Friskendor 3 3

Quelle www.gos hessen de
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Anlage 4: Wohnflichen- und Bruttogrundflichenberechnung
a] Wohnflache — (mélels Wohafachenfakion

| | A

;'ErhiuduamlafmﬂuEﬂ ca 1200 x B0 = 86,0 m* G0

, 180 «x 224 4.1

! Efrechnung der Wohnfische aus dar Bruttogeschoifiache miltels

| Umnechrungskoaffean 1
1907 o GA L (B = E0 mT WL

= — — rd. 760 m® Wil
m: i Tl L4

| Gebdudeaullenmalia O  ca, 1200 x  BOD = 960 m* G .

:Emwwﬁmﬂmswwmlmh

Umrechnungskoeffizien 1)
gE0 m N x O78 = 730 m' WA

rd. 730 m' WA

Summe der Wohndlichen = 1490 m°

- s A 148 m .
* Mallangaben aus Planunrtariagesn (auch
Lisgenschackarts)
G, = Gescholifiache
Wi = ‘Wohnftache
1) Wert sus Tab 1-2: Sphn-Shutriachs - Brufio-Gruncfiichs dar WWahn-
‘Mutrgeschosss in Voligeschollen®. Kapisl “Sulrfiachertaiior, s, (1], Bd. 4,
3103 ¢ und Erdiderungen im Text

2] W g Tab 1-3 “Weohn-MuEsache - Brulo-Grund@dchs det Wokn-
MHulegeschosse in Geschossen unier Dachschrigen” Hapital
"Hutzidchgniakiee”. 5 (1h Ba. 4. 31182 L und Erduteningen im Teat

b) Bruttogrundfiiche nach DIN 277/2005

m_ m m

 Kallergeschol d. BO00 x 800 = 4800 m

| Endpeschof M. 1200 x 800 = 9500 m
l& rd 180 x 226 = 4,06 m* I

| Dbergeschot M 1200 x 800 = 9600 m

| Dachgeschalt rd. 1200 x 800 = 9800 m

Summsa 244 05 m°

[_ —p = i L . 240w
— _m  m =g
Scheune EG ca 800 v 1100 = BE00 m
| . B8 m

) Die Wohnfiachen und Bruttogrundfachen wurden von mw anhand von Plan-
urdeflagen. huar mangels anderer Urleriagen anhand der Gebdudeaulenmals aus
der Katasterkarts -ohne Uberpridendes Aufmall- armielt

Zur Vermesdung der Voriauschung einer Scheingenauvigked werden die Flachen-
arsitze gerundet enpesatr

GA Ne. TTTRAGURS Eardamaenhaus mil angebauser Scheure E'au-hmmn-!ll
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Anlage 5: Objektfotos

#AbD. 1 ArsiEi Sialenaensg

&, 3 ¥Wwohnhaus

Einfamisniiais mil angebafe: Scheuns Saits 32 von X8
ifidengrabsen 18, 37283 Hereahawsen-Nesselroden
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#bin. i) Endgeschall. Zimmer

Akl B Schimmel, Zimmssecke

GA M, TTHZN202 Einfarsierhaus mi angebauter Schiure Sadle 34 von 348
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Abb. 14 Zimmar Obergeschal

Ak 15 Jimmer Obergeschol

i, B, T TR RSO0 Einlamibenhaus mil gngehaulor Scisng Soute 35 von 38
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14821 Fristendert 90

Abl 18, Zemrss Erageschodl, wverslancer Deckanbalisn

Abb 17 Erdgescholl, Sohadsiella durch Nasserschaden

#bh 10 Ergeechod, Schadsiede durch Wasserschagon

G M TTTIZAR200% Erttamiberbaus mel argebsssl Schauwrme
Waldengraben 168, 37252 Hersshausan- Hessedniden

Soite 37 van 38
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Al 21 Keflartrepps
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