Gutachterausschuss fiur Immobilienwerte

fiir den Bereich des Landkreises Hersfeld-Rotenburg, des Schwalm-Eder-Kreises und des
Werra-MeiBner-Kreises

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert nach § 194 des Baugesetzbuchs

Verkehrswert 40.000 €
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Allgemeine Informationen

Gemeinde Homberg (Efze)
Gemarkung Homberg

Flur 13

Flurstlck(e) 51

Lagebezeichnung Holzh&user StraBBe 27
Grundbuchblatt 4333

Stichtag der Wertermittlung 03.07.2020

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes haben folgende Gutachter mitgewirk:

Koch, Dipl. - Ing. als vorsitzendes Mitglied des Gutachterausschusses
Dietrich, Dipl. - Ing. als Mitglied des Gutachterausschusses
Wiederhold, M.Sc. als Mitglied des Gutachterausschusses
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1. Vorbemerkung
1.1. Antrag
1.1.1. Antragsteller

Das Gutachten wurde am 28.04.2020 durch den Magistrat der Stadt Homberg (Efze) bean-
tragt.

1.1.2. Zweck
Verkehrswertermittlung als Grundlage fir Kaufverhandlungen.

1.1.3. Gegenstand der Wertermittiung

Die Wertermittlung erstreckt sich auf den Grund und Boden, einschlieBlich der aufstehenden
Gebaude sowie auf die bei der Wertermittlung zu berlcksichtigenden AuBBenanlagen.

1.1.4. Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag

Der Gutachterausschuss hat den Tag der Besichtigung und Beratung, den 03.07.2020, als
Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag (§ 3 ImmoWertV) angehalten.

1.2. Besichtigung und Berichterstattung

Die fur das Gutachten grundlegenden Grundstiicksmerkmale wurden von der Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses ermittelt und dem Gutachterausschuss zur Beratung und Be-
schlussfassung vorgelegt.

Die bautechnische Aufnahme des Wertermittlungsobjektes wurde am 27.05.2020 durch Mitar-
beiter der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses vorgenommen.

Der Gutachterausschuss hat das Wertermittiungsobjekt am 03.07.2020 in Anwesenheit des
Eigentimers, Herrn Seifert, besichtigt.

1.3. Unterlagen

Far die Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens standen dem Gutachterausschuss folgende
Unterlagen zur Verfligung:

= Auszug aus dem Liegenschaftskataster

= Kaufpreissammlung

= Bodenrichtwerte

= Grundbuchauszug (Stand 29.04.2020)

» Grundrissskizzen/Zeichnungen/Bauakten

= Regionaler Immobilienmarktbericht 2020

= Immobilienmarktbericht des Landes Hessen 2019
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2. Grundstlicksbeschreibung
2.1. Grund und Boden

21.1. Grundbuch

Grundbuchbezirk: ~ Homberg
Grundbuchblatt: 4333

Laufende Nummer: 6

Eigentiimer: Ralf Seifert, geb.am 24.09.1961,
in Homberg (Efze)

2.1.2. Liegenschaftskataster

Gemeinde: Homberg (Efze)
Gemarkung: Homberg

Flur: 13

Flurstick: 51

Flache: 125 m?
Nutzungsart: Wohnbauflache

Lagebezeichnung:  Holzhduser StraBe 27
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2.2. Grundstiicksmerkmale

GemanB § 4 Abs. 2 der ImmoWertV bestimmt sich der Zustand eines Grundstiicks nach der
Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks. Zu den Grund-
sticksmerkmalen gehéren insbesondere:

1. die Art und das Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung
(§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)

2. der Entwicklungszustand (§ 5 ImmoWertV)
3. die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen (§ 6 Abs. 2 InmoWertV)
4. der abgabenrechtliche Zustand (§ 6 Abs. 3 ImmoWertV)
5. die Lagemerkmale (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV)
6. die weiteren Merkmale (§ 6 Abs. 5 und 6 ImmoWertV)
2.3. Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung
Darstellung im M = gemischte Bauflache
Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) stellt in seinen Grundzigen die beab-
sichtigte Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Kommune unter
Anpassung an die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung dar.

Der Flachennutzungsplan besitzt keine Rechtswirkung gegenlber den Eigentiimern der
Uberplanten Grundstlicke. Er bildet jedoch die Grundlage fir flachenbeanspruchende
Planungen und Nutzungen und bindet die 6ffentlichen Planungstrager. Er ist damit nicht als
allgemeinverbindlich, sondern als behérdenverbindlich anzusehen.

Besondere Art der Das Wertermittlungsobjekt liegt im Bereich des rechtskrafti-
baulichen Nutzung: gen Bebauungsplanes Nr. 65 ,Vergnigungsstatten Altstadt”
(Baugebiet)

Far die bauliche und sonstige Nutzung gelten dartber hinaus
die Regelungen Uber die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB).

Anmerkung: § 34 (1) BauGB Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art und Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einflgt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.



W20034/2020 Seite 4

2.3.1. Entwicklungszustand

Entscheidend fiir den Entwicklungszustand (§ 5 ImmoWertV) eines Grundstlickes ist die M6g-
lichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus den Gegeben-
heiten der 6Ortlichen Lage des Grundstucks bei verniinftiger wirtschaftlicher Betrachtung objek-
tiv anbietet.

Ausgehend von den Grundstlicksmerkmalen und den planungsrechtlichen Gegebenheiten
stuft der Gutachterausschuss das Grundstlick wie folgt ein:

Entwicklungszustand: baureifes Land

Anmerkung: Baureifes Land sind bebaubare Flachen, die in ortstblicher Weise ausrei-
chend erschlossen sind.

Die Qualitatsstufe "Bauland" setzt voraus, dass dem Eigentiimer ein nach dem Bauplanungs-
und Bauordnungsrecht jederzeit durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung seines Grund-
stlicks in seinem gegenwartigen Zustand zusteht.

2.3.2. Rechte und Belastungen

Grundbuch

Grundbuchlich In der Abteilung Il des Grundbuchs sind folgende Lasten und

gesicherte Belastungen: Beschréankungen eingetragen:
Ein Sanierungsverfahren wird durchgefihrt. Auf Grund der
Satzung der Stadt Homberg, Bez. Kassel vom 3. Februar
1975 eingetragen am 13. September 1977. Mit dem belaste-
ten Grundstiick aus Blatt 2411 Homberg hierher lbertragen
am 12. Méarz 1999.
Anmerkung:
Es wird davon ausgegangen, dass das Sanierungsverfahren
abgeschlossen ist und lediglich die Eintragung nicht geléscht
wurde.

Nicht eingetragene Andere, im Grundbuch nicht nachgewiesene Rechte und Be-

Rechte und Belastungen: lastungen sind nicht bekannt.

Baulast:

Eintragungen im Im Baulastenverzeichnis ist nach Auskunft der zustandigen

Baulastenverzeichnis: Behdérde keine Eintragung vorhanden.



W20034/2020

Seite 5

Denkmalschutz:

Nach schriftlicher Auskunft der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde vom
29.04.2020 ist das Wertermittlungsobjekt als Kulturdenkmal im Sinne des § 2 (1) des Hes-
sischen Denkmalschutzgesetzes sowie als Teil der Gesamtanlage der Altstadt von Homberg
im Sinne des § 2 (2) des Hessischen Denkmalschutzgesetzes in der Denkmaltopographie

verzeichnet.

Schutzgebiets- und Belastungsflachen:

Schutzgebiets- und
Belastungsflachen

Web-Adresse:
www.geoportal.hessen.de

Webbezogenes Auskunfts-
system far Fachanwender
aus Politik, Verwaltung, Wirt-
schaft und interessierte Bur-
ger

Das Grundstick liegt gemai dem flurstiicksbezogenen Web-
Auskunftssystem in keinem Schutzgebiet:

Uberschwemmungsgebiet nein
Naturschutzgebiet nein
FFH-Gebiet (Flora Fauna Habitate) nein
Vogelschutzgebiet nein
Landschaftsschutzgebiet nein
Trinkwasserschutzgebiet nein
Heilquellenschutzgebiet nein

2.3.3. Abgabenrechtlicher Zustand

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an:
Versorgungsleitungen:
Abwasserbeseitigung:

Holzhduser StraBe:

Wohn- und Geschéftsstral3e (StraBe mit regem Verkehr)

Mauergasse:
Wohnstral3e (StraBe mit geringem Verkehr)

Holzhauser StralBe:

voll ausgebaut; Fahrbahn asphaltiert; Gehwege auf beiden
Seiten (Betonverbundpflaster), Parkbuchten auf gegentiberlie-
gender StraBenseite

Mauergasse:

voll ausgebaut; Fahrbahn asphaltiert; tiw. einseitiger angren-
zender Gehweg bzw. Parkbuchten

Strom, Gas und Wasser
Kanalanschluss

Nach Angabe der Stadt Homberg (Efze) vom 02.07.2020 liegen keine offenen Abgabenfor-

derungen vor.



W20034/2020

Seite 6

2.3.4. Lagemerkmale

innerortliche Lage:

Umfeld (Infrastruktur):

Art der Bebauung und

Nutzungen in der StraBe:

Immissionen:

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich am Rande des his-
torischen Stadtkerns von Homberg (Efze).

Geschéafte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfernung,

ausreichende Verkehrsanbindung (Busbahnhof ca. 250m ent-
fernt, Bahnstation Singlis ca. 8km, Autobahnanschluss A7 ca. 7km)

gut; nachstgelegene gréBere Stadte (Oberzentren): Kassel

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen; geschlossene
Bauweise

deutlich (durch StraBenverkehr der Holzh&user StraBe und
der WallstrafBe)

Weitere wertbeeinflussende Immissionen sind dem Gut-
achterausschuss nicht bekannt.
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2.3.5. Weitere Merkmale

Bodenbeschaffenheit: Bodenuntersuchungen wurden nicht durchgeflhrt, jedoch
geht der Gutachterausschuss von normal tragfahigem Bau-
grund aus.

Altlasten: Der Gutachterausschuss hat nicht Gberprtft, ob auf dem

Wertermittlungsobjekt Altlasten vorhanden sind.

Far die Wertermittlung wird Altlastenfreiheit unterstellt.

Fur weitergehende Aussagen und Untersuchungen bezlg-
lich des eventuellen Vorliegens von Altlasten und deren
maogliche Auswirkungen, verweist der Gutachterausschuss
auf speziell hierfir qualifizierte Sachverstandige.

Grundstlckszuschnitt: regelmanig geformtes Grundstiick
(siehe Anlage: Auszug aus dem Liegenschaftskataster-
Liegenschaftskarte)

StraBenfront: ca. 6 m (Holzh&user StraBe)

mittlere Tiefe: ca. 18 m

Topographie: Das Grundstick steigt nach Norden hin an.

Bebauung: Das Grundstuck ist mit einem Wohnhaus (ehem. Wohn- und

Geschaftshaus) bebaut.
(vgl. Gebaudebeschreibung)
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2.3.6. Demografie

Die Grunddaten zur Bevolkerungsentwicklung und zur Altersstruktur werden vom Hessischen
Statistischen Landesamt, die Arbeitsmarkidaten von der Bundesanstalt fir Arbeit ver-
Offentlicht. Auszige davon und immobilienmarktrelevante Auswertungen sind im regionalen
Immobilienmarktbericht der Geschéftsstelle dargestellt.

Bevdlkerungsentwicklung: Die Bevoélkerung in der Stadt Homberg (Efze) ist seit dem
Jahr 2001 ricklaufig. Der jahrliche lineare Riickgang be-
tréagt 0,50%, der Schwellenwert (vgl. Scharold/Peter) von
50% wird voraussichtlich in 81 Jahren erreicht sein. Der
Trend hat sich gegeniber den Vorjahren verringert.

Altersstruktur (31.12.2018): Gebiet Altersquotient Jugendquotient
Hessen 31,5 21,2
Schwalm-Eder-Kreis 36,4 20,1
Homberg (Efze) 35,9 22,7

Die Altersstruktur wird durch den Altersquotient und den Jugendquotient dargestellt. Der Al-
tersquotient ist das Verhaltnis der dlteren Bevdlkerung (hier Uber 64) zu der Bevdlkerung im
erwerbsfahigen Alter (15 — 64 Jahre). Der Jugendquotient setzt die junge Bevdlkerung (bis 15
Jahre) ins Verhaltnis zur Bevélkerung im erwerbsfahigen Alter (15 — 64 Jahre).

Die Altersstruktur der Stadt Homberg (Efze) ist insgesamt gesehen giinstiger als die des Land-
kreises.

Arbeitsplatze: Am 30.06.2019 hatte die Stadt Homberg (Efze) 5.150 Ar-
beitsplatze. Die Tendenz war zuletzt positiv.

Leerstande: In der unmittelbaren Nachbarschaft sind Leer-
stidnde erkennbar.
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24. Beschreibung von Gebaude und AuBenanlagen

Weitere Grundstlicksmerkmale sind bei bebauten Grundstiicken insbesondere die Gebaude-
art, die Bauweise und Baugestaltung, die GréBe, Ausstattung und Qualitat, der bauliche Zu-
stand, die energetischen Eigenschaften, das Baujahr und die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer sowie die AuBenanlagen.

2.41. Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und
AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Aus-
fihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktions-
fahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installa-
tionen (Heizung, Elektro-, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funkti-
onsféhigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie of-
fensichtlich erkennbar waren.

2.4.2. Umfang der Besichtigung
Das Wertermittlungsobjekt wurde von innen und auf3en besichtigt.
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2.4.3. Wohnhaus

Art:

Baujahr:

Modernisierung:

Raumaufteilung:

Geschosse, Nutzung:

Konstruktionsart:
AuBenwéande:

Wohnhaus, urspringlich Wohnhaus mit Geschéftsbe-
reich im Erdgeschoss und Anbau, der nachtraglich aufge-
stockt wurde, nicht freistehend

vor 1900

in verschiedenen Bereichen:

- Gasthermen (2002)
- Sanierung Wohnung 4 (2. OG)

siehe Anlage H (Grundrissskizzen)
KG: Gewodlbekeller, teilunterkellert
EG: Lagerrdume (ehem. Geschéftsrdume)

1.0G: 2 Wohnungen (Wohnungen 1 und 2) im rohbau-
ahnlichen Zustand

2.0G: derzeit 1 Wohnung (Wohnung 4) genutzt, weite-
rer Bereich (Wohnung 3) als Wohnraum in Vor-
bereitung, Heizungsraum

DG Mansardgeschoss: Speicher, nicht ausbaubar,
Spitzboden

siehe Anlage H (Grundrissskizzen)

Fachwerk, tlw. mit Mauerwerk unterfangen, massives KG

Fachwerk, tlw. als Sichtfachwerk mit verputzten Gefa-
chen, Ubrige Wandflachen verputzt oder mit Holzschin-
deln bzw. Faserzementplatten verkleidet
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Dach: Mansard- und Satteldach, Holzkonstruktion, Eindeckung
mit Tonziegeln; Dachrinnen aus Zinkblech, Fallrohre aus
Zinkblech und Kunststoff

Fenster: Uberwiegend Holzfenster mit Zweischeibenverglasung
(ca. 1970), tlw. Holz-Doppelfenster bzw. Holzfenster mit
Einscheibenverglasung

AuBentlren: Haustilr aus Holz mit Glasausschnitt und Oberlicht, Holz-
luke beim Kellereingang

Treppen: Holztreppen, Stufen mit Kunststoffbelag

Decken: Holzbalkendecken

Heizung: Warmeerzeugung mittels 2 Gasthermen (2002)

Energetische Eigenschaften:

Sonstige technische
Ausstattung:

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

sonstiges:

Lagerraume:

Innenwéande:
Innentdren:

Decken:
Bodenbelage:
Sanitéreinrichtungen:

Heizung:

Wohnung 1

Fenster:
Innenwénde:
Innentlren:

Decken:

entsprechen dem Herstellungszeitpunkt des Gebéaudes,
ausgenommen Gasthermen und tlw. Fenster

Ein Energieausweis ist nicht vorhanden und nicht erfor-
derlich.

AuBentreppen zum KG und EG

Fachwerkwande, tlw. Mauerwerk, tlw. verputzt
Holztlren

Holzbalkendecke

Holzdielen, Estrich tlw. gestrichen

Holzfenster mit Zweischeibenverglasung (ca. 1970)
Uberwiegend Fachwerkwande, tiw. Leichtbauwéande
Holz-Eingangstir, keine weiteren Turen

Holzbalkendecken, mit Gipskartonplatten verkleidet
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Boden / -beléage:

Sanitéreinrichtungen:

Heizung:

Wohnung 2
Fenster:
Innenwéande:

Innentlren:
Decken:
Boden / -beléage:

Sanitéreinrichtungen:

Heizung:

Wohnung 3

Fenster:
Innenwande:
Innenttiren:
Decken:
Bodenbelage:

Sanitéreinrichtungen:

Heizung:

Wohnung 4

Fenster:
Innenwénde:

Innentlren:
Decken:
Bodenbelage:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Fliesenboden in Kiiche und Bad, sonst keine Belége vor-
handen

Bad noch nicht fertiggestellt (Sanitéareinrichtung noch
nicht installiert), Fliesenboden, Wandflachen raumhoch
gefliest

Rohinstallation vorhanden

Holzfenster mit Zweischeibenverglasung (ca. 1970), tlw.
Einfachverglasung

Uberwiegend Fachwerkwande, tiw. Leichtbauwéande, tlw.
verputzt

Holzbalkendecken, mit Gipskartonplatten verkleidet
Rohdecke ohne weiteren Aufbau und Belage

nicht vorhanden (Bad im Rohbau)

Rohinstallation vorhanden

Holzfenster mit Zweischeibenverglasung (ca. 1970)
Fachwerkwande, Wandflachen tapeziert

Holztlren

Holzbalkendecken, Deckenansichten tapeziert
Parkett, Fliesenboden

derzeit kein eigenstandiges Bad vorhanden, Rohinstalla-
tion vorhanden

Rippenheizkdrper

Holzfenster mit Zweischeibenverglasung (ca. 1970)

Uberwiegend Fachwerkwéande, tlw. Leichtbauwande,
Wandflachen tapeziert

Holztlren, tlw. mit Glasausschnitt
Holzbalkendecken, Deckenansichten tapeziert
Laminat- und Fliesenboden, Textile Belage

Bad mit Dusche, WC und Waschbecken, Fliesenboden,
Waénde raumhoch gefliest

Rippen- und Plattenheizkérper
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Baumaéngel und Bauschaden: Dacheindeckung tlw. abgangig
(soweit offensichtlich) Holzschindeln tlw. instandsetzen
AuBenputz EG instandsetzen

Beseitigung Instandhaltungsstau mit tiw. Sanierung:
Wohnungen 1 bis 3 (umfassend)

Wohnung 4 (Fenster)

EG Einrichtung Waschklche und Lagerrdume

Sonstiges behdérdliche Genehmigungen und Auflagen

24.4. AuBenanlagen

Zu den AuBenanlagen gehoren vor allem Einfriedigungen, Tore, Stitzmauern, Flachen- und
Wegebefestigungen und besondere Gartenanlagen, aber auch die auBerhalb des Geb&udes
gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundstlicksgrenzen und die

Anschlusskosten fir Strom, Gas usw.
Flachen- und Wegebefestigungen:
Stltzmauern:

Einfriedigungen/Tore:
Besondere Gartenanlagen:
Versorgungs- und Abwasseranlagen:

Sonstige nutzungsspezifische AuBen-
anlagen:

offentlicher Wasser-, Abwasser-, Gas- und Strom-
anschluss
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3. Wertermittlung

Definition des Verkehrswertes

Der Gutachterausschuss ermittelt nach § 194 BauGB den Verkehrswert. Der Verkehrswert
(Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persén-
liche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

GemalR § 8 ImmoWertV kénnen zur Wertermittlung das Vergleichsverfahren (§§ 15 und 16
ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV), das Sachwertverfahren
(8§ 21 bis 23 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren herangezogen werden.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertcksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen, die Wahl ist zu
begrinden.

Bei dem Wertermittlungsobjekt steht der Ertrag im Vordergrund. Der Verkehrswert ist daher
den allgemeinen Bewertungsgrundsatzen entsprechend mit Hilfe des Ertragswertes zu ermit-
teln.

Zur Stutzung der Verkehrswertermittlung wird auch das Sachwertverfahren herangezogen.

Der Wert des Bodens ist ohne Berlicksichtigung der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§16 ImmoWertV).
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3.1. Sachwertverfahren

Allgemein

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale.
Der Sachwert setzt sich aus den beiden Komponenten Bodenwert und Bauwert (nutzbare bau-
liche Anlagen und sonstige Anlagen) zusammen, die zunédchst getrennt ermittelt und erst dann
zum Sachwert zusammengefasst werden. Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grund-
stlicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung der Sachwertfaktoren zu berticksichti-
gen (§ 21 ImmoWertV).

3.1.1. Bodenwert

Der Wert des Bodens ist nach § 16 ImmoWertV ohne Bertcksichtigung der vorhandenen bau-
lichen Anlagen auf dem Grundstlck (fiktiv unbebaut) vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens (§ 15 ImmoWertV) sind Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Uberein-
stimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grund-
stlick gelegen ist, nicht gentigend Kaufpreise, kénnen auch Vergleichsgrundstliicke aus ande-
ren vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrund-
stlicks hinreichend mit den Grundstiickmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Uberein-
stimmen (§ 16 ImmoWertV).

3.1.2. Bauliche Anlagen

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist ausgehend von den Herstel-
lungskosten (§ 22 ImmoWertV) unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung (§ 23 Im-
moWertV) zu ermitteln.

Der Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht
vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssatzen oder nach den gewdéhnlichen Her-
stellungskosten ermittelt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV).

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten, angegeben in €/ m? der Bruttogrundflache (berechnet nach DIN
277 von 2005), sind abhangig von der Geb&udeart, dem Gebaudestandard, Ausstattung, der
Bauweise und dem Ausbauzustand des Wertermittlungsobjektes. Sie werden nach den Aus-
fihrungen in der Bewertungsliteratur und den Erfahrungen der Gutachter auf der Basis stabiler
Preisverhaltnisse im Jahr 2010 angesetzt. Grundlage fiir die Ermittlung der Normalherstel-
lungskosten sind dabei insbesondere die vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Stadt-
entwicklung in Ergédnzung zu der Sachwertrichtlinie (SW-RL) herausgegebenen Normalher-
stellungskosten 2010 vom 05. September 2012 (NHK 2010).

Die Normalherstellungskosten 2010 ergeben multipliziert mit der Bruttogrundflache (BGF), un-
ter Bertcksichtigung von Korrekturfaktoren die Herstellungskosten des Gebaudes.

Die derzeit gultige Umsatzsteuer ist im Herstellungswert enthalten.

Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad der wirtschaftlichen
Nutzbarkeit des Dachgeschosses ins besonders nach der vorhandenen Wohnflache. Diese ist
im Wesentlichen abhangig von Dachneigung, Giebelbreite und Drempelhéhe. Ein fehlender
Drempel verringert die Wohnflache und ist deshalb in der Regel wertmindernd zu berlcksich-
tigen.
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Standards der baulichen Anlagen

Immobilien lassen sich hinsichtlich ihrer Ausstattungsqualitat differenzieren. Diese hangt vom
Alter und dem Grad der jeweiligen Ausstattung ab. Zur qualitativen Einschatzung von Immo-
bilien hilft die Beschreibung der Gebaudestandards der Sachwert-Richtlinie des Bundesminis-
teriums fir Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung (Anlage G dieses Gutachtens). Diese pau-
schale Beschreibung der Gebaudestandards beinhaltet keine starren Vorgaben, sondern An-
haltspunkte zur Beurteilung - ohne Anspruch auf Vollstdndigkeit. Es werden lediglich die we-
sentlichen, zum Zwecke der Wertermittlung erforderlichen Merkmalsanteile bzw. Standardstu-
fen je Bauteil prozentual mit unterschiedlicher Wagung eingestuft.

Baupreisindex

Zur Anpassung der Normalherstellungskosten an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungs-
stichtag werden diese mit dem Baupreisindex, der den vierteljdhrlichen amtlichen Veréffentli-
chungen des Statistischen Bundesamtes zu entnehmen ist, hochgerechnet.

Bruttogrundflache (DIN 277)

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bau-
werks.

Nicht dazu gehdren die Grundflachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die aus-
schlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und techni-
sche Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen z.B. tGber abgehangten
Decken.

Entscheidend fir die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbar-
keit. Dabei gentigt es auch, dass nur eine untergeordnete Nutzung wie z.B. als Lager- und
Abstellraume, Raume fir betriebstechnische Anlagen moglich ist. Als nutzbar kénnen Dach-
geschosse ab einer lichten Héhe von ca. 1,25 m behandelt werden, soweit sie begehbar sind.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter Berlcksichtigung des Verhéltnisses der Restnutzungsdauer
(§ 6 Absatz 6 ImmoWertV) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln.
Dabei ist in der Regel eine gleichmaBige (lineare) Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamt-
nutzungsdauer ist die bei ordnungsgemafBer Bewirtschaftung dbliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer der baulichen Anlagen (§ 23 ImmoWertV).

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wird grundsétzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebdudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt.
Das Ergebnis ist daraufhin zu priifen, ob es dem Zeitraum entspricht, in dem das Geb&ude
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann (wirtschaftliche Restnutzungsdauer), wobei die rechtliche Zulassigkeit der angesetzten
Nutzung vorausgesetzt wird.
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Fur Geb&ude, die modernisiert wurden, wird von einer entsprechend langeren wirtschaftlichen
(modifizierten) Restnutzungsdauer ausgegangen. Fir die Ermittlung der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer bei Wohngebauden wird auf das in Anlage 4 der Sachwertrichtlinie beschrie-
bene Modell zuriickgegriffen. Damit werden ggf. durchgefiihrte Modernisierungen berlcksich-
tigt. Eine unterlassene Instandhaltung (§ 6 Absatz 6 ImmoWertV) wird in der Regel als Bau-
schaden berUcksichtigt. In gravierenden Fallen verringert sich die wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer. Die langere oder verringerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer verandert nicht
die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist sachverstédndig und modellkonform zu bestimmen.

Sachwertfaktoren (Marktanpassung)

Der Sachwert ist ein im Wesentlichen aus Herstellungskosten ermittelter Wert. Allein nach
Kostengesichtspunkten kann der Verkehrswert eines bebauten Grundstickes nicht beurteilt
werden. Entscheidend ist die Angebots- und Nachfragesituation auf dem Grundstlicksmarkt
am jeweiligen Wertermittlungsstichtag. Mit Marktanpassungsfaktoren (§ 14 ImmoWertV) sol-
len die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst werden.

Dies sind insbesondere Faktoren zur Anpassung des Sachwerts, die aus dem Verhaltnis ge-
eigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde des
einzelnen Wertermittlungsobjektes, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Wenn sie im bisherigen Ver-
fahren noch nicht berlcksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage regelmafig nach
der Marktanpassung gesondert zu berlcksichtigen (§ 8 ImmoWertV).

Es ist folgende Reihenfolge zu beriicksichtigen (§ 8 Absatz 2 ImmoWertV):

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstliicksmarkt (Marktanpas-
sung)

2. die besonderen objektspezifischen Grundstickmerkmale des zu bewertenden
Grundstucks.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind unter anderem:

Besondere Ertragsverhaltnisse

Baumaéngel und Bauschaden

Wirtschaftlicher Erhaltungszustand
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
Freilegungskosten

Bodenverunreinigung

Grundsticksbezogenen Rechte und Belastungen
Sonstige Besonderheiten
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3.2 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung insbesondere zur Anwendung
kommen, wenn im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr die Erzielung von Ertragen flr die Preis-
bildung ausschlaggebend ist z.B. bei Mietwohngrundstlicken, Wohnungseigentum und ge-
werblich genutzten Immobilien. Voraussetzung fur die Anwendung des Ertragswertverfahrens
ist, dass geeignete Daten, wie z.B. marktiblich erzielbare Ertrdge und Liegenschaftszinssatze
zur Verfugung stehen.

Fir die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfligung:

. das allgemeine Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage unter modellhafter Aufspaltung in einen Boden- und Gebaudewertanteil (§
17 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 ImmoWertV) oder

. das vereinfachte Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage und des abgezinsten Bodenwerts (§ 17 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 Im-
moWertV) oder

. das periodische Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedli-
cher
Ertrdge und des abgezinsten Restwerts des Grundstiicks (§ 17 Absatz 3 Im-
moWertV).

Im vorliegenden Fall kommt das allgemeine Ertragswertverfahren zur Anwendung.

Allgemeines Ertragswertverfahren

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert

. aus den kapitalisierten jahrlichem Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag, der
vorab um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes (Bodenwertverzinsungsbe-
trag) vermindert wurde, zuzlglich

. des Bodenwertes
ermittelt.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen Rein-
ertrages ist jeweils derselbe Liegenschaftszinssatz zu Grunde zu legen. Die Kapitalisierungs-
dauer entspricht der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.
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3.2.1. Bodenwert
Siehe Sachwertverfahren

3.2.2. Gebaudeertragswert
Die Berechnung der Nutzflachen erfolgte nach DIN 277.

Wohnfldchen (entsprechend der Wohnfldchenverordnung vom 25.11.2003)

Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der Rdume, die ausschlieBlich zu
dieser Wohnung gehéren. Dazu gehéren auch folgende Bereiche:

*=  Wintergarten und Schwimmbéader
= Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen

Nicht zur Wohnflache werden diese Bereiche gezahilt:

= Zubehérraume (z.B. Keller-, Abstell-, Heizungsraume, Waschkichen und Garagen)
»= Geschéftsrdume

Die Wohnflache ist dabei nach den lichten MaBen zwischen den Bauteilen zu ermitteln.
Angerechnet werden die Wohnflachen nach folgenden Regeln:

= Raume und Raumteiler mit einer lichten H6he von mindestens zwei Metern vollstandig

= R&aume und Raumteiler mit einer lichten H6he von mindestens einem Meter und weni-
ger als zwei Metern zur Hélfte

= Unbeheizte Wintergarten, Schwimmbader und ahnliches zur Halfte

= Balkone, Loggien, Dachgérten und Terrassen in der Regel zu einem Viertel, hGchstens
jedoch zur Halfte

Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulédssiger Nut-
zung marktlUblich erzielbaren Ertrdgen. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus
den vertraglichen Vereinbarungen (§ 18 ImmoWertV).

Flr die Bemessung des Rohertrages sind sowohl die tatsachlich erzielten als auch die
marktublichen erzielbaren Ertrage zu ermitteln.

Weichen die tatsachlich erzielten Ertrage erheblich von den marktlblich erzielbaren Ertragen
ab, ist der vorlaufige Ertragswert auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Ertréage zu
ermitteln. Diese Abweichung ist als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu
berlcksichtigen.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemanie Bewirtschaftung und zulédssige
Nutzung entstehenden regelmafiigen Aufwendungen zu bertcksichtigen, die nicht durch Um-
lagen oder sonstige Kostenibernahmen gedeckt sind. Zu berlicksichtigen sind:

= Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks er-
forderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der
vom Eigentimer persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Ge-
schéftsfiihrung;
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= Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alte-
rung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der bau-
lichen Anlagen wéahrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer aufgewendet wer-
den mussen.
Nicht zu den Instandhaltungskosten z&hlen Modernisierungskosten und solche Kosten,
die z.B. auf Grund unterlassener Instandhaltung erforderlich sind.

= Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch unein-
bringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
ribergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung o-
der sonstigen Nutzungen bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringli-
chen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses
oder Raumung;
Dauerhafter, struktureller Leerstand wird nicht vom Mietausfallwagnis erfasst. Dieser
ist als besonderes objektspezifisches Grundstiickmerkmal (boG) zu berlicksichtigen.

= Betriebskosten:; sind grundstiicksbezogene Kosten, Abgaben und regelmaBige Auf-
wendungen, die fir den bestimmungsgemaBen Gebrauch des Grundstlicks anfallen.
Diese sind nur zu berlcksichtigen, soweit sie nicht vom Eigentiimer umgelegt werden
kénnen.

Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von Erfahrungssatzen aus-
zugehen (§ 19 ImmoWertV).

Zur Vermeidung von Wertspriingen soll eine jahrliche Wertfortschreibung der Kostenarten vor-
genommen werden. Diese erfolgt mit dem Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen
Bundesamt festgestellten Verbraucherpreisindex fur Deutschland erhéht oder verringert.

Reinertrag

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen Reinertrag
auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der Bewirt-
schaftungskosten (§18 ImmoWertV).

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamt-
nutzungsdauer und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergeb-
nis ist daraufhin zu prifen, ob es dem Zeitraum entspricht, in dem das Gebaude bei ordnungs-
gemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer), wobei die rechtliche Zulédssigkeit der angesetzten Nutzung voraus-
gesetzt wird.

Fir Gebaude, die modernisiert wurden, wird von einer entsprechend langeren wirtschaftlichen
(modifizierten) Restnutzungsdauer ausgegangen. Fur die Ermittlung der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer bei Wohngebauden wird auf das in Anlage 4 der Sachwertrichtlinie beschrie-
bene Modell zurtickgegriffen. Damit werden ggf. durchgeflihrte Modernisierungen bertcksich-
tig. Eine unterlassene Instandhaltung (§ 6 Absatz 6 ImmoWertV) wird in der Regel als Bau-
schaden (vgl. Nummer 6.2) bertcksichtigt. In gravierenden Fallen verringert sich die wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer. Die langere oder verringerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer ver-
andert nicht die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes.

Bei Grundstiicken mit mehreren Gebauden unterschiedlicher Restnutzungsdauer, die eine
wirtschaftliche Einheit bilden, sowie bei Gebauden mit Bauteilen, die eine deutlich voneinander
abweichende Restnutzungsdauer aufweisen, bestimmt sich die maBgebliche wirtschaftliche
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Restnutzungsdauer nicht zwingend nach dem Gebaude mit der kiirzesten Restnutzungsdauer.
Sie ist nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter Einbeziehung der Méglichkeiten der Mo-
dernisierung wirtschaftlich verbrauchter Gebaude und Bauteile zu bestimmen.

Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz)

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze) sind die Zinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstlcken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktlblich verzinst
werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlcksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens abzu-
leiten (§14 ImmoWertV).

Die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der allgemeinen Ertrags-
und Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt werden mit dem Liegenschaftszinssatz er-
fasst. Die Verwendung des angemessenen und nutzungstypischen Liegenschaftszinssatzes
dient insbesondere der Marktanpassung.

Hierbei gelten folgende Grundsatze:

1. Vorrangig sind die vom 6rtlichen Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte
ermittelten und verdéffentlichten Liegenschaftszinssatze heranzuziehen.

2. Wird vom Gutachterausschuss fir das Wertermittlungsobjekt kein geeigneter Liegen-
schaftszinssatz zur Verfigung gestellt, kbnnen Liegenschaftszinssatze aus vergleich-
baren Gebieten verwendet werden, sofern Abweichungen in den regionalen und all-
gemeinen Marktverhéltnissen marktgerecht berlicksichtig werden kénnen.

3. Stehen keine geeigneten Liegenschaftszinssatze nach Nummer 1 oder Nummer 2
zur Verfigung, kann der Liegenschaftszinssatz unter Beriicksichtigung der regionalen
Marktverhéltnisse sachverstandig geschatzt werden. Dabei kdnnen auch Liegen-
schaftszinssatze aus anderen Quellen bericksichtigt werden, wenn sie hinsichtlich
Aktualitat und reprasentativ den fir die jeweilige Grundstiicksart maBgeblichen
Grundsticksmarkt zutreffend abbilden und ihre Ableitung ausreichend nachvollzieh-
bar dargelegt ist. In diesen Féllen ist der Liegenschaftszinssatz besonders, d. h. Uber
das allgemeine Begriindungserfordernis hinaus, zu begriinden.

Barwertfaktor flr die Kapitalisierung

Zur Berechnung des Geb&udeertragswertes wird der Barwertfaktor unter Berticksichtigung der
Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes der Anlage 1 zur ImmoWertV entnom-
men.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Siehe Sachwertverfahren



W20034/2020 Seite 22

4., Berechnung
4.1. Bodenwert
Bodenpreissituation

Vergleichspreise:

In unmittelbarer Nahe des Wertermittlungsobjekts liegen dem Gutachterausschuss keine ge-
eigneten, zeitnahen Vergleichspreise vor.

Bodenrichtwert:

Das Wertermittlungsobjekt liegt in der Richtwertzone 51 von Homberg. Der Gutachteraus-
schuss hat fir diese Zone zum Stichtag 01.01.2020 einen Bodenrichtwert von 70,- €/m? ermit-
telt; der Richtwert bezieht sich auf erschlieBungsbeitragsfreie (ebf) gemischte Bauflachen (M).

Die Merkmale des zugrunde gelegten Bodenrichtwertes stimmen mit den Grundstlicksmerk-
malen des zu bewertenden Grundstlicks hinreichend Uberein.

4.1.1. Bodenwertermittlung

Der Gutachterausschuss hélt zum Zeitpunkt der Wertermittiung einen Preis von

70,00 €/nv
fir angemessen.

Daraus ergibt sich folgender Bodenwert:
125 m2 X 70,00 €/m? = 8.750,00 €
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4.2. Sachwert

Einstufung

Entsprechend der bestehenden Gebaude- und Ausstattungsmerkmale sowie der Zustandsbe-
sonderheiten der zu bewertenden Immobilie erachtet der Gutachterausschuss in Anlehnung
an die Beschreibung der Geb&udestandards der Sachwert-Richtlinie fir die zu bewertenden
baulichen Anlagen die in den folgenden Tabellen ermittelten Wertansatze (ggf. zum Zustand
nach erforderlichen InstandsetzungsmaBnahmen) fir sach- und marktgerecht:

4.21. Gebaudewerte Allgemein

Wohnhaus
Bruttogrundfliche m? 530
Gebéaudetyp entsprechend
NHK 2010 1.12/4A1
Gebaudestandards o
siehe NHK 2010
Baujahr n. bek.
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 70
wirtschaftliche 30

Restnutzungsdauer (Jahre)

NHK 2010 €/m2
entsprechend NHK 2010 oder | 700 €/m?2
eigener Erfahrungswerte

Abschlag flr fehlenden oder

o,
geringen Drempel in Prozent 0,0%
NHK 2010 €/m? 700 €/m?
Abschlag fir nicht
ausbaufahiges Dachgeschoss 0,0%
in Prozent
NHK 2010 €/m? 700 €/m?
Baupreisindex entsprechend
der Verdffentlichung vom 130,1

Februar 2020

Zuschlag fur werthaltige, nicht
erfasste Bauteile: Spitzbéden,
Dachgauben, Vordachern
USW.

Herstellungskosten der nicht
erfassten Bauteile
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4.2.2. Gebaudewert Wohnhaus

Herstellungskosten einschlieBBlich Baunebenkosten

Normalherstellungskosten pro m2 (2010) 700,00 €/m?
Baupreisindex zum Bewertungszeitraum / 100 130,10
Bruttogrundflache m? 530 m?

Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag

Werthaltige nicht erfasste Bauteile:

Zwischensumme

Wertminderung wegen Alters (linear) 57,14%

Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag

4.2.3. Wert der AuBenanlagen

482.671 €

0€

482.671 €
275.799 €
206.872 €

Der Gutachterausschuss ermittelt den Zeitwert dieser AuBenanlagen pauschal mit

3.000 €

4.2.4. Vorlaufiger Sachwert

Der Sachwert ergibt sich als Summe aus dem Gebaudewert, Bodenwert

und den AuBBenanlagen:

Gebaudewert =
Bodenwert =
AuBenanlagen =
vorlaufiger Sachwert =

206.872 €
8.750 €

3.000 €

218.622 €



W20034/2020 Seite 25

4.2.5. Sachwertfaktoren

Aus Marktuntersuchungen, dargestellt in der einschlagigen Bewertungsliteratur, geht hervor,
dass auf die ermittelten (vorlaufigen) Sachwerte in Abhangigkeit der Ho6he des Bodenwertes
(€/m?) und der Hohe des (vorlaufigen) Sachwertes Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen
sind.

Fir den Amtsbezirk des Amtes fir Bodenmanagement Homberg (Schwalm-Eder-Kreis, Werra-
MeiBner-Kreis und Landkreis Hersfeld-Rotenburg) hat der zustandige Gutachterausschuss
entsprechende Sachwertfaktoren (§ 14 ImmoWertV) fir Ein- und Zweifamilienwohnhauser,
Doppel- und Reihenhauser, Mehrfamilienwohnhauser, Lagerhallen sowie fir ehemals land-
wirtschaftlich genutzte Hofreiten ermittelt.

Flr das Marktsegment typischer Mehrfamilienhauser leitet sich gemafn Immobilienmarktbe-
richt 2020 ein Sachwertfaktor von 0,88 ab, der fir das Wertermittlungsobjekt angehalten wird.

vorlaufiger Sachwert = 218.622 €
Sachwertfaktor 0,88
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 192.388 €

4.2.6. Verbesserung der Sachwertfaktoren durch demografische Einfliisse

Nach § 3 Abs. 2 der Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI | S. 639)
gehort zu den bei der Wertermittlung von Immobilien zu berticksichtigenden allgemeinen Wert-
verhaltnissen auch die demografische Entwicklung des Gebietes.

Die fur das Wertermittlungsobjekt relevanten Daten zur Demografie sind im entsprechenden
Abschnitt in Kapitel 2 zusammengestellt. Bei der Ableitung, mit welcher GréBenordnung
die demografische Entwicklung den Verkehrswert beeinflusst, orientiert sich der Gutachter-
ausschuss an der Methodik von Scharold/Peter. Die dazu notwendigen Daten (Erreichen
des Schwellenwertes von 50% in x Jahren) werden regelmaBig auf der Grundlage der ver-
gangenen Entwicklung abgeleitet und im regionalen Immobilienmarktbericht veréffentlicht.
Eigene empirische Untersuchungen der Geschéftsstelle auf der Grundlage von mehr als 300
Datensétzen bestatigen grundsétzlich die von Scharold/Peter dargestellten Zusammenhénge.

Bei der Untersuchung der Geschéftsstelle sind die demografischen Einfliisse durch die Bildung
von funf ,Bevdlkerungsentwicklungsstufen® reprasentiert, die nach den Jahren bis zur Errei-
chung des Schwellenwertes von 50% Riickgang gebildet wurden:

50 % Ruckgang erreicht in Stufe Bemerkung

mehr als 110 Jahren 1 Zuschlag

80 — 110 Jahren 2

55 - 80 Jahren 3 neutraler Bereich

30 — 55 Jahren 4 leichte Abschlage
5

unter 30 Jahren

leichter Zuschlag

Abschlage

Diese Entwicklungsstufen sind als zusatzliche Parameter in eine separate Regression zur Er-
mittlung der Sachwertfaktoren eingegangen. Die abgeleiteten Demografie-Faktoren lassen im
Untersuchungsbereich eine direkte Ableitung des Einflusses auf den Verkehrswert zu.
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Da die Auswertungen auf der Ebene der Kommunen vorgenommen wurden, sind fir die Orts-
teile oder kleinere Gebietseinheiten nach sachverstdndigem Ermessen entsprechende Anpas-
sungen vorzusehen. Ebenso sind weitere Indikatoren wie Altersstruktur, Arbeitsplatzsituation
und vorhandene Leerstande nach sachverstéandigem Ermessen zu bericksichtigen.

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 192.388 €
Demografischer Faktor 1,00
Markt- und demografisch angepasster vorlaufiger Sachwert

192.388 €

4.2.7. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Flr die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind folgende Betrage zu be-
rlcksichtigen:

Wohnhaus:
Baumangel und Bauschéden: Dacheindeckung tiw. abgangig 16.500 €
(soweit offensichtlich) Holzschindeln tiw. instandsetzen 3.000 €
AuBenputz EG instandsetzen 3.000 €
Beseitigung Instandhaltungsstau mit tiw. Sanierung:
Wohnungen 1 bis 3 (umfassend) 70.350 €
Wohnung 4 (Fenster) 4.800 €
EG Einrichtung Waschkiche und Lagerrdume 13.500 €
Sonstiges behérdliche Genehmigungen und Auflagen 12.000 €

Summe: 123.150 €

Anmerkungen zu Bauméangel und Bauschaden:

Ein Abzug der vollen Schadenbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden
unverziglich beseitigt werden muss. Die Wertermittlungspraxis sieht in der Regel die Mdglich-
keit, die Schadensbeseitigungskosten marktgerecht anzusetzen (zu dampfen).

Durch eine Verlangerung der Restnutzungsdauer und den Ansatz von héheren NHK-Werten
im Sachwertverfahren wird dies bereits kompensiert.
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Zusammenstellung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Baumangel und Bauschéden 123.150 €
Rechte und Belastungen = - £
Wirtschaftliche Uberalterung = - £
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustar = - £
Besondere Ertragsverhaltnisse = - £
Freilegungskosten = - £

€

€

Bodenverunreinigungen = -
Summe 123.150

4.2.8. Sachwert

Markt- und demografisch angepasster vorlaufiger Sachwert = 192.388 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale: - 123.150 €
Sachwert 69.238 €
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4.3. Ertragswert
4.3.1. Wohnflachen und Mieteinnahmen

Die monatlich erzielbare Miete setzt der Gutachterausschuss unter Berlcksichtigung der ge-
zahlten Mieten und MIKA (Mietwertkalkulator der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses
fr den Bereich des AfB Homberg) wie folgt an:

L ) erzielbare Miete Monatsmiste
, , age im . 5 [
Metobjekt Objekt Flache m €/m2  |Pauschalmietd Rohertrag
Wohnung 1 1.0GL 45 6,00 € 270,00 €
Wohnung 2 1.0GR 45 6,00 € 270,00 €
Wohnung 3 2.0GL 44 6,00 € 264,00 €
Wohnung 4 2. 0GR 48 6,00 € 288,00 €|
Summe: 182 1.092,00 €

Die Berechnungen der Wohnflachen kénnen teilweise, aufgrund von z.B. wohnwertabhangiger
Wohnflachenberechnung, von der Verordnung der Berechnung der Wohnflache (WoFIV) ab-
weichen, sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Der Gutachterausschuss halt diese Mieteinnahmen, aufgrund des derzeitigen Zustandes der
Gebaude nur fir nachhaltig erzielbar, wenn SanierungsmafBnahmen durchgefihrt werden.

4.3.2. Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten berechnen sich auf der Grundlage der §§ 26, 28 und 29 der
[I. Berechnungsverordnung in der jeweils glltigen Fassung.

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus:

Instandhaltungskosten: 2184 €
Verwaltungskosten: 1.196 €
Betriebskosten 0€
Mietausfallwagnis: 262 €
Summe: 3.642 €

4.3.3. Liegenschaftszinssatz

Der bei dem Wertermittlungsobjekt angenommene Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungs-
zinssatz) wird in Anlehnung an die vom Gutachterausschuss im Immobilienmarktbericht 2020
veroffentlichten durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze angewandt.

Im vorliegenden Fall setzt der Gutachterausschuss einen Liegenschaftszinssatz von 4,2 % an.



W20034/2020 Seite 29

4.3.4. Restnutzungsdauer

Der Gutachterausschuss setzt unter diesen Gegebenheiten die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer fir die Gebaude mit

30 Jahren an.

4.3.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Flr die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind folgende Betrage zu be-
rcksichtigen:

Siehe Sachwertberechnung

4.3.6. Berechnung des Gebaudeertragswertes

Jahresrohertrag 13.104 €
abziglich Bewirtschaftungskosten -3.642 €
ergibt einen Jahresreinertrag von 9.462 €
abzuglich Bodenwertanteil am Reinertrag

(Liegenschaftszins x Bodenwert) 4,2% von 8.750€ = -368 €
Anteil des Gebaudes am Reinertrag 9.094 €
Restnutzungsdauer 30 Jahre

Zinssatz 4.2 %

ergibt einen Barwertfaktor von 16,88

(Geb&udeanteil am Reinertrag x

Barwertfaktor) 153.507 €
Bodenwert 8.750 €
vorlaufiger Ertragswert 162.257 €
abziglich besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale -123.150 €

Ertragswert 39.107 €
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Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte HESSEN

fiir den Bereich
des Landkreises Hersfeld-Rotenburg,
des Schwalm-Eder-Kreises und
des Werra-MeiBner-Kreises

Amt fiir Bodenmanagement Homberg (Efze)
-Geschaftsstelle Gutachterausschuss-
Hans-Scholl-Strale 6

34576 Homberg (Efze)

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Stichtag 01.01.2020

Gemeinde: | Homberg (Efze)

Gemarkung \ Homberg (Efze)

Strale: Holzhauser Strafle 27

Homberg (Efze), den 29.04.2020

70 EUR/m?
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Standardstufen

Standard-

stufe

Sonstige
technische
Ausstattungen

Fenster und

Innenwéande und

Deckenkonstruktio

Sanitar-
einrichtungen

AuRenwande

Déacher

FuRboden

Heizung

AuBentiren

-tiren

n und Treppen

1

Holzfachwerk,
Ziegelmauerwerk;
Fugenglattstrich, Putz,
Verkleidung mit
Faserzementplatten,
Bitumenschindeln oder
einfachen Kunststoffplatten;
kein oder deutlich nicht
zeitgemaRer Warmeschutz
(vor ca. 1980)

Dachpappe,
Faserzementplatten /
Wellplatten; keine bis geringe
Dachdammung

Einfachverglasung;
einfache Holzturen

Fachwerkwénde, einfache
Putze/Lehmputze, einfache
Kalkanstriche;

Fillungstiren, gestrichen, mit
einfachen Beschlagen ohne
Dichtungen

Holzbalkendecken ohne
Fillung, Spalierputz;
Weichholztreppen in
einfacher Art und
Ausfiihrung;

kein Trittschallschutz

ohne Belag

einfaches Bad mit Stand-WC;
Installation auf Putz,
Olfarbenanstrich, einfache
PVC-Bodenbelage

Einzeldfen,
Schwerkraftheizung

sehr wenige Steckdosen,
Schalter und Sicherungen,
kein
Fehlerstromschutzschalter
(FI-Schalter), Leitungen
teilweise auf Putz

2

ein-/zweischaliges
Mauerwerk, z.B. Gitterziegel
oder Hohlblocksteine;
verputzt und gestrichen oder
Holzverkleidung; nicht
zeitgemaRer Warmeschutz
(vor ca. 1995)

einfache Betondachsteine
oder Tondachziegel,
Bitumenschindeln; nicht
zeitgemalle Dachdammung
(vor ca. 1995)

Zweifachverglasung (vor ca.
1995);

Haustur mit nicht
zeitgemallem Warmeschutz
(vor ca. 1995)

massive tragende
Innenwande, nicht tragende
Waénde in Leichtbauweise
(z.B. Holzstanderwéande mit
Gipskarton), Gipsdielen;
leichte Turen, Stahlzargen

Holzbalkendecken mit
Fullung, Kappendecken;
Stahl- oder Hartholztreppen
in einfacher Art und
Ausfiihrung

Linoleum-, Teppich-, Laminat- Linoleum-, Teppich-, Laminat-

3

ein-/zweischaliges
Mauerwerk, z.B. aus
Leichtziegeln,
Kalksandsteinen,
Gasbetonsteinen; Edelputz;
Warmedammverbundsystem
oder Warmedammputz (nach
ca. 1995)

Faserzement-Schindeln,
beschichtete
Betondachsteine und
Tondachziegel,
Folienabdichtung; Rinnen
und Fallrohre aus Zinkblech;
Dachdammung nach ca.
1995

Zweifachverglasung (nach
ca. 1995), Rollladen
(manuell);

Haustur mit zeitgemaRem
Warmeschutz (nach ca.
1995)

nicht tragende Innenwéande in
massiver Ausfuhrung bzw.
mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen;
schwere Turen, Holzzargen

Beton- und
Holzbalkendecken mit Tritt-
und Luftschallschutz (z.B.
schwimmender Estrich);
geradlaufige Treppen aus
Stahlbeton oder Stahl,
Harfentreppe,
Trittschallschutz

und PVC-Bdden einfacher Art und PVC-Bdden besserer Art

und Ausflihrung

1 Bad mit WC, Dusche oder
Badewanne;

einfache Wand- und
Bodenfliesen, teilweise
gefliest

Fern- oder Zentralheizung,
einfache Warmluftheizung,
einzelne GasaufRenwand-

und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

1 Bad mit WC, Dusche und
Badewanne, Géaste-WC,;
Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

elektronisch gesteuerte Fern-
oder Zentralheizung,
Niedertemperatur- oder

thermen, Nachtstromspeicher- Brennwertkessel

, FuBbodenheizung (vor ca.
1995)

wenige Steckdosen, Schalter zeitgemafle Anzahl an

und Sicherungen

Steckdosen und
Lichtausléassen,
Z&hlerschrank (ab 1985) mit
Unterverteilung und
Kippsicherungen

4

Verblendmauerwerk,
zweischalig, hinterluftet,
Vorhangfassade (z.B.
Naturschiefer);
Warmedammung (nach ca.
2005)

glasierte Tondachziegel,
Flachdach- ausbildung tlw.
als Dachterrassen;
Konstruktion in
Brettschichtholz, schweres
Massivflachdach; besondere
Dachformen, z.B. Mansarden-
, Walmdach;
Aufsparrendammung,
uberdurch- schnittliche
Dammung (nach ca. 2005)

Dreifachverglasung, Sonnen-
schutzglas, aufwendigere
Rahmen, Rollladen (elektr.);
hoéherwertige Turanlage z.B.
mit Seitenteil, besonderer
Einbruchschutz

Sichtmauerwerk,
Wandvertéfelungen
(Holzpaneele);
Massivholztiiren,
Schiebetirelemente,
Glasturen, strukturierte
Turblatter

Decken mit groRerer
Spannweite,
Deckenverkleidung
(Holzpaneele/Kassetten);
gewendelte Treppen aus
Stahl-beton oder Stahl,
Hartholz-treppenanlage in
besserer Art und Ausfiihrung

Natursteinplatten,
Fertigparkett, hochwertige
Fliesen, Terrazzo-belag,
hochwertige
Massivholzbdden auf
gedammter
Unterkonstruktion

1-2 Bader mit tiw. zwei
Waschbecken, tlw.
Bidet/Urinal, Gaste-WC,
bodengleiche Dusche;
Wand- und Bodenfliesen;
jeweils in gehobener Qualitat

FuRbodenheizung,
Solarkollektoren fur
Warmwassererzeugung,
zusétzlicher Kaminanschluss

zahlreiche Steckdosen und
Lichtauslasse, hochwertige
Abdeckungen, dezentrale
Luftung mit Warmetauscher,
mehrere LAN- und
Fernsehanschlisse

5

aufwendig gestaltete
Fassaden mit konstruktiver
Gliederung
(Saulenstellungen, Erker
etc.), Sichtbeton-Fertigteile,
Natursteinfassade, Elemente
aus Kupfer-/ Eloxalblech,
mehrgeschossige
Glasfassaden;

Dammung im
Passivhausstandard

hochwertige Eindeckung z.B.
aus Schiefer oder Kupfer,
Dachbegrunung, befahrbares
Flachdach; aufwendig
gegliederte Dachlandschaft,
sichtbare
Bogendachkonstruktionen;
Rinnen und Fallrohre aus
Kupfer;

Dammung im
Passivhausstandard

GroRe feststehende
Fensterflachen,
Spezialverglasung (Schall-
und Sonnenschutz);
AuRentiren in hochwertigen
Materialien

gestaltete Wandabléufe (z.B.
Pfeiler-vorlagen, abgesetzte
oder geschwun-gene
Wandpartien);
Vertafelungen (Edelholz,
Metall), Akkustikputz,
Brandschutzerkleidung;
raumhohe aufwendige
Turelemente

Decken mit groRen
Spannweiten, gegliedert,
Decken-vertafelungen
(Edelholz, Metall);

breite Stahlbeton-, Metall-
oder Hartholztreppenanlage
mit hochwertigem Geléander

hochwertiges Parkett,
hochwertige
Natursteinplatten,
hochwertige Edelholzbéden
auf gedammter
Unterkonstruktion

mehrere groRzigige,
hochwertige Bader, Géaste-
WC;

hochwertige Wand- und
Bodenplatten
(oberflachenstrukturiert,
Einzel- und Flachendekors)

Solarkollektoren fur
Warmwassererzeu-gung und
Heizung, Blockheizkraftwerk,
Warmepumpe, Hybrid-
Systeme;

aufwendige zusatzliche
Kaminanlage

Video- und zentrale
Alarmanlage, zentrale
Luftung mit Warmetauscher,
Klimaanlage, Bussystem

Wagungs-
anteil
(%)

23%

15%

11%

11%

11%

5%

9%

9%

6%



Grundrissskizze in Homberg/Efze

Erdgeschoss
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Grundrissskizze in Homberg/Efze

2.0bergeschoss
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Berechnung der
Bruttogrundflache (nach
DIN 277, Teil 1, Abschnitt
3.2.1)

Die Ermittlung der Bruttogrundflache wurde auf der Grundlage von Angaben aus
Katasterunterlagen, den Grundrisszeichnungen und nach értlichen Feststellungen

durchgefiihrt.

Lange
Wohnhaus
KG 8,71
KG 6,83
Summe:
Wohnhaus (grafisch)

EG.1.0G,2.0G,DG
EG,1.0G,2.0G,DG

Summe:

Breite

4,71
2,40

79,41
38,93

xX X

xX X

Faktor

1,0
1,0

4,0
4,0

41,02 m2
16,39 m2

317,64 m?
155,72 m?




Berechnung der Wohnflachen in Homberg/Efze

Berechnung der Wohnflache
(Wohnflachenverordnung - WoFIV)
vom 25.November 2003 (BGBI. | S.
2346)

Die Ermittlung der Wohnflache wurde auf der Grundlage von
Grundrisszeichnungen, Bauakten und nach értlichen Feststellungen
durchgefiihrt.

Linge Breite Faktor
Wohnung 1 (1. OG links)
Flur 1,62 X 1,18 X 1,0 =
Flur 1,12 X 0,94 X 1,0 =
Flur 0,73 X 0,24 X 0,5 =
Flur 1,70 X 0,58 X 1,0 =
Flur 1,00 X 0,80 X 0,5 =
Zimmer 1 3,40 X 3,24 X 1,0 =
Zimmer 2 5,24 X 3,80 X 1,0 =
Zimmer 2 2,43 X 1,30 X 1,0 =
Bad 4,09 X 1,26 X 1,0 =
Bad 0,12 X 0,12 X -1,0 =
Raum 1,32 X 1,05 X 1,0 =
Summe:
Wohnung 2 (1. OG rechts)
Flur 1,77 X 1,40 X 1,0 =
Raum 1,40 X 1,20 X 1,0 =
Zimmer 1 3,01 X 2,36 X 1,0 =
Zimmer 2 3,18 X 1,39 X 1,0 =
Zimmer 3 5,58 X 2,72 X 1,0 =
Zimmer 4 5,11 X 2,78 X 1,0 =

Summe:

1,91 m2
1,05 m2
0,09 m2
0,99 m2
0,40 m2
11,02 m2
19,91 m2
3,16 m2
5,15 m2
-0,01 m2
1,39 m2

2,48 m2
1,68 m2
7,10 m2
4,42 m2
15,18 m2
14,21 m2




Wohnung 3 (2. OG links)
Zimmer 1

Zimmer 2

Bad

Summe:

Wohnung 4 (2. OG rechts)
Klche

Kiche

Klche

Bad

Bad

Bad

Bad

Wohnen

Schlafen

Summe:

Gesamt:

5,30
3,43
2,42

3,60
0,96
0,78
2,55
1,90
0,91
0,78
5,35
5,39

X X X X X X X X X

5,29
3,39
1,70

2,30
0,78
0,68
1,74
1,70
0,78
0,68
2,82
2,70

X X X X X X X X X

1,0
1,0
1,0

1,0
1,0
0,5
1,0
1,0
1,0
0,5
1,0
1,0

28,04 m2
11,63 m2
411 m2

8,28 m?
0,75 m2
0,27 m2
4,44 m2
3,23 m2
0,71 m2
0,27 m2
15,09 m2
14,55 m2




Wertermittlungsobjekl

Mafstab 1:5.000
Datum: 29.04.2020









