mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.
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Jan Rohde

Zemifizierer immoblenguischier

DiM EM I200EC 17024

Sipinbeis Transfarzenirum INTERZERT®

Hlaiststralla 18 |
34233 Fuldalal -
0157 A63 163 47 e~
info@immabiianweart-rohds. de 1k

Gutachten

Uber den Verkehrswert gemal § 194 BauGB
fir ein Wohnungseigentum

Buchenweg 8
und dem einzelnen Flurstlick als Verkehrsfiache
16/103, Buchenweg-
in 34576 Homberg (Efze)

zum Wertermittlungsstichtag 19.11,2025 und
zum Qualitatsstichtag 19.11.2025

Q”

Verkehrswert Eigentumswohnung:  46.000 €
Verkehrswert Verkehrsflache: 1.000 €

Gutachten zum Aktenzeichen.: 06 K 10/25

Gutachterfin:
Sechverstdndiger fir die. Sewartung von bebautan und unbabauten Grundstiickan

Jan Rohde
DIN EN ISQVIEC 17024

erstellt am 01. Februar 2026

Digses Gulackien umfasst mkhesne Deckbialt 51 Seiten ohire Unedagen und wurda S-{ach nusgeterisgt. Der Auftreggeber arhill zusate-
lich ene schreibgeachidzie POF-Varsion.



Guinchien 08 K 10025 Buchanwog 8 in 34578 Hombarg (Efze)

Inhaltsverzeichnis

Wazantliche rechlliche Grundlagen .........emmssiimaaserins
Literaturverzeichnis. .,

Atlhjrzungwmslchms
1 Ubersicht der Ansétze und Ergebnisse ..

B At ST YCH NIy s s S L P
3  Grundlagen der WerbermitIeng ... ..o s et

3.1 Ortstermin und Eemhﬁgung

3.2 Bebauung und Grundlagen ...

3.3 Allgemeine Unteragen ...

34 Allgemeineg E-aﬂ’mgungen d«erWertennlml.Ing

4  Grundbuch, Rachte und Belastungen ...

4.1  Grundbuch, E:-gElr'ltﬂn‘lElr und Ab‘lﬂlh.lng fI..5
4.2 Baulasten...
43 Aldasten..

4.4 Emnrﬂlellungm.ﬁtaﬂd

51 Makrolage...

52 Mikrolage ...
53  Strabenbeschreibung ...

B  Grundsticksbeschreibung
6.1  Grundstiickszuschnitt und -tﬂpugm{:lhl RETEP
7 Planungsrechiliche G&gah&nl’uﬂah

7.1 Denkmalschutz
7.2 Bebauungsplan... 7 ;
7.3 Baurechtliche Eabau aaﬂﬁ-_gl:chmdt ‘_ndanquailﬂamng

] Guh&ud&hﬂschmlbung ;
B.1 Enargmauswa{s undanarguus:haﬂgarmclmﬂan e A i ST
8.3 Hﬂsmuwngmhuer e

8  Wahl des: Wﬂﬂmmrtﬂuﬁgﬂauﬂrem. "N A A A P SIS S P A 2
9.1 Gesetzliche Gmnﬂl'.amn des Varhahmmrtas SRS R B S R
9.2 ‘Werermitiungsverfahren ., ) A i e AR S G
0.3 Bmm@m Verfahrar'rsanmtzaﬁ e A b R St Ao e B b s s )

il} E.ndamuanmn‘rmung E e e o LA B A AR A b A T MR A ' MR A A S b Rl

N HJ-'I Gnmdi&gen R ..
W02, Eﬁ}ﬂ&ﬂﬂd‘ltweﬂe & e e e D e e e AT e S R e e s B LAl

11 Emﬂgmdarrmﬂmng e e B S R e e L L e e

11.1 Grundlagen... T B el Cor SO L o | W A A, TS L W
142 Huhﬂr‘h'&g.l'surlmmtmvaau e e
T1.5 ansmaﬂungskmr\ 2?
BB T T O e R I o o i« i ko i s i i e i kb e b e WAy i 27

T hR R BT B L L e e L i s i davaa o 'R
12.1 Verkehrswart VerkahrslEche TEI03.. ... s e smrrrs s famsnnpesamsmmsn bbb sssammsssssisses D

19.11.2028 Saite F won 51



Buchenweyg B in 34576 Hombarg (Efze)

Gulachten 06 £ 10025

13 Anlagenverzeichnis ........

3

van 51

19.11.2025



Guilachten 06 K 10V25 Bucheonweg 8 in 34578 Hombarg (Efzo)

Wesentliche rechtliche Grundiagen

BauGB: Baugeseizbuch in der Fassung der Bekanntmachung wom 3. Movember 2017 (BGBI. | 5. 3634},
zuletzt gedndert durch Art, 1 des Geselzes vomn 28, Jull 2023 (BGEI, 2023 1 Nr. 221},

BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticks (Baunutzungsverordnung) in der Fassung
dar Bekanntmachung vom 21. Movember 2017 (BGBL. | 5. 37B6), zuletzl gednder durch Art. 2 des Gesalzas
wom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 178),

BetrkKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betnebskosten (Eﬂmabcsknstenvemrdnmg] vom 25, MNovember
2003 (BGBI, | 8. 2346, 2347), zuletzt geandert durch Art. 15 des Gesetzes vom 23 Junl 2021 (BGBI. | S,
1858). . .

BGB: Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Jaﬂuar EEHJE {EEBI | 5. 42,
2909, 2003 | 5. 738), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 14, Mﬁm 2023 {EGE# 20231 Nr. 72)

DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fur Nﬂn‘nungs "».!' DIN-Nomenaus-
schuss Bauwesen (MABau), Ausgabe Dezember 2018 \

DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundfiachen und Rauminhalte imi Hudmau. D&ut;scha:s Institut fir Mormung a.
V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (MABau), Ausgabe .ﬁ.ugust 2021, N,

GBOD: Grundbuchordnung in der Fassung der Bakanntrrmchung VO 26, I'n!au 1594 iEGEI 1 &. 1114}, zuletzt
gedndart durch Art. 16 des Gesetzes vom 19, l}azmnuar 2022 {EGEK I S Eﬁﬂﬁ}

GEG: Geselz zur Einsparung von Energie und zur i"dub:ung ameuﬂrbarar En&rgmn Zzur Warme- und Kaltear-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. Auguist Eﬂ!ﬂ :EGEd 13 41728), zulatzt gedndert durch
Art. 18a des Gesetzes vom 20, Juli 2022 iEGBL 18 123T:| '

ImmoWertV: Verordnung Uber die Gn.mdshtzﬂ fur die Enﬂlmur'rg der ’u"arkahfsw&rm von Immabilien und der
fiir die Wertermittiung erforderlichen Dﬂten {immnblﬁemmrtannfﬂhmgsvmrdnung} vom 14, Jull 2021 (BGBL.
| 5. 2805). 9)

WEG: Gesetz dber das Wuhnungsmgﬁnnm um‘! das Dwﬂﬂnnr&nm {Wohnungseigentumsgesetz) in der
Fazsung der Eal-:anntmamungwtn 12. Januar2021 tBGBI I'S. 34}, zuletzt gedndert durch Ar. ¥ des Geset-
Zes vom 7. NmrambarzﬂEEEEGEl | 8. 1952} :

WoFv: ‘u’&mrdnung zur Eéﬂ'ﬂﬂhnung dar Wuhnﬂﬂch& (Wohnfldchenverordnung) vom 25. November 2003
(BGBL | 5. 2345}

. BV: Uamrdnung I.]ba: wnuwlrtacl'ﬂm%nha Berachnungen nach dem Zweiten Wohnungshaugesetz
{Zweite Berechnungsveratdnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12, Oktober 1980 (BGBI. | 5.
2178), m}atzf. gaﬂﬂderl dl.ifbh Art. 78 M:IH. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | 8. 2614).
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oT Oristeil

olivii ortsiibliche Vergleichamiste

p. a. per anno (pro Jahr)

ReE Jahresreinarirag

RoE Jahresroharirag

EMD Restnutzungsdauesr

Stk Stuck

TE Teitesgentum

UG Untergaschoss

UrR umbauter Raum

VWT Verkehrswert (Marktwer)

W Watt

WE Wohneinheit

WEG Wohnungseigeniumsgesatz

WertR Wertermittungsrichiliniamn
WF Wohnfliche SNE
WGFZ wartralevante Gasmmﬂ&chanzaht
WNFI Wahn- [ Nutzfldcha

WoFIv Wohnfldchenverordnung
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Gulachien 06 K 10728

Buchenweg B in 34576 Homberg (Efza)

1 Ubersicht der Ansitze und Ergebnisse

gemih § 194 BauGB

Grundbuchiibersicht
Eigantlmar/in XK
Grundbuchauszug vom 04,00 2025
Amisgericht Fritzlar
Grundbuch von Homberg
Lfd. Nr. WE/TEMNr: Flur Flurstick: Anteil Miteigentum:  Miteigantum {garsﬂh'h{} Ant. Flache:
1 . 17 16/82 2.930,55 10,000 310,34 m?
Grundstiickskennzahlen
Hauptiidche: Mebenflache 1; Manﬂach&: 2 rEnﬁEﬂ.
m x €m? + m®* x &m? N Eﬁm‘ Anteil: Bodenwert:
310,34 65,00 T 1 %r Ja 20.172 €
Gmnds'tﬂn:icsﬂauh&lb. Emndhuch ;Bmspm:hanﬂ {iEf : T —
Miteigentumsanteil AN !
davan zu halnmaﬂ 310,34 m?
Gebdudekenndaten () \ 4
Baujahr: “BND: RND: Gebaudemal | Anzahl:
Elgentumswahnung Erdge- Lo - A
schoss links ) 1860 < T0 dahre 10 Jahre 106.00 m? BGF
Nutzungsiibersicht
AN e o Wohnfldche:
Elg&nmmh{!_@ Erdgesd\ﬁii links 101,68 m?®
l\‘ Y (L N ™ :'.:.1[:1'6& m*
WNFI: {gesamt) 101,68 m?
erahmnnwlrh ‘ Bodenwert 20172 €
R\ Ertragswert 45180 €
Verkahrawert Ableltung vom Ertragswert 45,000 €

19,11, 2025 Seaba 8 von 51



Guiachien D6 K 1025 Buchenweg 8 in 34576 Hombesg (Efza)

Vergleichsparameter WWHFI, 450 €m®
x-fache Jahresmiate 750

RoE Waohnen | Gewerbe 100 % /0 %
Eruttorandite (RoEx) 13,26 %
Nattorendite (ReEx) 812 %

Mietfliche Wohnflache 101,68 m*

Ertrag Jahresrohertrag . ¢ 6.100 €
Jahresrainerrag . 4,185 €

3,50 %

Lisgenzchaftszins Wohnen (75
] (C=y (N 3,50 %

Bewirtschaftungskosten Wohnen ANE o 31,22 %
Gewerbe DN NN
@ 31,22 %

18.11. 2025 Seita 9 von 51



Gutachien 06 K 1425 Bucharseg 8 in 34576 Hombarg (Efze)

2 Auftrag, Stichtag und Zweck

Gutachtenauftrag vom 04.08.2025 im Bahmen eines Zwangsversieigerungsverfahrens zum Aklenzeichean: 0B
K 10V25 zur Ermittlung des Verkehrswertes des Miteigentumsanteils von 2,930,551 0.000 an dem Grundstick,
Gemarkung Homberg, Flur 17, Flurstlick 16/82 Buchenweg 8 und dem Grundstiick Flur 17, Flurstlick 16/103.

Der Zeitpunkt und Wertermittiungsstichtag sowie der Qualititsstichtag, auf den sich dies Wertermittlung
bezieht, ist der

18.11.2025

Dia Recherche beziiglich der wertrelevantan Merkmale des anemmgsuhjakla 'm.nﬂﬂ am ‘H T‘L 2025 abge-
schlossen,

Der Wartermittiungsstichtag spiegelt gemdll § 2 Abs. 4 ImmoWerfV I:Ia'lﬁnlgsni"ewpunld 'Imdﬂf auf den sich
die Wertermittiung bezieht, wihrend der Qualitatsstichtag nach § 2 Abs. 5 Satz 1 ImmaWertV derjenige Zeit-
punkt ist, auf den sich der fiir die Wertermittiung maligebliche Gmndstumk&mstandteziﬂm

Ausgewiesen wird der Verkehrswert (Markbwert) gemail § 154 Baugeaﬁi:huch {EnauGEj Die Wertermittlungs-
grundlagen und die einzelnen Schritte der Wertermittiung, die ZUm ‘u"aa‘l-mhmm Euhmn wardan nachfolgend
naher dargesteilt.

Cie Wertermittlung berlicksichtigt die objekt- und mari:th&mﬂunm Gugahmhaitan vollumfdnglich und ent-
spricht den Vorgaben der !mmhlllenwertannlmungwmﬂfdnung {Immqu'u'} suwla dan einschidgigen ge-
setzlichen Bestimmungen.

Auftraggeber: N 3\ W Y
Amtsgericht Fritzlar O N
Schladenweg 1 N O -\
34560 Fritziar < e
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Gutachben 06 K 10025 Buchenweg 8 in 34576 Hombarg (Efze)

3 Grundlagen der Wertermittlung
Im folgenden Abschnitt werden zunachst die Grundlagen erldutert, auf denen diese Wertermittiung arfoigt.
3.1  Ortstermin und Besichtigung

Oihjektbasichtigungstag: 04.11,2025
Besichtigungsumfang: Inmen- wnd Aul’!.an’nesmhhgung

Dar Ortstermin fand am 04.11.2025 statl. Es konnten alle wesentliichen Eaerau:he l:l&s B-erﬂlerlungsubjekls be-
sichtigh werden,

Anwesend waren:
Die aktusllen Bewohner
Herr Jan Rohde Sachverstandiger

3.2 Bebauung und Grundlagen

Bei den Bewertungsobjekten handelt es sich zum ainem um dm ‘I'mlmgantumvm—nunden mit dam Sondarei-
gentum an der Wohnung im Erdgeschoss links, der Loggia Nr. 1 des: Auftellungsplans sowe dan Kellarrdu-
men K1 auf dem Flurstick 16/82, Buchenweg 8. Bai dam Flurstiick 15#103 handaﬂas sich um ainan zuge-
hérigen Stellplatz zu der Wiohnung. (€ S PN

Laut den derzeitigen Mistarn wurde der Garten vnr nlnlgan Jai'rnn '.rannpsm um:! |edem Eigenthmear ein
berechneter Antail der Gasamtgmndslimhsﬂﬁme zmeurdnel Die Vermassung erfolgte vermutlich eigenstin-

dig, da hiarzu keine Angaben in der Tmhmgmrkﬁmng enthalten sind. Die dem Bewertungscbjekt zugehdrige
Flache wird im weaiteren Verlauf dieses Guta:htﬂns mhﬁmﬂwn E.hldem kenntlich gemacht.

Der Sachverstandige bewartet im umﬂﬁgﬁnﬂan Fall dan Mrmlgnnﬁ.lmsantml anhand des
Ertragswertverfahrens und weist am Ende des Gutachtens einan sigenstindigen Verkehrswert filr das
Flurstick 16/103 aus. Die Emmm&uﬂgen um:l Merkmale ln tﬂasam Gutachtean baziehan sich somit aufl das
Flurstiick 16/82. , dO=N &

Hinweis: Nach Angaben dardmnaltlgan Mlm Istdarmrt Imma Verwaltung flir das Objekt beaufiragl. Es wer-
den keine jahriichen Abrechnungen erstellt, und sowohl zum Hausgeld als auch zu den aktuellen Riicklagen
konnten keine .ﬁuskl,mlh ge\gehen w’erden (A

|

3.3 Alfgamainu llntnrlam

unba\gfauhlgm Erundhud'lamzuh vom 04 09.2025
Tailungsm‘h.lﬂnmg

'Budennmmuﬁhunﬁ aus -boris- Hassan, Stand 071.01.2024
*Lagamfm‘mr:man der Fa. gn-geo GmbH

Marktinformationan aus eigenen Recherchen
.;lmnmhﬂlenrrmrktbamht 2025 des zustendigen Gutachterausschusses.
Infarmationen der Mitarbaiter

ti-<jfl:‘-
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Gutachlen 06 K 1025 Baichemsag 8 in 34576 Homberng (Efza)

3.4 Allgemeine Bedingungen der Wertermittiung

Die wasantlichen rechilichen Grundlagen der Verkehrawerermittiung und damit auch des vorllegenden Gut-
achtens finden sich In den folgenden Rechiznormen:

Baugesatzbuch (BauGEB)
Immobilienwerermittungsverordnung (ImmoWerty 2021)
Baunutzungsverordnung (Bauh\vO)

Verordnung zur Berechnung der Waohnfiache (WaFiW)
Zweite Berechnungsverordnung (11L.BV)

Hesszische Bauordnung (HBOY) :
Burgeriches Gesetzbuch (BGB)
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Gugachben 08 K 1025 Buchamseg 8 in 34576 Hombery (Efze)

4 Grundbuch, Rechte und Belastungen

Im folgenden Abschnitt werden grundiegende rechtliche Eigenschaften des Wertermittiungsgrundstiicks dar-
gestelit,

4.1 Grundbuch, Eigentimer und Abbtellung II

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Gmndl:rumaust WO
04.09.2025.

Das zu bawertende Grundstick wird gemalk Untertagen beim Amitsgericht Fnl:zlﬂr 1m GWr\l:lttuah von Hom-
berg gefihrt.

Das Bestandsverzelchnls zeigh sich wie folgt:

Band Blatt Lid, Nr. | Gemarkung WEJ/TE | Flur Flurllﬂtl?r 1 Hwnﬁthﬁlmﬂu Ant, Fliche
BV Hir. o\ .lnhll Gesamt m?
G729 1 Homberg 17 _Y‘*’,‘“-’}E-'EE E.E!E'ﬂ a5 10000 310,34
Gesamtfidche (entsprechend der Mitsigentumsantede) = < ,;{‘ \ 310,34 m?

davon zu bewerten: N ION RN 310,34 m*

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches haﬁﬁdlﬁ sich gamﬁﬂ Wﬂlagﬂnﬁﬂm Grunt!mechauuug am Wert-
ermitiungsstichtag folgender Eintrag: A (

Band [ | Lfd. Nr. | LFd, Nr. | Flurstick Emm‘f;_rgg‘ - (P Bemerkung Wert
Blatt | Abt.N [ BV £
‘ :‘Erunddlensiﬁarkﬂit Leriungsrecht.fvdul- Micht bewertungs-
| dungsrecht, ‘Beschrankte persinliche relevant, da dbli-

s72a | 1 ) 1EFBE || Dienstbarkeit (Wasserversorungsleitungs- | che Eintragung fiir

recht). fiir Wassenierband Gruppenwasser- | die Versorgung,
werk Fritzlar-Homberg, Kérperschaft des
dffentlichen Rechis, Fritzlar,

(L by i e )
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Gutachben 0B K 10725 Bucharrweg 8 in 34576 Hombarg {Efza)

4.2 Baulasten
Baulastenverzeichnis: Baulasten liegen vor
Baulastenauskunft viam: 11.07.2025

Baulasten stellen fremillig Gbaernommens Sffentlich-rechtliche Verpflichlungen dar, die als offentliches Rechi
auf dem belastetan Grundstick ruhen. Sie dienen der Schaffung von Baurecht auf Grundstiickan, wenn of-
fentlich-rechtliche Belange ainer Genahmigung des Bauvorhabens sonst antgegensiahan. Baulasten stallen
kein Recht am Grundstick |. 5. d. Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) und auch kalna ﬂﬁarﬂﬂn:ha Lasti 5. d.
§ 54 Grundbuchordnung (GBO) dar. o

Die Baulast Hegt als 6ffentliche Last auf dem Grundstiick. Sie wird unbeschadet ﬂan Humtﬂnﬂnﬂm aingetra-
gen und wirkt auch gegendber den Rechtsnachfolgern. Sie wird im E.aulasimtﬂ:h dﬁ Eﬂﬂﬂtﬂslchmamlaﬁ

aingetragen.

Gemal schrifticher Auskunft vam Schwalm-Eder-Krais vom 11.07. 213&5 ua'.l_ ﬂ.‘lr dasfhﬂ'sﬁllm 16/82 folgende
Eintragung vorhanden: : t N 1

Der jeweilige Eigentimer der Grundst. Gem. Homberg, Flur 17, FILHH! 13."1“[ 677, 16/79, 16/81, 16/82,
16/84, 161134 und 167135 verpflichtet sich, die Hlndemme!platzs i Bereich-derga. aufgefihren Grun:lstuahe
den Bewohnern der Grundst. Buchermweg Nr. 5 bis 15 unl:l Mc 13 hlﬂ- ED Lu'rdEnweg Mr. B bis 12, sowie Dbrm-
bergsiralie Nr. 1 bis 3 zur Verfligung zu stellen, o N —

Vor einem Verkauf eins der o.a. Grundsticke f*IEJ'?E‘I u.a ]:mrd f'IJI'_IBd&E dar \fﬂrlcauﬁm'l Grundsilcke ain neuer
Splelplatz angelegt. N

Dbwohl die Eintragung nach Einschatzung d@‘&aﬂhvarsimdlgen nicht, meﬁrﬁem tatsdchlichen Zustand ent-
spricht, ist davon auszugehen, dass sie von. pnlenrrellﬁm Erwerbern "ME!IlEﬂ'IIﬂ als wertmindernd wahrgenom-
men wird. Aus diesem Grund hakt dersach\rﬁrstﬂndlga ginen pauschalen Abschlag in Hihe von 15 % auf den
ermittelten Bodenwert fir s-ﬂmgemcht und hem:kmhhgt dhssan ﬂ'n weiteren Verlauf des Gutachtens.

43  Altlasten N 53'
Laut der Auskunft das Hagmnmgsprﬁsudlurrﬁ Hassat vnm E:ﬁ" 10,2025 sind flr die Flursticka 16/82 und 16/103
keine relevanten Elrﬂragunpan ﬂtﬂar Amastan vorharider.

)|

4.4 Erschﬂﬂﬂqﬁquustand‘

Das Gtunds'mg:k it voll aerscl'llu&aan

Das Gmndstﬂm wlrdmn dar Strafle: Eu::tmnwng verkehrsmilig erschlossen. Es wird davon ausgegangen,
dass die lbrga Emnl'dfel!ung {z.B. Kanal, Wassar, Gas, Strom und Telekommunikation) abenfalis Ubar diese
‘ Stm&e \rﬂdéiuﬂ:

DQE gase!zrﬂ::l}a Grl.u'lnllﬂga der Grundstiicksarschliafung biden die §§ 123 und 135 des Baugesetzbuches

(BauGBY}in Verbindung mit den landesrachtfichen Regelungen (ber die Erschliefungsbetrage.

Erschiieflungsbeitrige werden von den Gemainden arhaben und dienan der Deckung des finanziellen Auf-
wandes fiir die Harstellung dffentlicher Straflen / Wege, Grinfidchen sowie Versorgungslaitungen (Elektrizitat,
Wasser /| Abwasser elc.) eines Gebietes. Dis Hohe der Erschlisbungsbalirdge muss vom [eweiligen Grund-
silickseigeniimer anteilig enfrichtet werden. Sie richtel sich entweder nach der Grundsticksbreite an der zu
erzchiielenden Stelie, nach der Grundstiicksflache oder nach A und Mal der Grundsticksmutzung.

Gemdl schrifficher Auskunft der zustandigen Mitarbeiterin der Stadt Homberg, Frau wvom

19.11.2025, sind fur beide Flurstiicke keine Erschliefungsbeitrige mehr abzurechnen, Malinahmen, die An-
lieger- oder Emeuerungsheitrige der Gemainde zur Folge héttan, sind zurzeit nicht geplant.
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5 Lagebeschreibung

51 Makrolage

Homberg (Efze) =t eine Kleinstadt im nordhessischen Schwalm-Eder-Kreis mit etwa 14,700 Einwoh-
narm (Stand 2023). auf einer Flache von rund 100 km?, was einer Bevolkerungsdichte von etwa 147 Einwoh-
nam pro Quadratkilometer entspricht. In der Kemstadt leban dabei rund 9.200 Menschen, der Rest vertailt
sich auf die weiteren Staditeile. Die Stadt liegt landschaftlich reizvoll in einem Ubergangsgeblet zwischen der
West-Hessischen Senke und dem Knlligabirge — gepragt von Higeln, hasahlsc.hqm Untargmm:l und dem
Fluss Efze, der durch das Stadigebiat flieiiL

Homberg fungiert als Mittelzentrum im Endlichen Raum: Es kommt eine Uarsnrgun& "u"am*almngs ursd Bil-
dungsfunktion fiir die umliegenden Ortschaften zu. Durch seine zentrale le!}m i E-chwa?m Eder-Kreis st
die Stadt ibermegional von Bedeutung, etwa fir Pandler aus klainaran Dﬂrl'am -

Dia Verkehrsanbindung kst insgesamt =olide: Homberg ist Gber die Bunclesmmﬂenﬂ 25-4 unl:l B 323 mit dem
Umiand verbunden, Zudem axistiert aine Autobahnauffahrt zur A 7, u}auher die B 323 erreichbar ist. Fir den
dffenflichen Personennahverkehr gibt ez Busverbindungen im NW-MBE snmn Iuhah; Busangebote.

Versorgungsméalig ist Homberg gut ausgestatiet: ElnzaH'lam:IEl. ﬂ’arﬁtlalsmr medizinische Einrichtungen,
Apatheken und &ffentiiche Verwaltung sind in der Stadt vorhanden. Die Stedt investiert aktiv in Stadtentwick-
lung, um Lebansqualitit, Mobilitat und Infrastruktur zukmﬂsﬁl}ng Zu g@ﬂtﬂlhan

Im Bildungsberaich steht ain vialfaltiges Angebot zur Harﬁfngung Eng;ht Emndsdrulan weiterflihrende Schu-
len und altemative Schulkonzepte: Unter anderem éxl.-ytiuﬂ eine Montessori- Ec:hul& die mittlerweile bis zur
Kiassenstufe 10 als integrierte Gesamtschule auug&bm.ﬁ Ist. Dannbm glbﬂ: as~ kiassische Haupt-, Real- und
Gymnasialschulen sowie Forderstatten.

Demografisch zeigt sich in Homberg eine Ehtmﬂclung hin: m\elnar EI|I:EII'EIFI Hamlkmung Prognosen gehan von
elnem Riickgang der unter 65-Jahngen und einem Anstieg der alteren Jahrgange aus. Zugleich gibt es aber
Zuzige und IMeresse an newen Wﬂhnﬂﬁcrhan was! auT gine gawlmﬂl‘rakwtat des Standorts hindeutet,

Insgesamt lésst sich die Makrolaga von Hnmharg gEl‘zu} sehr stm beurtellen fir Menschen, die ein ruhiges,
natumahes, aber gut versorgtes Leben im idndlichen Mlltuizamrurn suchen. Die Stadt bietet ausreichend Inf-
rastruktur ohne die Hektilk: girgarﬁmﬂsladt y:ﬁ:i durchy Ihra sirategische Bedeutung im Kreis ist die Versor-
gumngs- und Blldungslunhhmsm wﬁgaprﬁgL
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5.2 Mikrolage

Der Buchenweag 8 ist Tell aines ruhigen Waohngabiets in Homberg, In einem hdher gelegenen, beicht higeligen
Teil der Stadt, was eine naturnahe und entspannte Wohngualitit beginstigh. Die Umgebung besteht. aus einer
anganahmen Wohnatmosphére und wenig Durchgangsverkehr,

In Bezug aul Bildungseinfichiungen ist die Montessari-Schulke in. Homberg eine sehr nahe Option. Diese
Schule begann als Grundschule mit Firderstufe und wurde mittlerweile zu einer integriertery Gesamtschule
bis Klasse 10 ausgebaut, sodass Kinder im Schulalter guta Bildungsmoglichikeiten in ralal:hr KuI'I-E'I' Entfernung
haben, .

Fir kieinere Kinder stehen in Homberg verschiedane Kindergarten und Hmdartagaaﬁ% zur Verfiigung. In
einem Wohngebiet wie dem Buchenweg diirfte zumindest sine Kita gul ereichbar sein — wahrsuhanllt:h Pl
Fulk oder mit dem Bus in wenigen Minuten, :

Auch die Schulbus- eder Linienbushaliestellen sollien in full&Eufiger Di!stanz Fiegen da dﬁs'ﬁﬂ'ﬂnlﬁnha Busnetz
in Homberg gut ausgebaut ist. Eltern kinnen dahar unknmpﬂlnuﬂdaﬂ Ius nutzen, Wm: lhna Kinder zur Schule
oder zu anderen Orlen in der Stadt zu bringan. 3

Der Bahnhof ist in Homberg (Efze) fultldufig erreichbar, was amﬂn w&i‘teren pﬁﬂdhh‘&n Aspekt darstellf.
Insgesamt ist die Mikrolage durchaus attraktiv: Der Buchenweag E 'vertllndm mh[gas familienfreundliches Wah-
nen mit guter Emeichbarkeit wichtiger Infrastruktur, FOr Familien mit Kmﬂarn IEt dIH Nihe zur Montessaori-
Schule ein grober Vorteil und zum Bahnhof ein weiterar Varteil, O XN,

Gesamtbaurteilung: Die Lage im Buchenweg lsmahriebﬁnsw’i E‘.ie hrﬂteld-lnﬂ ﬂusgmvngme Kombination

aus naturnaher Ruhe, guter lokaler ".I'Brsnrgung gmerﬁ.ntrmmmg an Elldungﬁlnsﬂmhunaﬂ und ausreichendem
OPNV-Anschluss. Flr die meisten Bml.rclhr'ﬂr lnshﬂsnrrdm Famillan dufffm diese Lage sehr atiraktiv sein.

53 Stralenbeschreibung

Der Buchenweq ist eine ruhige El‘mﬂe, ﬁa haupmaqhﬁch van dﬁ'ek:len Anwohnern befahren wird. Am Orister-
min konnten keine sthrenden Vﬂritad'lrmrnnﬂssmm fastgeslm‘l! wen:lan

I Beralch des zu newergqgc}egﬁnmds:usks;mnd F'afhmhlza im dffentlichen Straflenraum vorhanden
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& Grundsticksbeschreibung

6.1 Grundstiickszuschnitt und -topographie

Das Grundsiick verfugt Uber einen rechieckigen Zuschnitt mit einer Stralenfront von etwa 28,9 mund einer
Tiefe von ca. 35,60 m. Die Form ermaglicht aine gut nutzbare Grundstiicksflache und eine sweckmatige An-
ordnung von Babauung und Freflachen. Beeintrdchtigungen der Mutzung durch den Zuschnitt besiehen
nichit "

7 Planungsrechtliche Gagebenheiten

Denkmalschutz: Objekt ist nicht Bestangteil der Denkmalschutziiste

7.1 Denkmalschutz

Gamal der schriffichen Auskunft von Herm Mllarnaiﬁéfﬁes mﬁué&mm das Schwalm-
Eder- Kreises vom 31.10.2025 handelt es sich bei dem Gebaude Hu:ha:nwaq 8 um ein Gebdude, was nicht
unter dem Schutz des hessischen Dﬁnkma!schulzgnsatzas 5‘bahl.

7.2 Bebauungsplan AN o j:f

Fiir den Bereich des Wohnhauses, bestent faut Herrmn - der. Eabal.tungsman Hr 12 der Stadt Homberg
Eaug&nahmrgungsuntaﬂag&n des Wohnhauses llegen laut Herm kaine var, Aus diesem Grund wurde
im Ortstarmin ein einfacher Grundriss zu besseren Ubersicht vam Eachmrs#ﬁndigan erstalit und dient nur zur
Veranschaulichung. Der Sachverstindige geht i vurllaqaru:lan Fall davon aus, dass die aufstehende Bebau-
ung des Grundstlcks rechizkraftig ganahmigt wm'da I:::w Iastam:lmhmz bastahi

7.3 Baurechtliche Blhluungsmﬁgllﬁhhltt Bqd-nqualﬂ'lﬂlruﬂg

§ 3 Entwicklungszustand; aunm‘rga Ffachan P

{1) Fldchen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, IJ'FE' ﬂ-"rne Baverwartungsiand, Rohbawland oder bau-
reifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaffich nutzbar sind.

(2) Baverwartungsiand sind Fldchen, die nach ihrern weiteren Grundstiicksmerkmalen eine bauliche Nutzung
aufgrung konkreter Tatsachen, inshesonders nach dem Stand der Baweiplanung und nach der sonshigen
stidtebaulichen Enm'.tr:ﬁlung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen,

(3) Rohbauland sind Fléchen, die-nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauwliche Nutzung
hestimmt sind, dersn Erm'meﬂm;l aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Griilie fiir eine
bauliche Nutzung {mzurm':;l'mﬂﬁ gastaitel sind,

(4) Baureifes Land sind Fidchan, die nach Sffentlich-rechtiichen Vorschriften und nach den tatsdchiichen Ge-
gebenheiten baulich mutzbar sind.

(=) Sonslige Fféc.'ﬁar'f sfnd Fldchen, die sich keinem der Entwickiungszustinde nach den Absétzen 1 bis 4
.wara‘nan lassen.

- Eﬂ5 Wermﬂﬂi’lih.mgsgmndstuck ist bebaut und tatséchlich sowie nach Gffentlich-rechifichen Vorschriften er-

" “schlossen Es handelt sich damit um baureifes Land im Sinne des § 3 Abs. 4 Immobilienwertermitiungsver-

ardnung (ImmoWerty),

19,11.2025 Sefle 17 von 51



Gulachien 08 K 125 Buchesnweg B 34576 Fombeang [Efm)

8 Gebiudebeschreibung

Die nachatehende Baubeschreibung dient der Verkehrswartarmittiung und stelit kein Bauschadensgutachten
dar, Sie beruht auf den Erkenntnissan, die bel der Orisbesichtigung erhoben wurden. Die Angaban baziehan
sich auf dominkerends Ausstattungsmerkmale.. Teilbereiche kinnen hiervon abweichend ausgeflhn sain
Beschreibungen der nichi sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskinften, vordiegenden Unterdagen oder An-
nahmen, Am Ortstermin konnten afle wesentlichen Bereiche der Bewertungsobjekta besichtigt werdan. Im
Folgenden wird zunachst das Gebaude in seiner Gesamiheit baschriabean. Ar:snhlnaﬁand arfoigt die detail-
lierte Darstaliung der Sondereigentumseainheait. &

Das Gabadude ist ain massiv errichtetes Mehrfamilienhaus aus ca. dem Baujahr 1%D'ﬁm"’i‘ns:gasamt wiar
Wohnainheiten. Es verfigt Uber zwei Voligeschosse und ist vollstindig unterkellert. Das Objekt-wurde als
Doppelhaushilfte konzipiert und steht auf einem rund 1.059 m® grofien Grundstick: Die Grundstruktur des
Hauses antspricht der bypischen Bauweize der 1960er-Jahre und weist ginen- zwaclunal?.lgun funktionaien
Charaktar auf. N\ .

Baukonstruktion und Bauweise

Die Baukonstruktion des Hauses ist in massiver Bauweisa ﬂusgﬂﬁ.al'lﬂ wue Siefur di&EETt um 1860 Gblich
wiar. Tragende Wande bestehen aus Mauerwerk, die GMusad&c#ﬂn sind als massive Decken ausgefihr.
Insgesamt zeigt die Konstruktion eine solide Grundsubstanz, dh& auf Langlab&gkalt ausgelegt ist und im We-
santlichan dem urspringlichen Bauzustand entspr!t:ht ‘

Dach

Das Gebdude besitzt ein traditionelles Sattaldach, das dam Baup&hrentapmanﬂ nn-ch ungedammt ist. Die
Dachkonstruktion entspricht den damaligen Standards, jédoch wurde seit der Emightung nach voriegenden
Informationen keine energetische Erichtigung u'ﬂi;gaﬂumman Eine Dammung der Dachschrégen oder der
obersten Geschossdecke st nicht vmhandem wa$ EﬁE'I'EiE'!ISCTI‘ nsr:hlalhg !Et‘ ‘

Fenster und AuBantiiren D,

Die Fanster bestehen dberwiegend aus| Mamhmn um:l sln-l:i mit giner; zwerl’at:hen Verglasung ausgestattel.
Sie stammen aus dem Baujahr 1960 und befinden sich damit weit auflerhalb der iiblichen Nutzungsdauer.
Die Aufentiren entsprechen ebenfalls der dlteren Eaupenﬂde Insgesamt weisen die Bauteile altersbedingt
ainen deutiichen Mndernlsla'urhgshedmf ‘auf, msbswmdere hmmu!'ltin;h Warmeschutz und Dichtheit.

Fassade

Die Fassade des Gehéuﬂas 151 ungadamnﬁ und antsr:-rmht dem bauzeitlichen Zustand. Es handelt sich um
eine massive Aullenwandkonstruktion ohne enargétische Verbesserung. Optisch zeigt sie Gbliche Ge-
brauchsspuren des Alters; jedoch Keine gravierenden strukturelien Schaden. Aufgrund der fehlenden Didm-
mung besteht ein Erhclhtlas ﬂnelgehﬁchaﬁ ‘J&rbasuﬂmngﬁputanzlal

Gasanﬂm:tand

Insgesamt bﬂﬂﬁlﬂﬁ‘t sich dig bmrnnbllla i alnam altersantsprechandean, soliden, jedoch in Teilen modernisie-
rungsbediifiigen Zustand. Dig Bausubstanz ist robust, der Keller trocken und die Grundkonstruktion stabil
Gleichzeitig besteht gin erheblicher Mademisierungs- und Sanierungsbedarf bei Fenstern, Dach, Fassade,
technischer Ausstattung sowie in Teilen beim Innenausbau. Der Gesamtzustand lasst sich als funktional,
aber wveraltet mit kiaren Entwickiungs- und Wersteigerungspotenzialen einordnen.

“'H'unntlﬁ:hl A.untaﬂungsmnrtmall Sondereigentum Erdgeschoss links:

= “Die Ausstattung der Eigentumswohnung ist insgesamt als sehr einfach und deutlich veraltet zu bewertan. Die

Bodenbeldge bestehen liberwiegend aus Kork, Teppich und alteren Fliesen, die dem heutigen Standard nicht
mahr entsprechen. Die elekirische Installation stammit noch aus dem Baujahr des Gebdudes und weist nur
sehr wenige Steckdosen in den einzelnen Raumen suf. 5o fehlen beispielsweise im Bereich des Spiegel-
schranks im Bad vollstandig gesignete Anschlussméglichkeiten, Teilweise wurden Innemwande mit Rigips ver-
kleidet, was auf nachtrégliche und eher einfache Verdnderungen schiieflen l&sst

Zudem entspricht die bestehende Raumaufteilung nicht mehr den heutigen Anforderungen an zeitgemafie
Wohnraume und wirkt funktional dberholt.

Insgesamt basteht ein deutlicher Modernisierungsbedar!. Der Keller ist in Ublicher Bauweise ausgefiihrt und
verfig! Uber einen Betonfultboden,
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Bauliche Auflenanlagen:
» Einfriedung

« Befesiigle Wege
= \er- und Entsorgungsleitungen

8.1 Energisausweis und energetische Eigenschaften

im Ortstarmin wurde kein Energieausweis vorgelagt.

Die energetischen Eiganschaften der Wohnung sind als sahr schwach einzustufsn, Ehe vmhhnﬂane Zas-Eta-
genhaizung stammt noch aus dem Baujahr um 1960 und entspricht weder technis¢h noch energetisch den
heutigen Anforderungen. Aufgrund des hohen Alters ist von einem deutlich ineffizienten Betrieb, Uberdurch-
schnitflichen Warmeverlusten sawie einem erheblichen Modemisierungsbedarf auszugehsn.
Auch die dbrigen relevantan Bauteile befinden sich energetisch auf dem Stand derEmchitungszeit. Die Holz-
fenster aus dem Baujahr weisen lediglich eine einfache beziehungsweise veraltete zwaifache Verglasung auf
und sind energetisch nicht mehr zeitgemafl. Das Dach ist unged@mmt, wodurch erhebliche Warmeverluste
iiber die Dachfliche entstehen, Ebanso ist die Fassade urngedarmm, Was Slﬂl'l neganv auf den Wirmeschutz
und den Energieverbrauch auswirkt. \

)]
In der Gesamtschau verfiigt das Gebaude Uber keinen: ﬁennenswrten ﬂr!Ergehsuhen Standard. Samitliche
wesentlichen Bauteile sowie die gesamte Heiztechnik sind weraltet und flifren zu-einem lberdurchschnittlich
hohen Energiebedard. Lim sinen zeitgemalen Enﬂlgel‘si:,han Iusband ZU erremhen wiren umfangreiche Sa-
nierungsmaiinahmen notwendig. A

1 Eigentumswohnung Erdgeschoss links;
Heizung: Gas-halzung
Baujahr Heizung: d 1'9&0 '

8.2 Baumingel und Hnmhﬁdan

Im Fachgeblet der Wnrﬁarrrui‘ﬂung wirgd ur!t!rrsf:mad&n niach dem Begriff des Baumangels und dem des
Bauschadens. Dar Juri&tisﬁmﬁ Tmmlngﬁu angand sind Baumangel Gblicherweaise Fehler, die wihrend der
Bauzeit verursacht wurden (Rechisbagrff Baumangel nach Werkvertragsrecht des BGB und der VOB, Teil B).
Bauschaden entstehen dagaganmmt als Falg&emas Baumangels oder durch duliere Einwirkungen wahrand
der Nutmngsdaue:

Es sind Iuame Smﬁl:lan c;kerﬁmméngal ‘ml“l‘mndan die wertméfig bericksichtigt werden midssten.
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8.3 Restnutzungsdauer

& 4 Alter, Gesami- und Resinutzungsdaver

{71) Das Aiter einer baulichen Anlage ergibt sich aus dar Differenz zwischen dem Kalendergahr des malgebii-
chen Stichltags und dem Baujahr.

{2) Die Gesamtnutzungsdaver bezeichnet die Anzah! der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ardnungs-
geméfier Bewintschaftung vom Bawjahr an gerachnet Gblicherweise winschaftlich ganutzt warden kann.

{3) Dfe Restnutzungsdauer bezeichnel die Anzahl der Jahre, in denan eine bauliche Anlage bel ordnungsge-
mé&ler Bewirtschaftung voraussichtiich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdausr wind
in der Regel auf Grundiage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesaminutzungsdater und dem Alfer der
baulichen Anlage am malgetiichen Stichfag unter Berlicksichtigung individuelier Gewnenh&.ltan des Werler-
mittlungsobjekts ermittell. Individuelle Gegebenheilen des Wertermittiungsobjekis wie beispielsweise durch-
gefithre Instandsetzungen oder Modemisierungen oder unferassene in&!&ndhm']‘angen des Werermittiungs-
objekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbelrag nach Satz 2 erg&hendﬂ Dmrﬂf vﬂrfén\gﬂ-m oder varkir-
zen, .

Beim Ansatz der Restnutzungsdauer |5t gemal § 4 Abs, 3 lrl"nrr‘mcr'l.l"n'q:rt’mr aul’ fHa zamder .Jahr& abzustellen, in
denen baulichen Anlagen bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kdnnen; durchgefihrte Instandsetzungen oder Mudmﬂlsramng&n oder unterlassene Instandhaltungen
der Wertermitiungsohjekte kinnen die Restnutzungsdauer '.r&riéngun oder v&mmn

Gemél der seit dem 01.01,2022 in Kraft getretanen Ir‘r‘rnuWerN 211'21 st I:m Wnl‘mhﬂusam mit Mischnutzung
von einer Gesamtnutzungsdauer von B0 Jahren auszugehen. Der zustindige Gulachterausschuss geht bei
seinem Weartermittiungsmode! von einer Gesaminutzungsdalbern von ?D Jdahren aus. Diese Gesamtnutzungs-
dauer muss auch in dieser Wertermittlung als Basis twlngand angammmn wen:I&n Nur sa filhrt die Werter-
mittlung zu einem angemessensan Ergatlnls ‘ (%

Die Restrnutzungsdauer hingt mafigeblich van dﬂh Iaufam! I:Iur'd‘lgsﬁ.lhl‘ﬁan 1nalﬂndh'al1ungs- und Instandset-
zungsarbeiten ab. Eventuelle Mudmwumnnrgan flihran: 2u-ainer Vaﬂ&ngarung wasantliche Unterhaltungs-
rlckstande zu einer Verkirzung der Resinutzungsdauer, Da die Gasaminutzungsdauer jedoch stark von der
wirtschaftlichen und technischen Entwicklung abhdngt, erscheint es sinnvoller, die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdaver fiir das zu bewerende Gebaude sachgerecht Zu- ‘schitzen. Im voriegenden Bewertungsfall
schitzt der Eacl'l'.rerstm'rdlge die ﬁ'lr‘iz.‘-Ghﬁl'tllr.i'la Rssmut:mgs:lamr des Bawertungsobjekis auf 10 Jahre.
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9 Wahl des Wertermittiungsverfahrens

9.1 Gesetzliche Grundlagen des Verkehrswertes

Die gesetzlichen Grundlagen des Verkehrswertes bildet § 184 Baugesetzbuch (BauGE). Dieser ist dort wie
folgt definier:

<Dar Verkehrswerl (Marktwert) wird durch den Preis bestimmit, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung
bazieht, im gewbdhnlichen Geschifisverkehr nach den rechllichen Gegebenheiten l.and -tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des smshgen Gegenslmde& der
Weartermittlung ohne Ricksicht auf ungewihnliche oder personliche "-I’Erhal-‘tnlsﬁﬂ B Eleﬁrerl ware.”

Die Wertermittiung erfolgt auf Grundlage der Immublllanwﬂr'tsnnrﬂlungsvarmdnung fimrmWeﬂ."u!') varm 14, Juli
2021 (BGBI. | 5. 2805).

9.2  Wertermittlungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwerias) gemal § 194 BauGB sind gemat § 6 Abs. 1 ImmoWertV
das Vergleichewerverfahren (55 24 bis 26 ImmoWertV), das Emmmﬂfﬂhrﬁﬂ {§5§ 27 bis 34 ImmoWertV),
das Sachwertvarfahren (§5 35 bis 39 ImmoWerty) cder mehrera dieser Verfahren heranzuziehen, Die Verfah-
ren sind nach der Ar des Werermittiungsobjektes unter Eenml-;sachhgungﬂa' im gewohnlichen Geschaftsver-
kehr bestshenden Gepflogenheiten und der sonstigen-Umstinde des Einzelfalls; insbesondere der Eignung
der zur Verfiigung stahandan Daten, zu wahlen. E.‘rm Werfahren, um:i ihre hauﬁgatun Anwendungs!’alfe werden
nachfolgend kurz baschriaban. ‘ .

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis .'H Immuw-lrtw in d&ssen Rahrnﬁn der Bewerlungsgegenstand
mit vargieichbaren Objektan analysiert wird, ist das Regalverfahren fur die Bodenwertermittiung und fiir die
Wertermittiung von zur Eigennutzung pradestinierten Objekten anzusehen. Das Verfahren ist stark von der
Stufe der Eignung und der Verflgbarkeit von Vergleichsfallen gepragt. Ist eine ausreichende Anzahl gut ver-
gleichbarer Objekte gegaben, lassen su;h imm Unrgfalﬁswerwmfahmn jedoch schlissige Aussagen zu nahezu
samilichen Objektartan gewinnan. N o

Das Ertmgawamrmfahrnn i_’ﬁ 2'." bis ;H hmn'ﬂurt\l"j das auf den wirtschafifichen Daten, insbesondere
dem Reinertrag des anmungsm;aﬁma beruht,kommit zur Wertermittiung von zur Vermietung und Rendi-
teerzielung pradestinierten Objekien (Migtwahn- und: Gaschifishduser, Gewerbegrundstiicke, Burogebdude,
Hiotels. Enzlahrmﬂntﬂlan ate.) in Emc'.ht

Das Ea:hwwwfahmn (5§ 35 bis 39 immnﬂnrﬂﬂ das aufl den Wert des Grundsliickes zuziglich des
Zeitwertes der baulichen Anlagen und Aufienanlagen abstellt, wird (iberwiegend bei der Wertermittlung von
zur Eigennutzung pradestinierten, nicht vermieteten Objekten (Villen, Einfamilienhauser, Doppelhauser, Rei-
h&nhﬁusafet{: ) sOoWie vemrnzell atich bei Industrisobjekten, Schulen oder Rath#usern u. a. angewendet,

Mach § 6 Abs. 1 1mrmWﬂrW ist das Wertermitttungsverfahren nach der Ar des Werermittungsohjektes unter
Berlicksichtigung Ei!d’ Im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepfiegenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondera der Eignung der zur Verfiligung stehenden Daten, zu wahlen. Die
~_Wahl des Ven‘snmns zur Ermittiung des Verkehrsweries ist hiemach zu begriinden, Der Verkehrswert ist aus
‘dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermitiungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer
Aussagefahigkail zu armittaln.

8.3 Begrindung des Verfahronsansatzes

Das zu bewertande Grundstick ist mit einem Mehrfamiienhaus bebaut, das in einzelne Eigentumswohnungen
aufgeteilt ist, Derartige Objekte werden in der Regel erfragsorientiert genutzt baw, angeschalft. Der gewshnli-
che Geschafizverkehr schitzt solche Objekte im Allgemeinen nach den zu erwarenden Errdgen ein. Demzu-
folge missen auch bel der Verkehrsweremitilung die Migten und die zu erwartenden Kosten der Unterhattung
und Verwaltung im Vordergrund stehen. Dies ist im Rahmen der von der ImmoWertY vorgegebenan Verfanren
nur dber das Errageweriverfahren mbglich.
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10 Bodenwertermittiung

10.1 Grundlagen

& 40 Allgemeines zur Bodenwsternmitiivmg

{1} Der Bodenwert ist vorbehelich des Absalzes § ohne Berlicksichligung der vorhandernen baulichen Anla-
gen auf dem Grundsilick vorrangrg im Vergleichswerverahren nach den &4 24 bis 26 zu ermifleln,

{2} Naben oder anstelle von Vergleichsprelzen kann nach Malgabe des § 26 Absal‘z 2 &.ln objakispeziiizch
angepasster Bodenrichiwert verweandel werden.

{3 Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreizen oder stehi kel yﬂ-ﬂ-ﬁgnel'ﬁar Bﬂd‘&nﬁchmm ZUr
Verfligung, kann der Bodenwert dedukiiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden, Werden higrbei
die aligemeimen Werhverh&iinisse nicht susreichend berlcksichiigl, ist elne Mﬂfﬁt&ﬂpﬂswng n'umh markiiibi-
che Zu- oder Abschifge erforderiich,

(4} Bei der Ermittiung der sanierungs- oder enbwickiungzbedinglen Eﬂd&nwﬁﬂsﬂr&hmg .aur Eﬂmmung V]
Ausgleichsbetrdgen nach § 154 Absalz 7 oder § 166 Absalz 3 Salz 4 c#&&ﬂaugasa!zbuﬂh& sind die Anfangs-
und Endwerte bezogen auf denselben Werermililungsstichiag zu ermitialn. ﬂafjmvaﬁ\g\&ﬂmndsrﬂckszu.ﬂand
ist nach Mafigabe des § 154 Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu emmithein. :

(5) Die tatséchiiche bauliche Nutzung kann insbesanders in folgenden Féi.l:l'sn dén Bodenwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewthniichen Gaschiftsverkehr entspricht, ist ein erhabiiches Abweichen der tatssch-
ifchen von der nach § 5 Absatz 1 malgeblichen Nmz.ungh&.l der Emmfung des Bodenwearts bebauler
Grundsiiicke ru barlcksichligen;

2. weann bauliche Anlagen auf einem Grundstick mﬂu&&n&ﬂmﬂ:h m:hn‘u:ﬁ wnd wirtschaftiich weiterhin
nufzbar sind, st dieser Umstand ber der Erm#ﬂ'ung des Bﬂg‘anmﬂ i da.r Regel warderhéhend zu
bericksichtigen;

3. wenn bei sinem Grundstick mil einem L.iqwﬁarmnsnby&m‘ﬁn Sinne ﬁa& § BAbaatz 3 Satz 2 Nummer
Enﬂkemwmbafﬁrganﬁﬁﬁﬂgwmm#mﬂnmyﬁiﬁﬂ o

10.2 Bodenrichtwerte

@) . ;
Der Boderwert fiir das Bemﬂungsgmndstﬁch wln.*l lrn mriragandm Fall, aus einem Bodenrichiwert abgelei-
tet. Mach §196 BauGB sind Ecﬂeru‘ltshhu&rt& durchschnittiiche Bodenwerte fiir bestimmte Zonen innerhalb
aines Gebistes, die Im Wasanﬂld'lan gleiche Lagewerte- I.mtl Nut‘-:ungsmarkm-al& aufweisen, Sie werdan von
Gutachterausschissen aus i{autpmlsen ﬂrrmﬁalt

Gemdal der Auskunft aus -Mrls- Hessen, ﬁag‘t fir den Emmh des zu bewarlendan Grundstlcks ain
Bodenrichbwert zum Sﬁcﬂ'll.ag 01.01 ,."-.'ﬂzd von 65 er

Diesen Warl afachtel I:I-Bf Eachvﬂrslﬁndhga Eluf{;rund der sehr guten Lage und auch nach sainer Markikenni-
nis fir angemasan AN \

Aufgrund des: Mﬂerganmmﬂan#aﬂﬁ Erglbt suzh fiir das zu bewertende Sondereigentum eine anteilige Fliche
VO Ca. 310 Stfrnr’ o

‘ﬁlﬂthﬁﬁértanpagmﬁﬁ:
=SSR Bodenrichtwert: 65,00 €/

Chielle: Gutachterausschuss fur Immobilienwerte fiir den Bereich das
Landkreizes Hersfeld-Rotenburg, des Schwalm-Eder-Kreizses und des
Werra-Meillner-Kreises

@ Datenlizenz Deutschland - Zerp - Version 2.0/ Stand: 0101 2024
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Guiachiten 06 K 10025 Buchenweg 8 in 34576 Hombarg (Efzo)

Der Bodenwert des Wertermitungsgrundstiickes ergibt sich wie folgt:

Grundsiickstaiflbche Hauptfldche Nebenfllicha 1 Hobanfidche 3 ranifiar- Bodanwart
Nr, | Bazaichnung m! Em* e €me m Eim* fich™ L
1 310,34 65,00 Ja 20172

* Die mek renliedich Men® gekennsaichiate Fldshen warden in def Bewertung als selbsisidndl niutzbans Taillldchan benicksichligl
und m Folgandan ais unrentiarich ausgawiesan,

Bodenwert [gesamit)
entspricht 44 % des Erragswertes

20,172 €

Wie bereits unter Punkt 4.2 dargestallt, ist der Wert der bestahenden Emu]asl@aaundnrl Zu. hamv;kslmugan-
Der Sachversténdige halt hierflr einen Abschlag in Héhe von 15 % des Ermtﬂﬂltan Budam'taﬁas fiir ange-
messen, . < A&

Der Wert der Baulast ergibt sich somit wie folgt:

Wert der Baulast: 20,172 € » 15% = 3.025,80 € = rd. 3,000 € jg_,:__g’__f

Damit st ain sonstiger Wertabschlag in Hbhe von 3. ﬂﬂl]tﬁmmmrhuﬁﬂam Em:ag:war't abzuziehen. Die Be-
rikcksichtigung erfolgt an entsprechender Stefle im mrtarm‘l WVerlauf ;ias Etr'tach’nan&
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Gutachten 0 K 10/25 Bucherweg B in 34576 Homberg (Efze)

11 Ertragswertermittiung

11.1 Grundlagen

§ 27 Grundiagen des Erfragswertverfahrans
1) Im Erfragswertvarfahran wird der Erragswert aul der Grundiage markiGhiich erzieibarer Erfrdge avmmilfail,
Sowell die Erfragsverhiitnizse mit hinreichender Sicherhed aufgrund konkreter Tatsachen wesantlichen Var-
anderungen urlerfegen oder wesentiich von den markiliblich erzielbaren Erragen abmﬁen kann der Er-
tragswert auf der Grundlage periodisch unlerschisdiicher Ertréige ermittel! werden.
{2) Der voridufige Ertragswert wird aul der Grundiage des nach den §§ 40 bis 43 zu. Ermfﬂemden Bodenwerls
und des Reinerirags im Sinne des § 31 Absatz 1, der Restnulzungsdauer im Sinne des § 4 Angﬁr: 3 und des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 32 ermittelt.
(3) Der marktangepassle voriiufige Ertragswert entspricht nach Maligabe das §7 dem mﬂﬁuﬁgﬁn Erirags-
wert
{4) Der Erfragswert ergibl sich aus dem marktangepassien vorlgufigen Emagam uid u'iﬂr Beriicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale. des Wertermittiungsohjekts.
(&l Fir die Ermittiung des Erragswens stehen folgende F&rfahmnm-'ﬂn‘ﬂrﬂm Zur 'p"arfﬂgung

1. dasz allgemeine Ertragswenverfahren; (

2. das vereinfachie Erfragswertverfahren; L= o Ny

3. das penodische Ertragswertverfahnen. (P 4

Das allgemaina Ertragswertverfahren nach Imn‘nJWeeryﬂa folgt 5'-.@ Rt N

- Bewirschaftungskosten ‘4? X NS
= Reinertrag (Bodenwertanteil + Ganh.l:mantaln
- Bodenwertantailsvarzinsung SN
= Reinertrag (Gebaude) N\, N\
x Barwertfakior Y) NP, o )
= Ertragswart (Gebduda) N Y
+ Bodenwert :
+.L basonders uhjalnwazlﬁschﬂ Gmndsiuch:smarhmala
= Ertragswerl . (72NN

Die Eingangsgréfen des Eﬂmgswarlwrfafmrm wnrdan !rn Folgenden zundchst quantifiziert. Daran anschlie-
fland wird die Ertragswertberechnung | mit den ermittelten Eingangsgrifien durchgefiihrt. Bei den nachfolgen-
dan Barechnungen wan:lﬂn Rundungen vorganammen. Aus diesem Grund kann der Nachvollzug der Berech-
nungen, zum Ergaanhia des Sachmmtﬁndlgen zu geringen Abweichungen fihren,
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GiAmehben 06 K 10/25 Bucharrwag 8 In 34578 Homberg (Efze)

11.2 Rohertrag | Solimietniveau

Gemall Uintarlagen lassen sich die Jahresrohertriige und die Grolen der Einhaiten im Objakt wie folgt zu-
sammenfassen:

Gabdude Wahnen Gewerbe
Nr. | Bezsichnung Fldzha (¥} RoE (&) Flache () RakE &)

Eigentumswohnung Erdge-
1 ait links 101,68 £6.100

101,54 £ 6.100

4

WNFI, (gesamt) NS 101,68 me
Anteil Wohnen zur Gesamtfldche o), PSS 100 %
Antell Gewerbe zur Gesamtilacha 0%
Jahresrohertrag (gesamt) W S 6.100 €

§ 31 Relnertrag; Roherirag

(1) Der jéhrliche Reinertrag ergib! sich aus dem jdhriichen Rn}mrag abzugﬁch @rﬂewﬂmﬂaﬂmgakwren
(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bef ordnungsgemélier Bewirtschafiung und zuldssiger Nutzung markt-
liblich erzielbaren Ertrégen; hierbei sind die tatsdchiichen Erfrdge zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich
arzigthar sing. Bel Anwendung des penodischen Ertagsmh'aﬁahmﬁswmr ::fer Fohertrag insbeson-
dere aus den vertraglichen Vereinbarungen,

113 Ertragsansatz & < \T Y
Die talsachiichen Mieten welchen oft vmdan am Mari;r, zq.:r azleﬂpndgn M}atan ab. Aufgrund der fehlenden
Unterlagen und Informationean, mrﬁan ﬁir die na:l'#ﬂ];}aﬁda Wnartmnllilung die marktiiblichen Miaten
berlicksichtigt.

Diese wurden mithilfe des Mlamm“ﬂtﬂktlﬂtﬂm I:MI'HA-unllne]l ﬂErEEnirﬂlen Geschiftsstelle der Gutachteraus-
schilsse des Landes Hessen, dusch Marktbeabachiung mwia\durm mgana Recherchan des Sachverstandi-
gen ermittelt und der Err.ragﬁvéﬂb&mchnung zugmrmgeiﬂgt

Der Mistwertkalkulator, wmm*i‘flr die HEIBEHEEM Adressa und vergleichbare Wohnungen mit einfacher Aus-
stattung eine durchschnltﬂ-al'-a vﬁrghu:hmma Mo 525 €m® aus.

aufgrund des 'u'ﬂlg&turpdanan Iualands des erhlngsnbjﬁns gaht dar Sachverstandige jedoch von einer im
Markt arziaibamn MIB'h! von 5 Iﬂﬂ Elm® as. Dmsan Ansatz wird als angemessen und sachgerecht bewertat,
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Gutachten 06 K 10/25 Buchanweq 8§ in 34576 Hombarg [Efzn)

Nachfolgend wird zur Erragswerlermittiung unter Berlicksichtigung der Nutzbarkeit im Objekt der Jahres-
rohertrag (RoE) i. 5. d. § 31 Abs. 2 immoWert\ wie folgt angesetzt:

Hartzung RND Tims Ein- Flidcha Migte [Eim® [Sei.)] HRaok Baoden-
in Gebiuds heiten VErEing.
Mutzung | Beschreitung Jahre | % mt It angesetzt € €/ Jahr
w4 [t R R R b | 8 1| 10188 500 &1w0| 707
w = Wehnen, g = Gawerbe @10 @350  £1 L0188 NS rEAGD L 707

Hieraus ergibt sich ein Antail der Wahnnutzung am Jahresrohertrag (RoE) mit ‘ll.'h’} "h‘u unl:l em P-nteﬂ der ge-
werblichen Nutzung mit 0 %. X

11.4 Liegenschaftszinssatz

§ 21 Lisgenschaftszinssdize; Sachwertfakioren
{1'} Liegenschaftszinssdize und Sachwertfaktoren dignen der Eerﬂﬁ'ﬁafﬁﬂrh'gung der Eﬂ'gumarnan Wertvarfiit-
nisse auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt, soweit diese nicht aiif andere Weise zu bericksichtigen sind.

(2) Liesgenschafiszinssdtze sind Kapitafisierungszinssaize, nhftdanen Verkehrswerte von Grundsticken fe
nach Grundstifcksar im Durchschnitt markiibiich verzinst warden. Uegmﬂﬁhaﬂszm&sm‘:ﬂ werden nach den
Grundsétzen des Ertragswertvarfahrens nach den §§ E?“Hi's 34 auf darﬁmndfﬂgﬂ van gﬂﬂrgnm‘ﬂn Kaufpreizen
und den ihnen entsprechenden Reinedrdgen ermittell. .

(3) Sachwertfaktoren geben das Verhditnis des mﬁ&uﬁgaﬂ markfanﬁ’ﬂpassm:r Sachwns Zum voridufigen
Sachwert an. Die Sschwertfaktoren werden nach den Grundsdtzen des Sachwerfverfahrens nach den §§ 35
biz 38 auf der Grundlage von geeignalen Haufprm‘san und dar-ifinen &mw:&nﬂsn vorduiigen Sachwerten
arrmittedrt. { )

§ 33 Objektspezifisch angepasster Uaggﬂsﬂhﬂﬁszmssalz ‘

Zur Ermittiung des objektspezifisch angepassten uﬁgansnhﬂﬁszﬁ:rmtzﬁs izt der nach § 27 Abzalz 2 ermittelie
Liagenschafiszinssatz auf saing E&gnung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei efwaigen Ab-
weichungen nach Maligabe des § ‘Q'Absarz 1 Salz 2'und 3 a.rr mh Gegebenheiten des Werfermifilungsobjekis
anzupassen, TN N

Der ngenmhartszmsaatz muaut ImmnWaﬁv :Iarzlnssalz mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich warar:st wird, Er soll von den }awailgan Gutachterausschiizssen auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreize llntl na:hheﬂtlgar Resneartrige ermittalt werden. Es handalt sich um Mittahwerte, die gof.
in Abhingigkeit von den Eigenschaften des jawsiligen Objektes anzupassen sind.

Der zusténdige Gutachlerausschuss beaziffert im Grundstilcksmarktbericht 2025 die Liegenschaftszinssatze

fidr wnhnungmganmm mndqnthmuﬂh 2.5 % und ainer Standardabweichung von 1,7 %.

Wor dem Irhnte@-und des wrgh[undanan G&haudamslands sowie unter Berucksichtigung seiner Marki-
kenninis erachiet der Eacme_mﬁn:luga ginan Liegenschafszinssatz von 3,50 % zum Werermittlungsstichtag
als anqanmssan [md ,'muhge!aﬂht

RS ﬁern Luagenml'tsmasa'lz van 3,50 Prozent und der Restnutzungsdauver von 10 Jahren ergibt sich ain

,-‘.‘__‘_:Eﬂwrerlfam {"Jar'walfﬁhgar:l von rd. 8,32,
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11.5 Bewirtschaftungskosten

§ 32 Bawirtschaftungskosten
1] Bewitschaliungskosten sind die fir aing ordnungsgemdle Bewlnschaflung und zildssige Nulzung ent-
stehanden regelméaligen Aufwendungen, die nicht durch Umilagen oder sonstige Kostendbarnahmen gedeckt
sind. Zi den Bewirtschaffungskosten gehdren
1. dig Venwallungskosten,
2. die Inslanchallungskosten,
3. das Metausfalwagnis und
4. die Belriebskasfen im Sinne des § 556 Absatz 1 Salz 2 des Birgerichen Gmtzﬁuchs_
{2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grindstilcks erforderlichen
Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosfen der Geschﬂﬂsﬁ}hmng sowm den Ge-
genwert der van Elgentimerseife perstniich geleistelen Verwallungsarber, RN
(3] Instandhaltungskosten umiassen die Koslen, die im langidhrigen Mitfel rnﬁ:a.!ga Abmﬂzung oder Alterung
zwr Erhaltung des der Wertermittiung zugrunde gelegien Erfragsniveals ﬂlﬂ'.l' bauf.u:han An.!agen waihrend thrar
Restnutzungsdaluer marktibiich aufgewendat werden milssien.
{4) Das Mistausfaliwagnis umfasst
1. das Risko einer Ertragsminderung, die durch unﬂmbmgﬂm&zamungsmms!ﬁndﬂ von Miaten, Pach-
fan und sonstigen Einnahmen oder durch vorlibergehenden Learstand von Grundstilcken oder Grund-
stiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachiurig oder sonstigen Nutzung bastimm! sind,
2. das Risiko von bel unsinbringlichen Zahlungsrickstdnder: oder bef voribergehendem Leerstand an-
fallenden, vom Eigentlimer zusdlzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie
3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer H&@ﬁf&mﬁufyung auf Ea.hamg auf Aufhebung eines
Mietvertidlinisses oder auf Réumung.

Zur Ertragswertermittiung werden, abgeleitel aus Erfal'nursgswnnﬂn und Ed-:tnm]iﬂfWﬂr‘tﬂmeJungslrtErah.rr in
Anlahnung an § 32 ImmoWaertV die jdhrlichen Ba-wirm::hahngaknﬂm nﬂp.hl&lgand wig foigt angesetzt:

Nutzung Inlhrldhﬂﬁmu "l"lu"llllnﬁg “lﬂ Sonstiges Summe
in Gebaude em* |\ NS ) Co: | &n
Nulzung | Beschraibung By ) e | i.-&tk % HnE “MRoE | &m* | St | % RoE | wRoE

Wohnen / Erdgs- — q
wl 1 & il ik ‘Huﬂl:: 103 BEEI:IIII E,E-E 2,00 31,22

w = Wohnen, § = Gawarbes 00 : ﬂuwummmn inki. Baursbenkosten @ 31.22

11.6 Ertrigsmrthi‘ri‘lchﬁﬁng
Der Erlragmrtdﬂa. Wert&rrm“lunﬂwbjektes Ergi‘ht sich nach den getroffenen Ertrags- und Kostenansét-

Zen wie folgh:

| .
\ ",

Hmﬂ f— S > - Rhl'tlrh'ﬂ.ﬂ:' Blewirt- Reinertrag | Boden- Gebdude- | Baraert- Barwarl
in Eu:hlﬂe @ .:/ y kosken werzing., | reinerirag faktor
L [rutzung rﬂasmreibum €/ Jahr € { Jehr €/ Jahr €/ Jehr £/ Jahe £
T T [Wahnen 7 Erdge-
-l W schbss inks 5,100 1,805 4.185 ar 3488 8,3166 29.008
Twrm thnmgtﬁmmr‘m L B8.900 £1.805 L4185 L TaT L 3488 .29 008
Ertragswert der baullchen Anlagen 29.008 €
E Banwere o Mutzung (RoE - Bawirschaftungskosien - Bodenwarvarzinsung} £ Barserttakior =
+ Bodenwert 20172 €
vordufiger Ertragswert 49,180 €

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale
- Bonstige Werlabschlage
Eingetragense Baulast 3.000 €

Ertragswerl 46,180 €
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Gutachien 08 K 10/25 Buchenwng 8 in 34576 Hombang {Efze)

Flir dan Miteigentumsanteil, wurde ein Gesamtverkehrswert von rd 46,000 € ermittelt. Der Verkehrawert flr
das Grundstick 16/103 orientiert sich an den angegebanen Bodenwertan des Gutachlerausschusses Hessan
Stand 01.01.2024,

Gemal der Auskunft aus -boris- Hessan, liegt fir den Bereich des zu bewertenden Grundsticks ein
Bodenrichbwert von 65 €m® vor

Diesen Wert erachtet der Sachversténdige aufgrund der sehr guten Lage und auch nach seiner Marktkannt-
nis fir angemessen. o

Bei dem zu bewerlenden Grundstiick handelt es sich um einen Aulensteliplatz, w&tﬁhﬁr nur eingeschrankt
genutzt warden kann.

Der zusétziiche Verkehrswert fir die Verkehrsfléche 16/103 ergibt sich somit mm;g:

Flurstiick LT AR BN
Ausgangswert (relativ) Eﬁf}mﬂ N =
Grundsiicksgrone " Bim =
Bodenwert rd. (absolut) = o5 (€
Verkehrswert = A g U
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12 Verkehrswert Buchenweg 8

Zusammenfassend schatzt deridie Unterzeichnende den Verkehrswart (Marktwert) gemal § 1594 BauGB des
Wohnungseigentums

Buchenweg B in 34576 Homberg (Efze)
unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren wia der Lage, der Grolie, des Schnittes, der Be-

baubarkeit, dar Bebauung, der Vermiatungssituation, aber auch im Hinblick auf die ‘u"aﬂ-:éiuﬂlnhkmt unler dar
derzeitigen Markilage in Anlehnung an die Ableltung vom Ertragswert zum 19.11 JO&‘{@N‘

" \\ i
(in Worten: Sechsundvierzig-tausend Eum} \'
NS Ny \‘\ \’k\’\_ P

\\ oy
Der Verkehrswert entspricht rund 450 €/m? der zugrunde gelegten %mmulmngﬁﬂﬁcha Fl.)
(101,68 m?), baw. dem rund 7,5-fachen des nachhaltigen Jahrem‘ohﬂr‘tmgas (&BE\J {rund €100 €} und ist als
marktgeracht und angemessen zu erachten, NN ‘ \\
Das Gutachten wurde nach bestem Wissen ersteli, eés\lﬂt mhh&llllchﬁlr die- Auftraggeber und den im
Gutachten erwdhnten Verwendungszweck bestimmt, Eine Wﬂﬁerma des Gutachtens an Dritte bedarf der
varherigen schrifichen Eimwilligung desider Urrtﬂfzﬂldimnden E-B:I nnzulass@wWBma:gabﬂ izt die Haftung

gegentibar Drittan ausgeschlossen. =N

Fuldatal, den 01. Februar 2026 )

/EV/E
NN S |
(A [EF mTeRzEnT,
NS I:Il:ﬁ Jan Rohde
- o
\ 'F}I"- LM 54 BB TRy
kY Mhlﬂﬂhuulﬂﬂ
'\',"N'l'llﬁn LFEER TS L
e "::,____ = g
R'\-'r:r_"frrm 1.'-3"-'“

2
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Guiachien 06 K 105 Buchenweg B n J4578 Hombearg (Efze}

12.1 Verkehrswert Verkehrsfiiche 16/103

Zusammenfassand schatrt deridie Unterzeichnende den Verkehrswerl (Markiwert) gemal § 184 BauGE des
Grundsilickes

Verkehrsflache, Buchenweg in 34576 Hombarg [Efze
unter Bertcksichtigung aller wertbeeinflussenden Fakioren wie der Lage, der Grolle, des Schnittes, der Be-

baubarkeit, der Bebauung, der Vermietungssituation, aber auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit unter der
darzaitigen Marktiage in Anlehnung an die Ableitung vom Ertragswert zum 18, 11.2!]5!5"@:['

1.000 €

[in Worten: Ein-tausend Euro)

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen arstellt, es ist ausschilellich fiir die Aufiraggeber und den im
Gutachten erwdhnten Verwendungseweck bacstlmrnL Eine Warlargahqﬂas Gutachtens an Dritte bedarf der
vorherigen schriftlichen Einwilligung des/der Untar:amnnan:ien Bai unzulimlgﬁf Weitergabe ist die Haftung
gegendber Dritten ausgeschlossan, o

Fuldatal, den 01. Februar 2026

y Dlu h.n.mEc 17024
o ‘euﬂum.'nmnn
o &g w11 B7. 515
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Bucharweg & in 34576 Homberg (Efza)

Gutachten 06 K 10125

13 Anlagenverzeichnis

F
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Guiachten 06 K 1S

Buchernwig B in 34578 Hormberg [Efze)

Faotodakumentation

Sultan:

Aulen:

Aulen;

15.11.2025

Seile 32 won 31



Gutachtan 06 K 10VZ5 Buchenweg # in 34576 Hombarg (Efze}

Dach:

Dach:

Aultan:

Zugang zum Bewertungsabjekt

181120285 Sere 33 won §1



Gudachban 06 K 10525

Buchenweg 8 in 34576 Hombarg (Efze)

Aulen:

Ruckseita

Aulan:

Aulen:

Loggia

19.11.2025

Seste 34 von 51




Gutachben 06 K 10625

Buchearweg 8 in 34578 Homberg [Efze)

Aulen:
Eigenstandig aufgeteilter Garten

Aulen:

Eigenstandig aufgetailter Garten

Aulten:

Eigenstindig aufgeteilter Garten

19.11.2028

Sede 35 van 51



Gutachien 06 K 10025 Bucharmweg B n 34576 Homberg (Efza)

Avlen:
Hauseingang
- T
et
Inmen;
Treppenhaus
Irrven;

Wohnungseingang. l

19.11.2025 Sedte 18 von §1



Gutachten 06 K 10025 Bucharmag 8 in 34578 Maombeng (Efoe)

InreEn:

Innen;

Innen:

19,11, 2028 Sebe 37 von 51






Buchenwag B i 34576 Homberg (Efze)

Gutachben 06 K

Beite 38 won 51

18.11.2025



Gutpchten DB K 100525 Buchamsag B in 34576 Homberg (E1za)

Innan

Innen

Termrassentlr

Innen

Dachboden

18.11.2035 Sk 40 von 51



Gulschien 06 K 10025

Buchanwag B in 34576 Hombearg (Efza)

Auflen:

separater Kelleraingang

Aullan;

separater Kellereingang

Innan:

Kellergeschoss

16.11.2025

St 41 von 51



Gutachien 06 K 1035

Buchenweg B in 34576 Hombarg {Efza|

fnnen

Wasckicha

Innen:

Kellergeschoss

Innan:

Kellargaschoss

16.11.2025

Saite 42 von 51



Guimchien 06 K 10125 Buchamaag 8 in 34576 Hombong (Efze)

Zustandsdetail:

Zustandsdetail;

Zustandsdatail:

18.11.2025 Sete 43 von 51



Guinchien 06 K 10VZ3 Buchenweg 8 in 345748 Homberg (Efze)

Zustandsdeatail:

Zustandsdetail;

Stratensituation am Béwertungsobjakt:

18112025 Saile 44 von B



Gutachiten 06 K 1025 Butherweg 8 in 34578 Hombierng (Ele)

Stralansiuation am Bewertungsobjekt:

Flurstiick 16M103;

Grundriss: W

Rziamhaha .54 m

18.11.-2025 Sieiba 45 von 51



Ubersichtskarte MairDumont E
34576 Homberg (Efze), Buchenweg 8

.
| eRBORKE
; A
I'

e
AL

i i R o - e
t\‘ ¥ = i . ' i\-"j. & A
2 A v g A :
4 " araie o , = i ,
ol - A o
' b .rs;'d* : el J
| . ) : ) iy |
| "o : | '
R S Y
- IX e
o 3

20,000 m

Ausdehnung? 34000 m = 34000 m
o

Ubersichiskarte mit regionaler Verkersonfrastrakiur (Fine Yervieif3igeng iss gestanet s ru 30 brucklizenzen )
fhe Ubersicitskarie wind herquigegeben sum Fak-Vereg De Karte sidlal ua e Sedhing ssingebes, @@ Gemendensmen, die FIRchenswatzoesg wed die s

o
e Vemehrsnfrasbukier. Die Karie Hegt fachendeckend Hir Deutschiand v wnd wied i Habsiob 2200000 und 1800000 angeboten, Do Karle daif =
3 E i . e de Wermendung in Gerachben o Halmen vie

1 Fagiind | % warden, D Ligane urfisst din VersmsiiEEiguig von
Irantgeaerstagarungen und deren Veroifentiching duh Smisgenchie,

Datenguills
MA[RDUMONT Gmbls & Co, K& Stand: 200%

[heses Dokwmert Derubt aul der Bestallung 03829037 vam 10, 11, 2025 aufl www geoport.de: &in Serdice
der gn-geo Gmbrl. Es gelten die aligemeinen Geopom Vertrags- und Muirurgshedinguagin in der aktuelisn SeitedB

ey
Farm, Copyraght € by on-gaod & Geapor® 2025



Orthophoto/Luftbild Hessen
34576 Homberg (Efze), Buchenweg 8
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Regionalkarte MairDumont E
34576 Homberg (Efze), Buchenweg B Geoport
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StraBenplan (Previewkarte) 1:5.000 GeoContent

34576 Homberg (Efze), Buchenweg 8
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Liegenschaftskarte Hessen mit Flurstiickfliche

34576 Homberg (Efze), Buchenweg 8
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