Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte

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

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert nach § 194 des Baugesetzbuchs

Verkehrswert 9.600 €
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Allgemeine Informationen

Gemeinde Schwarzenborn
Gemarkung Grebenhagen
Flur 1

Flurstick 26
Lagebezeichnung HauptstralRe 13
Grundbuchblatt 215

Stichtag der Wertermittlung 30.06.2026

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes haben folgende Gutachter mitgewirkt:

Wiederhold, M.Sc. als vorsitzendes Mitglied des Gutachterausschusses
Kirchhoff, Dipl. - Ing. als Mitglied des Gutachterausschusses

Salzmann, Dipl. - Ing. als Mitglied des Gutachterausschusses
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*) Die Angaben zur Ausstattung und Zustand im Inneren des Wertermittlungsobjekts wurden dem Ver-
kehrswertgutachten W20063/2017 mit dem Wertermittlungsstichtag 18.12.2017 entnommen. Wegen
nicht gewahrter Zuganglichkeit am 30.06.2026 konnte keine Innenbesichtigung durchgeflhrt und die

Angaben verifiziert werden.
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1. Vorbemerkung
1.1. Antrag
1.1.1. Antragsteller

Das Gutachten wurde am 26.05.2026 durch das Amtsgericht Schwalmstadt (AZ.: 32 K 1/24)
beantragt.

11.2. Zweck
Verkehrswertermittlung als Grundlage fir die Zwangsversteigerung.

1.1.3. Gegenstand der Wertermittlung

Die Wertermittlung erstreckt sich auf den Grund und Boden, einschliel3lich der aufstehenden
Gebaude sowie auf die bei der Wertermittlung zu bertcksichtigenden Aufienanlagen.

1.1.4. Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag

Der Gutachterausschuss hat den Tag der Besichtigung und Beratung, den 30.06.2026, als
Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag (§ 2 Abs. 4 und 5 ImmoWertV) angehalten.

1.2. Besichtigung und Berichterstattung

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

Die bautechnische Aufnahme des Wertermittlungsobjektes wurde am 18.06.2026 durch Mitar-
beiter der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses mangels Zuganglichkeit nur von aulen
vorgenommen.

Der Gutachterausschuss hat das Wertermittlungsobjekt am 30.06.2026 mangels Zuganglich-
keit nur von aufden besichtigt.

Die Angaben zur Ausstattung und Zustand im Inneren des Wertermittlungsobjekts wurden dem
Verkehrswertgutachten W20063/2017 mit dem Wertermittlungsstichtag 18.12.2017 entnom-
men und konnten zum aktuellen Wertermittlungsstichtag nicht verifiziert werden.

1.3. Unterlagen

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

= Auszug aus dem Liegenschaftskataster

= Kaufpreissammlung

= Bodenrichtwerte

= Grundrissskizzen/Zeichnungen/Bauakten

=  Grundbuchauszug (Stand 22.06.2026)

= Verkehrswertgutachten W20063/2017 (Wertermittlungsstichtag: 18.12.2017)
= Verkehrswertgutachten W20017/2022 (Wertermittlungsstichtag: 10.06.2022)
= Regionaler Immobilienmarktbericht 2026

= Immobilienmarktbericht des Landes Hessen 2025
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2. Grundstiicksbeschreibung
21. Grund und Boden

2.1.1. Grundbuch

Grundbuchbezirk:  Grebenhagen
Grundbuchblatt: 215

Laufende Nummer: 1

Eigentimer: (siehe Begleitschreiben)

2.1.2. Liegenschaftskataster

Gemeinde: Schwarzenborn
Gemarkung: Grebenhagen
Flur: 1

Flurstlck: 26

Flache: 999 m?
Nutzungsart: Wohnbauflache

Lagebezeichnung:  Hauptstral’e 13
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2.2, Grundstiicksmerkmale

Gemal § 2 Abs. 3 der ImmoWertV ergibt sich der Grundstuckszustand eines Grundstucks
nach der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts. Zu den Grundstiicksmerk-
malen kdnnen insbesondere zahlen:

e der Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)
e die Art und das Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung
(§ 5 Abs. 1 ImmoWertV)
die tatsachliche Nutzung
der beitragsrechtliche Zustand (§ 5 Abs. 2 ImmoWertV)
die Lagemerkmale (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV)
die Ertragsverhaltnisse (§ 5 Abs. 3 ImmoWertV)
die Grundstlickgrofe
der Grundstlickzuschnitt
die Bodenbeschaffenheit (§ 5 Abs. 5 ImmoWertV)
bei bebauten Grundstucken zusatzlich
- die Art der baulichen Anlagen
- die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen
- die GrolRe der baulichen Anlagen
- die Ausstattung und die Qualitat der baulichen Anlagen einschlielich ihrer
energetischen Eigenschaften und ihrer Barrierefreiheit
- der bauliche Zustand der baulichen Anlagen
- das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen (§ 4 ImmoWertV)
e bei landwirtschaftlichen Grundsticken Dauerkulturen und bei forstwirtschaftlichen
Grundstucken die Bestockung
e die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen
e die demografische Entwicklung § 2 Abs. 2. ImmoWertV

2.21. Entwicklungszustand

Entscheidend fir den Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) eines Grundstlickes ist die Mog-
lichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus den Gegeben-
heiten der ortlichen Lage des Grundstiicks bei verninftiger wirtschaftlicher Betrachtung objek-
tiv anbietet.

Ausgehend von den Grundsticksmerkmalen und den planungsrechtlichen Gegebenheiten
stuft der Gutachterausschuss das Wertermittlungsobjekt wie folgt ein:

Entwicklungszustand: baureifes Land

Anmerkung: Baureifes Land sind Flachen, die nach &ffentlich- rechtlichen Vorschriften
und nach den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind
(§ 3 Abs. 4 ImmoWertV).
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2.2.2. Artund MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung

Darstellung im M = gemischte Bauflache
Flachennutzungsplan:

(Bauflachen)

Anmerkung: Der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) stellt in seinen Grund-

zlgen die beabsichtigte Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Be-
dirfnissen der Kommune unter Anpassung an die Ziele der Raumordnung und
der Landesplanung dar.

Der Flachennutzungsplan besitzt keine Rechtswirkung gegenuber den Eigen-
timern der Uberplanten Grundstlicke. Er bildet jedoch die Grundlage fur fla-
chenbeanspruchende Planungen und Nutzungen und bindet die 6ffentlichen
Planungstrager. Er ist damit nicht als allgemeinverbindlich, sondern als behor-
denverbindlich anzusehen.

Besqndere Art der Fir den Bereich des Wertermittlungsobjektes ist kein rechts-
baulichen Nutzung: kraftiger Bebauungsplan vorhanden.
(Baugebiet)

Anmerkung:

Fir die bauliche und sonstige Nutzung gelten die Regelungen
Uber die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB).

§ 34 (1) BauGB Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieRung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mussen ge-
wahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

2.2.3. Tatsachliche Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist mit einem Mehrfamilienhaus mit Garagen und einem Schuppen
bebaut. Es steht derzeit leer.

2.2.4. Beitragsrechtlicher Zustand

Stralienart: klassifizierte StraRen (Kreuzungsbereich der Landesstrallen
L 3154 und L 3155; Stral’en mit regem Verkehr); ortstiblich
erschlossen

Strallenausbau: voll ausgebaut; Fahrbahn asphaltiert; Gehwege auf beiden

Seiten vorhanden (Betonverbundpflaster)

Anschlisse an
Versorgungsleitungen: Strom und Wasser

Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss

Nach Angabe der Stadt Schwarzenborn 08.06.2026 liegen keine offenen Beitragsforderun-

gen vor.
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2.2.5. Lagemerkmale

Makrolage:
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Mit ca. 1.200 Einwohnern ist Schwarzenborn eine Stadt mit 2 Stadtteilen im Schwalm-Eder-
Kreis (Bundesland Hessen).

Nachstgelegene groRRere Stadte (Oberzentren) sind Kassel und Fulda.

Vom Kernort ist der ICE-Bahnhof Treysa (Bahnstrecke Frankfurt — Kassel) ca. 21 km entfernt
und der Autobahnanschluss Bad Hersfeld - West (A7) ca. 12 km.

In der Stadt Schwarzenborn befinden sich Geschéafte des taglichen Bedarfs, eine Grundschule
und ein Medizinisches Versorgungszentrum.
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W20012/2026
Mikrolage:
Grebenhagen
® Gottingsmuhle
Aiihle A i s .

Die Entfernung zum Stadtzentrum von Schwarzenborn betragt ca. 3 km.
In der StralRe sind Uberwiegend wohnbaulich genutzte Gebaude in offener Bauweise vorhan-

den.
Immissionen durch StralRenverkehr sind deutlich wahrnehmbar.
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Schutzgebiets- und Belastungsflachen:

Schutzgebiets- und Das Wertermittlungsobjekt liegt gemaf dem flursticksbezo-
Belastungsflachen genen Web-Auskunftssystem in keinem Schutzgebiet:
Web-Adresse: Uberschwemmungsgebiet nein
www.geoportal.hessen.de Trinkwasserschutzgebiet nein
Webbezogenes  Auskunfts- Heilquellenschutzgebiet nein

system fur Fachanwender aus
Politik, Verwaltung, Wirtschaft Abflussgebiete nein
und interessierte Birger

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

2.2.6. Ertragsverhaltnisse

Die Ertragsverhaltnisse ergeben sich nach § 5 Abs. 3 ImmoWertV aus den tatsachlich erzielten
und aus den marktlblich erzielbaren Ertragen. Marktibliche erzielbare Ertrage sind die nach
den Marktverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag fir die jeweilige Nutzung in vergleichbaren
Fallen durchschnittlich erzielten Ertrage.

Das Wertermittlungsobjekt ist nicht vermietet.

Es werden die marktiblich erzielbaren Ertrage angehalten (siehe Ertragswertverfahren).

2.2.7. GrundstiicksgroRe

Das Grundstick hat mit einer Flache von 999 m?® eine fur die Bodenrichtwertzone typische
Grole.
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2.2.8. Grundstiickszuschnitt

(ohne Malstab)
Grundstiickszuschnitt:

StraRenfront:

mittlere Tiefe:
Topographie:

unregelmafig geformtes Grundstick

ca. 22 m (Hauptstral3e)
ca. 10 m (ruckwartiger Feldweg)
ca.62m

Das Grundstuick steigt stark nach Nordwesten hin an und ist
im ruckwartigen Bereich terrassenférmig ausgebildet.
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2.2.9. Die Bodenbeschaffenheit

Die Bodenbeschaffenheit umfasst, entsprechend § 5 Abs. 5 ImmoWertV, beispielsweise die
Bodenglte, die Eignung als Baugrund und das Vorhandensein von Bodenverunreinigungen.

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

Altlasten: Der Gutachterausschuss hat nicht Gberprtft, ob auf dem

Wertermittlungsobjekt Altlasten vorhanden sind.

Fir die Wertermittlung wird Altlastenfreiheit unterstellt.

Fir weitergehende Aussagen und Untersuchungen bezlg-
lich des eventuellen Vorliegens von Altlasten und deren
madgliche Auswirkungen, verweist der Gutachterausschuss
auf speziell hierfur qualifizierte Sachverstandige.

2.2.10. Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen:

Grundlage flr die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aulen-
anlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wer-
termittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflih-
rungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Hei-
zung, Elektro-, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie offensichtlich er-
kennbar waren.

Umfang der Besichtigung

Das Wertermittlungsobjekt wurde wegen nicht gewahrter Zuganglichkeit nur von auf’en be-
sichtigt.



W20012/2026 Seite 10

Wohnhaus
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Art: Mehrfamilienhaus mit Anbau

Raumaufteilung *): siehe Anlage F (Grundrissskizzen)

Geschosse, Nutzung *): KG: Kellerrdume, Heizraum, Garagen, Ollager
EG: Wohn-, Aufenthalts- und Sanitarraume

OG, DG: Wohn- und Sanitarraume
siehe Anlage F (Grundrissskizzen)

Alter:

(siehe 3.2.1.)

Baujahr: ca. 1900
fiktives Baujahr: 2005
Gesamtnutzungsdauer: 70
Restnutzungsdauer: 49

FUr das in Ansatz gestellte fiktive Baujahr ist eine umfassende Modernisierung / Grundsanie-
rung erforderlich.

*) Die Angaben zur Ausstattung und Zustand im Inneren des Wertermittlungsobjekts wurden dem Ver-
kehrswertgutachten W20063/2017 mit dem Wertermittlungsstichtag 18.12.2017 entnhommen. Wegen
nicht gewahrter Zuganglichkeit am 30.06.2026 konnte keine Innenbesichtigung durchgefihrt und die
Angaben verifiziert werden.
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Bauweise und Ausstattung:
Konstruktionsart:
Aullenwande:

Dach:

Fenster:

Aulentiren:

Innenwande *):

Innenttren *):

Decken *):

Treppen *):

Bodenbelage *):

Sanitareinrichtungen *):

Heizung *):

Energetische Eigenschaften:

Barrierefreiheit:

Massivbau
Mauerwerk, Glasbausteine

Hauptgebaude: Satteldach, Holzkonstruktion, Einde-
ckung mit Tonziegeln; Anbau: Flachdach; Dachrinnen
und Fallrohre aus Zinkblech

Kunststoff- und Holzfenster mit Isolierverglasung, teil-
weise Rollladen, Dachflachenfenster aus Holz, Licht-
kuppeln im Anbau

Haustiren: Stahl- und Aluminium mit Glasausschnitt;
Kunststoff mit Glasausschnitt

Massiv- und Leichtbauweise, Wandflachen (berwie-
gend tapeziert, teilweise mit Profilholz verkleidet

Holztlren, Metalltir mit Glasausschnitt im Treppen-
haus

Massiv- und Holzbalkendecke, Deckenansichten
Uberwiegend tapeziert, teils Verkleidung mit Profilholz
und Paneele

Geschosstreppe aus Holz, massive Kellertreppe, Ein-
schubleiter zum Spitzboden

Kunststoff- und Textil-Belage, Parkett, Beton

mehrere Sanitarraume, teilweise mit Badewanne, Du-
sche, WC und Handwaschbecken, tlw. separate Toi-
letten

Warmwasser-Zentralheizung,

in den Raumen Platten- und Rippenheizkérper,
Warmeerzeugung Uber Kessel (1980),
nebenstehender Warmwasserspeicher;
Tankanlage: 4 Kunststofftanks

Heizungsanlage derzeit aulRer Betrieb

entsprechen dem Herstellungszeitpunkt des Gebau-
des

Ein Energieausweis liegt dem Gutachterausschuss
nicht vor.

aufgrund der Aufteilung und Bauart des Gebaudes ist
die Barrierefreiheit nicht gegeben

*) Die Angaben zur Ausstattung und Zustand im Inneren des Wertermittlungsobjekts wurden dem Ver-
kehrswertgutachten W20063/2017 mit dem Wertermittlungsstichtag 18.12.2017 entnommen. Wegen
nicht gewahrter Zuganglichkeit am 30.06.2026 konnte keine Innenbesichtigung durchgefihrt und die

Angaben verifiziert werden.



W20012/2026 Seite 12

Sonstige technische
Ausstattung: -

Besondere Bauteile: Balkon, Aufdentreppen

Besondere Einrichtungen: -

sonstiges *): Strom- und Wasserversorgung derzeit nicht gewahr-
leistet

Baulicher Zustand:

Modernisierung *): -

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale *):

Baumangel und Bauschaden (soweit offensichtlich):
umfassende Bauschaden und -mangel wie:

- Putz- und Feuchteschaden, Schimmelbefall

- partiell schadhafte Deckenkonstruktion

- abgangige FulRbodenbelage

- erneuerungsbedurftige Wandbelage

- gesamte Haustechnik ist abgangig, zerstort und in groen Teilen nicht mehr
vorhanden

- fehlende / zerstdrte Sanitareinrichtung

- Dachrinnen und Schornsteinkopf sind schadhaft

- schadhafte Verkleidung an Dachgauben

- Fenster mit Rollladen tiw. erneuerungsbeduirftig

- Putzschaden an der Auflenfassade (Anbauten)

- umfangreiche Schaden durch Vandalismus

- kleinere Schaden Dacheindeckung

Das Gebéaude befindet sich in einem stark sanierungsbedrftigen,
unbewohnbaren Zustand. Um das Gebaude nachhaltig nutzbar zu machen und
um die in Ansatz gestellte Restnutzungsdauer zu erreichen, ware zumindest eine
umfassende Sanierung notwendig. Der Wertansatz ber(icksichtigt nur
notwendigerweise erforderliche Sanierungsmalinahmen.

Anmerkungen:

Baumangel liegen z. B. vor, wenn ein Bauwerk nicht die ausdrucklich vereinbarte Beschaf-
fenheit oder vertraglich zugesicherte Eigenschaft aufweist und somit der Wert sowie seine
Gebrauchstauglichkeit objektiv herabgesetzt sind.

Bauschaden liegen z. B. vor, wenn sich der Zustand eines Gebadudes infolge aul3erer Einwir-
kung verschlechtert

*) Die Angaben zur Ausstattung und Zustand im Inneren des Wertermittlungsobjekts wurden dem Ver-
kehrswertgutachten W20063/2017 mit dem Wertermittlungsstichtag 18.12.2017 entnommen. Wegen
nicht gewahrter Zuganglichkeit am 30.06.2026 konnte keine Innenbesichtigung durchgeflhrt und die
Angaben verifiziert werden.
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Schuppen

Art:

Alter:
(siehe 3.2.1.)

Baujahr:

Bauweise und Ausstattung:

AuRenwande:
Dach:

Fenster:
Aulentiren und -tore:
Decken *):

FuRboden *):

Sonstige technische
Ausstattung:

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:

Sonstiges *):

Holzschuppen

nicht bekannt

uberwiegend Holzkonstruktion, tlw. Stahlbeton, Holz- und
Faserzementwellplattenverschalung, Putz

Satteldach, Holzkonstruktion, Eindeckung mit Trapez-
blech, Dachrinnen und Fallrohre aus Kunststoff

Holzfenster
Metall-Schwingtor
Holzbalkendecke

Beton

Spitzboden als Lagerflache nutzbar

*) Die Angaben zur Ausstattung und Zustand im Inneren des Wertermittlungsobjekts wurden dem Ver-
kehrswertgutachten W20063/2017 mit dem Wertermittlungsstichtag 18.12.2017 enthommen. Wegen
nicht gewahrter Zuganglichkeit am 30.06.2026 konnte keine Innenbesichtigung durchgefihrt und die

Angaben verifiziert werden.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale *):

Bauméngel und Bauschéden (soweit offensichtlich):

Laut Angabe des LBIH ergab eine Priifung des Gebaudes durch einen
Sachverstandigen beziiglich Standsicherheit, dass diese nicht mehr gewahrleistet
ist. Daher wird im weiteren Verlauf des Gutachtens von einem Abriss
ausgegangen.

Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

Zu den baulichen Auf3enanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen auf Wertermittlungsobjekt und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen
zahlen insbesondere Gartenanlagen.

Flachen- und Wegebefestigungen: Betonpflaster
Stutzmauern: -
Einfriedigungen/Tore: tiw. Metallzaun

Besondere Gartenanlagen: -

Ver- und Entsorgungseinrichtungen *):  offentlicher Wasser-, Abwasser- und Stroman-
schluss vorhanden, derzeit jedoch nicht betriebs-
bereit

Sonstige nutzungsspezifische Aulden- -
anlagen:

2.2.11. Die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen

Grundbuch
Grundbuchlich In der Abteilung Il des Grundbuchs sind folgende Lasten und
gesicherte Belastungen: Beschrankungen eingetragen:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Schwalmstadt, 32 K 1/24); eingetragen am 10.09.2025.
Nicht eingetragene Andere, im Grundbuch nicht nachgewiesene Rechte und Be-
Rechte und Belastungen: lastungen sind nicht bekannt.

*) Die Angaben zur Ausstattung und Zustand im Inneren des Wertermittlungsobjekts wurden dem Ver-
kehrswertgutachten W20063/2017 mit dem Wertermittlungsstichtag 18.12.2017 enthommen. Wegen
nicht gewahrter Zuganglichkeit am 30.06.2026 konnte keine Innenbesichtigung durchgefihrt und die
Angaben verifiziert werden.



W20012/2026 Seite 15

Baulast:
Eintragungen im Im Baulastenverzeichnis ist nach Auskunft der zustandigen
Baulastenverzeichnis: Behdrde keine Eintragung vorhanden.

Denkmalschutz:

Nach schriftlicher Auskunft des zustandigen Landesamtes flir Denkmalpflege vom
06.09.2021 sind bei dem Wertermittlungsobjekt denkmalschutzrechtliche Belange nicht be-
ruhrt. Das Wertermittlungsobjekt ist weder Kulturdenkmal im Sinne des § 2 (1) des Hessi-
schen Denkmalschutzgesetzes noch als Teil einer Gesamtanlage im Sinne des § 2 (3) des
Hessischen Denkmalschutzgesetzes, in der Denkmaltopographie verzeichnet.

2.2.12. Demografie
(8§82 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Grunddaten zur Bevolkerungsentwicklung und zur Altersstruktur werden vom Hessischen
Statistischen Landesamt, die Arbeitsmarktdaten von der Bundesanstalt fir Arbeit ver-
offentlicht. Ausziige davon und immobilienmarktrelevante Auswertungen sind im regionalen
Immobilienmarktbericht der Geschaftsstelle dargestellt.

Bevolkerungsentwicklung: Die Bevolkerung in der Stadt Schwarzenborn ist seit dem
Jahr 1994 ricklaufig. Der jahrliche lineare Rickgang be-
tragt 0,71%, der Schwellenwert (vgl. Scharold/Peter) von
50% wird voraussichtlich in 40 Jahren erreicht sein. Der
Trend hat sich gegeniber den Vorjahren verschlechtert.

Altersstruktur (31.12.2024): Gebiet Altersquotient Jugendquotient
Hessen 33,7 22,0
Schwalm-Eder-Kreis 40,0 21,8
Schwarzenborn 41,6 25,7

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

Die Altersstruktur der Stadt Schwarzenborn ist insgesamt gesehen etwas ginstiger als die des
Landkreises.

Arbeitsplatze: Am 30.06.2025 hatte die Stadt Schwarzenborn 343 Ar-
beitsplatze. Die Tendenz war zuletzt positiv.

Leerstande: In der unmittelbaren Nachbarschaft sind keine struktu-
rellen Leerstande erkennbar.
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3. Wertermittlung

3.1. 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 Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstucks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persoén-
liche Verhaltnisse zu erzielen ware.

3.2 Grundsatze und Begriffsbestimmungen

3.2.1. Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

Gemall § 4 ImmoWertV ergibt sich das Alter einer baulichen Anlage aus der Differenz
zwischen dem Kalenderjahr des maf3geblichen Stichtags und dem Baujahr.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich
genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen
der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maldgeblichen Stichtag
unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. In-
dividuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefliihrte In-
standsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermitt-
lungsobjekts konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkurzen (fiktives Baujahr, fik-
tives Alter; siehe Anlage 2 der ImmoWertV).

3.2.2. Liegenschaftszinssatze; Sachwertfaktoren

Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Bericksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstuicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise
zu bertcksichtigen sind (§ 21 ImmoWertV).
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3.2.3. Aligemeine und besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Allgemeine Grundstucksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die hin-
sichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstickmarkt regelmafiig auftreten. Ihr Wert-
einfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts berticksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstucksmarkt
Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abwei-
chen. Besondere objektspezifische Grundstlickmerkmale kénnen, entsprechend § 8 Abs. 3
ImmoWertV, vorliegen bei

besonderen Ertragsverhaltnissen,
Baumangel und Bauschaden,

baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschatzen sowie
6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits an-
derweitig berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbeson-
dere durch marktubliche Zu- oder Abschlage berlcksichtigt. Bei paralleler Durchfuhrung meh-
rerer Wertermittiungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

3.2.4. Eignung und Anpassung der Daten

Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und sonstige fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich
Aktualitat in Bezug auf den malfigeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den je-
weiligen Grundstlicksmarkt zutreffend abbildet und etwaige Abweichungen in den allgemeinen
Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts beriicksichtigt werden kénnen.

Zur Wertermittlung sind solche Kaufpreise und andere Daten wie beispielsweise Mieten her-
anzuziehen, bei denen angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind.

Malstab fur die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist ihre Eignung.
Stehen keine geeigneten sonstigen flr die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfigung,
konnen sie oder die entsprechenden Werteinflisse auch sachverstandig geschatzt werden
(§ 9 ImmoWertV).
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3.2.,5. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal § 6 ImmoWertV kénnen zur Wertermittlung das Vergleichsverfahren (§§ 24 bis 26
ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren
(8§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren herangezogen werden.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung der im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begriinden.

In den genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmafig in folgender Reihenfolge zu be-
rucksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV);

2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Die Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:
1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;
2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;
3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

Bei dem Wertermittlungsobjekt steht der Wert der Bausubstanz im Vordergrund. Der Verkehrs-
wert ist daher den allgemeinen Bewertungsgrundsatzen entsprechend mit Hilfe des Sachwert-
verfahrens zu ermitteln.
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3.2.6. Bodenwert

Der Bodenwert ist nach § 40 ImmoWertV ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstlck vorrangig im Vergleichswertverfahren nach §§ 24 bis 25 Im-
moWertV zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenricht-
wert verwendet werden.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes sind die ermittelten Boden-
richtwerte auf lhre Eignung im Sinne des § 9 ImmoWertV zu prifen und bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Stehen keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Boden-
richtwert zur Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise er-
mittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berick-
sichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRen, kommt eine
getrennte Ermittlung des Werts der tber die marktibliche Grundstlicksgréfie hinausgehenden
selbststandig nutzbaren und sonstigen Teilflachen in Betracht, der Wert der Teilflache ist
in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal zu berticksichtigen
(§ 41 ImmoWertV).
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3.3. Sachwertverfahren
3.3.1. Grundlagen
Der vorlaufige Sachwert ergibt sich durch die Bildung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen (§ 36 ImmoWertV)

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen
(§ 37 ImmoWertV)

3. dem zu ermittelnden Bodenwert (§§ 40 bis 43 ImmoWertV)

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch Multiplikation
des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor.

Der Sachwert des Grundstlicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert
und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts.

3.3.2. Vorlaufiger Sachwert

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Nach § 36 ImmoWertV sind zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen,
ohne bauliche Aul3enanlagen, die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regional-
faktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwenden-
den Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung
eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Werter-
mittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben
wiurde. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte
Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugsein-
heit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten
nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktubliche Zuschlage bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten zu bertcksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermitt-
lungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der bau-
lichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise konnen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen
ermittelt werden.

Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustéandigen Gutachterausschuss festgelegter Modell-
parameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am
ortlichen Grundstlicksmarkt.
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Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert (§ 37 ImmoWertV) der fur die jeweilige Gebaudeart Ublichen bauli-
chen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen
wertbeeinflussen sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige Sachwert
kann entsprechend § 36 ImmoWertV nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach
Erfahrungswerten oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden. Werden
durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich die bei der Ermittlung der
Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel nach der Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlage.

Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Ge-
samtnutzungsdauer (§ 38 ImmoWertV).

Bodenwert siehe 3.2.6

3.3.3. Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Zur Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse ist der vorlaufige Sachwert mit dem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor zu multiplizieren.

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV)

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Absatz 3
ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und
bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wer-
termittlungsobjekts anzupassen.

Eine darlber hinaus gehende zusatzliche Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 ist nur erforderlich,
wenn der verwendete Sachwertfaktor die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend ab-
bildet.

3.3.4. Sachwert

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert unter Berlcksich-
tigung der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale (siehe 3.2.3) des Wertermitt-
lungsobjekts.
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4. Berechnung

4.1. Sachwert
41.1. Bodenwert

Bodenpreissituation

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

Bodenrichtwert:

Das Wertermittlungsobjekt liegt in der Richtwertzone 1 von Grebenhagen. Der Gutachteraus-
schuss hat fur diese Zone zum Stichtag 01.01.2026 einen Bodenrichtwert von 24,- €/m? ermit-
telt; der Richtwert bezieht sich auf erschlieRungsbeitragsfreie *) gemischte Bauflachen (M).

*) erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei (auch bzgl. der Ersterschlielung
nach Kommunalabgabengesetz)

Bodenwertermittlung

Die Merkmale des zugrunde gelegten Bodenrichtwertes stimmen mit den Grundstiicksmerk-
malen des zu bewertenden Grundstticks hinreichend Gberein.

Der Gutachterausschuss halt zum Zeitpunkt der Wertermittlung einen Preis von

24,00 €/m?
fir angemessen.

Daraus ergibt sich folgender Bodenwert:
999 m? X 24,00 €/m? = 23.976,00 €
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4.1.2. Vorlaufiger Sachwert der nutzbaren baulichen Anlagen

Grundlagen fur die Ermittlung der Sachwerte

Entsprechend der bestehenden Gebaude- und Ausstattungsmerkmale sowie der Zustandsbe-
sonderheiten der zu bewertenden Immobilie erachtet der Gutachterausschuss, in Anlehnung
an die Beschreibung der Gebaudestandards der ImmoWertV (Anlage 4), fur die zu bewerten-
den baulichen Anlagen die in den folgenden Tabellen ermittelten Kostenkennwerte (ggf. zum
Zustand nach erforderlichen Instandsetzungsmaf3nahmen) fir sach- und marktgerecht.

Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 beziehen sich auf eine Art der bau-
lichen Anlage (Gebaudeart) unter Berlcksichtigung einer Standardstufe. Die Zuordnung des
Wertermittlungsobjekts zu einer Gebaudeart erfolgt aufgrund seiner Nutzung. Die Zuordnung
zu einer Standardstufe erfolgt aufgrund seiner Standardmerkmale.

Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter Grundfla-
che angegeben. Sie sind bezogen auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand
des Jahres 2010.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktu-
elle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft
des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Bezugseinheit der durchschnittlichen Herstellungskosten ist die Bruttogrundflache in Anleh-
nung an die DIN 277. Die Bruttogrundflache ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Ge-
baudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Nicht zur Brutto-Grundflache gehoéren beispielsweise Flachen von weiteren untergeordneten
Ebenen des Dachraums (Spitzbdden), Flachen von Kriechkellern usw.

Im Dachgeschoss richtet sich die Anrechenbarkeit der Grundflachen nach ihrer Nutzbarkeit.
Insbesondere nach dem Verhaltnis der vorhandenen Wohnflache zur Grundflache.

Ein teilweiser Ausbau des Dachgeschosses oder eine teilweise Unterkellerung kénnen durch
anteilige Heranziehung der jeweiligen Kostenkennwerte fur die verschiedenen Gebaudearten
bertcksichtig werden (Mischkalkulation).

Der Regionalfaktor ist ein vom 6&rtlich zustandigen Gutachterausschuss mit 1,0 festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhalt-
nisse am Ortlichen Grundstlicksmarkt.



W20012/2026 Seite 24

Bauliche Anlagen Allgemein

Ermittlung des fiktiven Baujahres bei durchgefihrten Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen (siehe Anlage 2 ImmoWertV):

Das Wohnhaus befindet sich in einen sanierungsbediirftigen, unbewohnbaren Zustand. Um
das Gebaude nachhaltig nutzbar zu machen, ist eine umfassende Modernisierung notwendig.
Gemal Anlage 2 der ImmoWertV werden hier 18 Modernisierungspunkte in Ansatz gebracht.
Nachfolgend wird davon ausgegangen, dass dies entsprechend vollstandig baulich umgesetzt
wird. Dies fuhrt zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer auf 49 Jahre bzw. zu dem fikti-
ven Baujahr 2005. Auf dieser Grundlage wird der Sachwert ermittelt. AnschlieRend werden die
entsprechenden Kosten fur die noch notwendige Sanierung als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale in Abzug gebracht.

Baujahr 1900
Wertermittlungsstichtag 2026
Jahr der Sanierung 2026
Modernisierungspunkte 18
fiktives Baujahr 2005

fiktives Alter 21
Gesamtnutzungsdauer 70
Restnutzungsdauer 49
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Basisdaten der baulichen Anlagen

erfassten Bauteile

Wohnhaus Schuppen
Bruttogrundfliche m? 1.103
Gebaudetyp entsprechend 41
NHK 2010 '
Gebdaudestandards 35
siehe NHK 2010 '
Baujahr ca. 1900
fiktives Baujahr 2005
Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 70
Restnutzungsdauer (Jahre) 49
NHK 2010 €/m?
entsprechend NHK 2010 oder | 905 €/m?
eigener Erfahrungswerte
Regionalfaktor
(Anpassung der %
Herstellungskosten an den 1,0 @
ortlichen Grundstiicksmarkt) <
o

durch Regionalfaktor 2 ©
angepasste NHK 905 €/m '2:(3
Abschlag fiir fehlenden oder 0.0% §
geringen Drempel in Prozent 70
NHK 2010 €/m? 905 €/m?
Abschlag fiir nicht
ausbaufahiges Dachgeschoss 0,0%
in Prozent
NHK 2010 €/m? 905 €/m?
Baupreisindex entsprechend
der Verdffentlichung fiir 193,4
Februar 2026
Zuschlag fiir werthaltige, nicht| Dachgaube,
erfasste Bauteile: Spitzbdden, Balkon,
Dachgauben, Vordacher usw. AuBentreppen
Herstellungskosten der nicht

J 44.000 €
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4.1.3. Vorlaufiger Sachwert des Wohnhauses

Herstellungskosten einschliefllich Baunebenkosten

Normalherstellungskosten pro m? (2010) 905,00 €/m?

Baupreisindex zum Bewertungszeitraum / 100 193,40

Bruttogrundflache m? 1.103 m?

Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag = 1.930.548 €
Werthaltige nicht erfasste Bauteile:

Dachgaube, Balkon, AuBentreppen = 44.000 €
Zwischensumme = 1.974.548 €
Alterswertminderungsfaktor 0,700 = 1.382.184 €

Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 1.382.184 €

4.1.4. Vorlaufiger Sachwert des Schuppens
Der Gutachterausschuss ermittelt den Zeitwert des Schuppens mit 0,- €.

4.1.5. Zusammenstellung des vorlaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen

Gebaude Gebaudewert
Wohnhaus 1.382.184,00 €
Schuppen 0,00 €
Summe 1.382.184,00 €

4.1.6. Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Der Gutachterausschuss ermittelt den Zeitwert der baulichen AulRenanlagen und sonstigen
Anlagen pauschal mit 8.000 €
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4.1.7. Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert ergibt sich als Summe aus dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen
und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert:

baulichen Anlagen = 1.382.184 €
bauliche Auenanlagen = 8.000 €
Bodenwert = 23.976 €
vorlaufiger Sachwert = 1.414.160 €

4.1.8. Sachwertfaktoren

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

Far den Amtsbezirk des Amtes fur Bodenmanagement Homberg (Landkreis Hersfeld-Roten-
burg, Schwalm-Eder-Kreis und Werra-Meil3ner-Kreis) hat der zustandige Gutachterausschuss
entsprechende objektspezifisch angepasste Sachwertfaktoren (§ 39 ImmoWertV) fir Ein- und
Zweifamilienwohnhauser, Doppel- und Reihenhauser, Mehrfamilienwohnhauser, Lagerhallen
sowie fur ehemals landwirtschaftlich genutzte Hofreiten ermittelt.

Fur das Marktsegment typische Mehrfamilienhduser leitet sich fir das Wertermittlungsobjekt
ein extrapolierter objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor von 0,85 ab.

vorlaufiger Sachwert = 1.414.160 €
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 0,85
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 1.202.036 €
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4.1.9. Verbesserung der Sachwertfaktoren durch demografische Einfliisse

Nach § 2 Abs. 2 ImmoWertV gehort zu den bei der Wertermittlung von Immobilien zu berlck-
sichtigenden allgemeinen Wertverhaltnissen auch die demografische Entwicklung des Gebie-
tes.

Die fur das Wertermittlungsobjekt relevanten Daten zur Demografie sind im entsprechenden
Abschnitt in Kapitel 2 zusammengestellt. Bei der Ableitung, mit welcher Grélienordnung die
demografische Entwicklung den Verkehrswert beeinflusst, orientiert sich der Gutachteraus-
schuss an der Methodik von Scharold/Peter. Die dazu notwendigen Daten (Erreichen des
Schwellenwertes von 50% in x Jahren) werden regelmafig auf der Grundlage der vergange-
nen Entwicklung abgeleitet und im regionalen Immobilienmarktbericht veréffentlicht. Eigene
empirische Untersuchungen der Geschéaftsstelle auf der Grundlage von mehr als 300 Daten-
satzen bestatigen grundsatzlich die von Scharold/Peter dargestellten Zusammenhange.

Bei der Untersuchung der Geschaftsstelle sind die demografischen Einflisse durch die Bildung
von funf ,Bevélkerungsentwicklungsstufen® reprasentiert, die nach den Jahren bis zur Errei-
chung des Schwellenwertes von 50% Rulckgang 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.

Da die Auswertungen auf der Ebene der Kommunen vorgenommen wurden, sind fur die Orts-
teile oder kleinere Gebietseinheiten nach sachverstandigem Ermessen entsprechende Anpas-
sungen vorzusehen. Ebenso sind weitere Indikatoren wie Altersstruktur, Arbeitsplatzsituation
und vorhandene Leerstande nach sachverstandigem Ermessen zu bertcksichtigen.

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 1.202.036 €
Demografischer Faktor 0,90
Markt- und demografisch angepasster vorlaufiger Sachwert = 1.081.832 €
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4.1.10. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Fur die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind folgende Betrdge zu be-
rucksichtigen *):

Wohnhaus

Baumangel und Bauschaden (soweit offensichtlich):
umfassende Bauschaden und -mangel wie:

- Putz- und Feuchteschaden, Schimmelbefall

- partiell schadhafte Deckenkonstruktion

- abgéngige FulRbodenbelage

- erneuerungsbedurftige Wandbelage

- gesamte Haustechnik ist abgangig, zerstort und in groRen Teilen nicht mehr
vorhanden

- fehlende / zerstdrte Sanitéreinrichtung

- Dachrinnen und Schornsteinkopf sind schadhaft

- schadhafte Verkleidung an Dachgauben

- Fenster mit Rollladen tlw. erneuerungsbediirftig

- Putzschaden an der AuBenfassade (Anbauten)

- umfangreiche Schaden durch Vandalismus

- kleinere Schaden Dacheindeckung

Das Gebaude befindet sich in einem stark sanierungsbedurftigen,

unbewohnbaren Zustand. Um das Gebaude nachhaltig nutzbar zu machen und

um die in Ansatz gestellte Restnutzungsdauer zu erreichen, ware zumindest eine 1.287.100 €
umfassende Sanierung notwendig. Der Wertansatz beriicksichtigt nur

notwendigerweise erforderliche Sanierungsmalinahmen.

1.287.100 €

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die angesetzten Sanierungskosten auf einen Pauschal-
satz aus der Literatur (Sprengnetter Band 3 02.2/2.1/5) von 1.089 € pro m? Wohnflache (be-
zogen auf das Jahr 2010) unter Bertcksichtigung des aktuellen Baupreisindexes NHK2010
von 193,4 und einer Uberwiegenden Sanierung beziehen. Daraus ergeben sich Kosten fir die
Sanierung in Héhe von ca. 2.110 € pro m? Wohn- / Nutzungsflache. In Ansatz gebracht wird
eine Wohn-/Nutzungsflache von 610 m? *).

Schuppen

Baumangel und Bauschaden (soweit offensichtlich):

Laut Angabe des LBIH ergab eine Priifung des Gebaudes durch einen
Sachverstandigen beziiglich Standsicherheit, dass diese nicht mehr gewahrleistet
ist. Daher wird im weiteren Verlauf des Gutachtens von einem Abriss
ausgegangen.

0€

*) Die Angaben zur Ausstattung und Zustand im Inneren des Wertermittlungsobjekts wurden dem Ver-
kehrswertgutachten W20063/2017 mit dem Wertermittlungsstichtag 18.12.2017 entnommen. Wegen
nicht gewahrter Zuganglichkeit am 30.06.2026 konnte keine Innenbesichtigung durchgeflhrt und die
Angaben verifiziert werden.
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Ein Abzug der vollen Schadenbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden
unverzuglich beseitigt werden muss. Die Wertermittlungspraxis sieht in der Regel die Moglich-
keit, die Schadensbeseitigungskosten marktgerecht anzusetzen (zu dampfen).

Im vorliegenden Fall wurde dies durch eine Verlangerung der Restnutzungsdauer und den
Ansatz von hoheren Normalherstellungskosten bereits kompensiert.

Zusammenstellung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale

Baumangel und Bauschaden = 1.287.100 €
Besondere Ertragsverhaltnisse = 0€
Bodenverunreinigungen = 0€
Bodenschatze = 0€
Rechte und Belastungen = 0€
Freilegungskosten (Liquidationsobjekte) = 0€
Sonstiges = 0€
Summe 1.287.100 €
4.1.11. Sachwert

Markt- und demografisch angepasster vorlaufiger Sachwert = 1.081.832 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -1.287.100 €
Sachwert -205.268 €
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5. Verkehrswert

Aufgrund der erheblichen Sanierungskosten stelit sich der Sachwert negativ dar. Unter wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten ist ein Erhalt der Gebdude nicht sinnvoll, so dass ein Abriss der
Gebé&ude in Frage kommt.

Somit ist der Bodenwert um die Héhe der Freilegungskosten zu reduzieren. Die mit 125.000 €
in Ansatz gebrachten Freilegungskosten Ubersteigen den Bodenwert von ca. 24.000 €, was
wiederum zu einem negativen Wert fiihrt.

Die Kaufpreissammlung enthalt keine Verkaufsfalle mit negativen Werten. Die dokumentierten
Verkaufspreise vergleichbarer Objekte lassen jedoch den Schiuss zu, dass zumindest ein ge-
minderter Bodenwert in Ansatz gebracht werden kann. Der Gutachterausschuss hélt hier einen
Abschlag von 60% vom Bodenwert fir angemessen.

Der Gutachterausschuss ermittelt den Verkehrswert zum Stichtag 30.06.2026 mit gerundet

9.600,- €

in Worten: neuntausendsechshundert - €

Homberg (Efze), den 30.06.2026

Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fir den Bereich des Landkreises Hersfeld-Roten-
burg, des Schwalm-Eder-Kreises und des Werra-Meiliner-Kreises

gez. Wiederhold gez. Kirchhoff gez. Salzmann
vorsitzendes Mitglied Gutachter Gutachter

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung mit dem Original wird beglaubigt.
Homberg (Efze), den 01.07.2026
Im Auftrag

Ackermann

Technischer Angestellier



Anlagen

Anlagen

A. Quellennachweis (Rechtsvorschriften/Fachliteratur)

Rechtsvorschriften
(in den zum Wertermittlungsstichtag guiltigen Fassungen)

Baugesetzbuch (BauGB)
Ausfuhrungsverordnung zum Baugesetzbuch (BauGB-AV)

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV2021)

Fachbicher

Gerardy/Mockel, Praxis der Grundstucksbewertung
Loseblattsammlung, Verlag Moderne Industrie, Miinchen

Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundsticken
9. Auflage 2020 Bundesanzeiger Koln

Kroll, Hausmann, Rolf, Rechte und Belastungen bei der Immobilienwertermittiung
5. Auflage 2015, Werner Verlag (Wolters Kluwer Deutschland GmbH)

Sprengnetter, Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fir sonstige Wer-
termittlung (Band | bis 1X)
Loseblattsammlung, Eigenverlag Dr.- Sprengnetter

Scharold/Peter, Immobilienwertermittlung unter Beruicksichtigung

demografischer Einflisse
2014 Wichmann, VDE Verlag GmbH

Fachzeitschriften

Kleiber/Simon/Weyers, Grundsticksmarkt und Grundstlickswert (GuG)
Werner Verlag

Sprengnetter, immobilien & bewerten
Sprengnetter GmbH
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Grebenhagen W 20012/2026
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Bild 1

Bild 2
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Grundrissskizze in Grebenhagen, Hauptstrafe 13
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Grundrissskizze in Grebenhagen, HauptstraBe 13
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Grundrissskizze in Grebenhagen, Hauptstrafe 13

Dachgeschoss
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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 oértlichen Feststellungen

durchgefihrt.

Lénge
Wohnhaus u. Geschéftsh.
KG,EG,0G,DG 19,22
KG 20,74
EG 5,24
EG 11,56
Summe:
Schuppen

8,70

Summe:

X X X X

Breite

12,05
3,61
3,61
7,17

5,85

X X X X

Faktor

4,0
1,0
1,0
1,0

= 926,40 m?
= 74,87 m?
= 18,92 m?
= 82,89 m2

1103 m?

= 50,90 m2



Berechnung der Wohn-/Nutzfl. in Grebenhagen, Hauptstr.13

Grundlage: Verordnung zur 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.

Erdgeschoss
Zimmer 1
Zimmer 1
Zimmer 2
Zimmer 3
Zimmer 4
Zimmer 5
Zimmer 5
Zimmer 6
Zimmer 7
Zimmer 7
Zimmer 8
Zimmer 9
Kiche 1
Kiche 1
Kiche 2
Kiche 2
Bad 1
Bad 1
Bad 2
Bad 3
WC 1
WC 2
WC 3
WC 4

DU

Flur 1
Flur 2
Flur 2
Flur 2
Flur 2
Flur 2
Flur 3
Flur 4
Flur 4
Flur 5
Flur 6
Raum
Terrasse
Terrasse

Summe:

Lénge

6,34
1,70
5,63
7,40
5,53
6,90
0,45
3,67
6,53
3,12
3,54
3,10
2,89
0,72
2,96
1,10
3,45
0,51
2,00
2,00
1,03
1,65
2,00
2,00
0,99
4,78
2,72
0,74
1,24
0,91
0,34
1,92
2,61
1,59
1,48
6,71
2,00
7,12
4,47

X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X

Breite

5,65
0,61
4,65
3,55
2,90
4,27
0,42
2,28
4,45
0,63
2,28
2,98
2,11
0,33
2,52
0,89
2,86
0,50
0,97
1,45
0,98
1,24
0,99
0,97
0,98
1,60
1,57
0,21
0,74
0,21
0,21
1,68
1,39
1,13
1,37
1,36
1,83
3,58
3,59

X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X

Faktor

1,0
-1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
-1,0
1,0
1,0
-1,0
1,0
1,0
1,0
-1,0
1,0
1,0
1,0
-1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
0,5
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
0,3
0,3

35,82 m2
-1,04 m2
26,18 m2
26,27 m?2
16,04 m?
29,46 m2
-0,19 m2
8,37 m2
29,06 m2
-1,97 m2
8,07 m?
9,24 m?
6,10 m?
-0,24 m2
7,46 m?
0,98 m?
9,87 m?
-0,26 m2
1,94 m2
2,90 m?
1,01 m2
2,05 m?
1,98 m?
1,94 m2
0,97 m?
7,65 m?
4,27 mz2
0,16 m?2
0,92 m?
0,19 m?
0,04 m?
3,23 m?
3,63 m?
1,80 m?
2,03 m?
9,13 m?
3,66 m?
7,65 m2
4,81 mz2




Obergeschoss
Flur 1
Flur 2
Flur 3
Flur 3
Flur 4
Bad

Bad

DU

WC
Zimmer 1
Zimmer 1
Zimmer 2
Zimmer 3
Zimmer 3
Zimmer 4
Zimmer 4
Zimmer 5
Zimmer 6
Zimmer 6
Zimmer 7
Zimmer 8
Balkon

Summe:

1,87
1,81
2,88
2,81
6,76
3,57
0,91
0,84
0,99
4,69
0,50
5,67
4,71
1,03
5,05
1,15
5,05
5,02
0,73
4,86
6,34
6,88

X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X

1,84
0,87
2,10
1,12
1,05
2,48
0,71
0,80
0,88
3,00
0,49
4,79
2,97
1,01
3,47
1,01
2,82
2,71
0,63
4,82
3,85
3,67

X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X X

1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0
-1,0
1,0
1,0
1,0
-1,0
1,0
1,0
-1,0
1,0
-1,0
1,0
1,0
-1,0
1,0
1,0
0,3

3,44 m?
1,57 m2
6,05 m2
3,15 m?
7,10 mz2
8,85 m?2
-0,65 m2
0,67 m?
0,87 m?
14,07 m2
-0,25 m2
27,16 m?2
13,99 m?
-1,04 m2
17,52 m2
-1,16 m?2
14,24 m2
13,60 m?2
-0,46 m?2
23,43 m?2
24,41 m?2
7,57 m2




Dachgeschoss

Flur 1 3,83 X 2,20 X 1,0 = 8,43 m2
Flur 2 7,15 X 1,16 X 1,0 = 8,29 m2
Flur 2 1,16 X 1,07 X 1,0 = 1,24 m2
Flur 3 1,07 X 0,91 X 1,0 = 0,97 m2
Bad 3,58 X 1,71 X 1,0 = 6,12 m2
Bad 0,91 X 0,71 X -1,0 = -0,65 m2
Spk. 3,58 X 1,05 X 1,0 = 3,76 m2
Zimmer 1 4,76 X 1,31 X 1,0 = 6,24 m?
Zimmer 1 0,61 X 0,49 X -1,0 = -0,30 m2
Zimmer 1 2,74 X 0,87 X 1,0 = 2,38 m?
Zimmer 1 1,11 X 0,87 X 0,5 = 0,48 m?
Zimmer 2 5,66 X 4,75 X 1,0 = 26,89 m?
Zimmer 3 3,58 X 2,17 X 1,0 = 7,77 m?
Zimmer 3 3,12 X 0,96 X 1,0 = 3,00 m?
Zimmer 3 2,92 X 0,97 X 0,5 = 1,42 m2
Zimmer 4 3,47 X 2,12 X 1,0 = 7,36 m2
Zimmer 4 2,87 X 0,99 X 1,0 = 2,84 mz
Zimmer 4 3,30 X 0,89 X 0,5 = 1,47 m2
Zimmer 5 4,31 X 2,81 X 1,0 = 12,11 m?
Zimmer 6 4,29 X 2,77 X 1,0 = 11,88 m?
Zimmer 6 0,63 X 0,60 X -1,0 = -0,38 m2
Zimmer 7 4,27 X 3,03 X 1,0 = 12,94 m2
Zimmer 8 4,30 X 2,84 X 1,0 = 12,21 m?
Zimmer 9 5,58 X 2,27 X 1,0 = 12,67 m2
Zimmer 9 1,09 X 1,04 X 1,0 = 1,13 m2
Zimmer 9 4,00 X 0,99 X 1,0 = 3,96 m2
Zimmer 9 1,00 X 0,99 X 0,5 = 0,50 mz



Beschreibung der Gebaudestandards fir Mehrfamilienhduser, Wohnhauser mit Mischnutzung (ImmoWertV, Anlage 4, I, Nr. 2)

Standardstufen

Standard-
stufe

AuBenwinde

Dacher

Fenster und
AuBentiiren

e Innenwande
Heizun Sanitar- FuBboden Decken- und
9 einrichtungen konstruktion tiiren

Sonstige
technische
Ausstattungen

3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus
Leichtziegeln,
Kalksandsteinen,Gasbetonsteinen;Edelput
z; Warmedammverbundsystemoder
Warmedammputz

(nach ca. 1995)

Faserzement-Schindeln, beschichtete
Betondachsteine und Tondachziegel,
Folienabdichtung; Dachdammung (nach
ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995),
Rollladen (manuell); Haustlr mit
zeitgemalRem Warmeschutz (nach ca.
1995)

nicht tragende Innenwande in massiver
Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial
gefiillte Standerkonstruktionen; schwere
Turen

Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz
(z.B. schwimmender Estrich); einfacher
Putz

Linoleum-, Teppich-, Laminat und PVC-
Boden besserer Art und Ausfiihrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

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

elektronisch gesteuerte Fern- oder
Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und
Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca.
1985) mit Unterverteilung und
Kippsicherungen

4

Verblendmauerwerk,
zweischalig,hinterliftet,
Vorhangfassade(z.B. Naturschiefer);
Warmedammung

(nach ca. 2005)

glasierte Tondachziegel;
Flachdachausbildung tlw. als Dachterrasse;
Konstruktion in Brettschichtholz, schweres
Massivflachdach; besondere Dachform,
z.B. Mansarden-, Walmdach,
Aufsparrendammung,
Uberdurchschnittliche Dammung (nach ca.
2005)

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas,
aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.);
héherwertigeTiranlagen z.B. mit Seitenteil,
besonderer Einbruchschutz

Sichtmauerwerk; Massivholztiiren,
Schiebetlrelemente, Glastliren,
strukturierte Turblatter

zusatzliche Deckenverkleidung

Natursteinplatten, Fertigparkett,
hochwertige Fliesen,
Terrazzobelag,hochwertige
Massivholzbéden auf gedammter
Unterkonstruktion

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

FuBbodenheizung, Solarkollektoren fiir
Warmwassererzeugung

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

5

aufwendig gestaltete Fassaden mit
konstruktiver Gliederung
(Séulenstellungen, Erker etc.), Sichtbeton-
Fertigteile, Natursteinfassade,Elemente
ausKupfer-/Eloxalblech, mehrgeschossige
Glasfassaden; hochwertigste Dammung

hochwertige Eindeckung, z.B.aus Schiefer
oder Kupfer, Dachbegriinung, befahrbares
Flachdach; stark Gberdurchschnittliche
Dammung

groRe feststehende Fensterflachen,
Spezialverglasung (Schall- und
Sonnenschutz); AuRentiiren in
hochwertigen Materialien

gestaltete Wandablaufe (z.
B.Pfeilervorlagen, abgesetzte oder
geschwungene Wandpartien);
Brandschutzverkleidung; raumhohe
aufwendige Turelemente

Deckenvertéfelung (Edelholz, Metall)

hochwertiges Parkett, hochwertige
Natursteinplatten, hochwertige
Edelholzbéden auf gedammter
Unterkonstruktion

2 und mehr Bader je Wohneinheit;
hochwertige Wand- und Bodenplatten
(oberflachenstrukturiert, Einzel- und
Flachendekors)

Solarkollektoren fiir
Warmwassererzeugung und Heizung,
Blockheizkraftwerk, Warmepumpe, Hybrid-
Systeme

Video- und zentrale Alarmanlage, zentrale
Liftung mit Warmetauscher, Klimaanlage;
Bussystem; aufwendige
Personenaufzugsanlagen
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