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1. Ausfertigung

Verkehrswertgutachten
Bewertungsobjekt: Grundstiick mit Mehrfamilienhaus
Anschrift: Neue Strale 17

34537 Bad Wildungen

Auftraggeber: Amtsgericht Fritzlar
Abteilung fiir Zwangsversteigerung

Aktenzeichen: 06 K 117125

Wertermittlungsstichtag: =~ 28. Januar 2026

Das Gutachten umfasst 42 Seiten Inkl. 17 Selten Fotodokumentation und Anlagan,
Es wurdes In vierfacher Ausfertigung erstalt, davon eine In digitaler Form,




Dipl.dng. Ulrich Maus

Soit 1

Anslicht des Mehr-
familienhauses von der
sNeua Strafie” (Slden)

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Objakt Grundstick mit Mehrfamilienhaus - fiinf Wohnungen - (Fachwerkbau-
weise dreigeschossig. teilunterkeliert, wohnlich ausgebautes Satteldach),
alnem nirdlichen Anbau (vermutlich Massivbauweise, dreigeschossig,
nicht unterkellert, Flachdach mit Dachterrasse) und einem &stlichen
“|-Anbau mﬂﬂurmgang {vermutlich Massivbauweise, eingeschossig, nicht

‘unterkellert, Flachdach)

| Anschrift | Neue Stralie 17 in 34537 Bad Wildungen ]
Wertermittiungsstichtag und Abschiuss der Recherchen ' 28_ Januar 2026
Ortstermin 4 28. Januar 2026 |
Baujahr des Mehrfamilienhauses nicht bekannt
Wohnfidche insgesamt rd. 299,07 m®
Pkw-Stellplitze nicht vorhanden
Flurbezeichinung Lid. Nr. 1: Gemarkung Bad
\ (4 Wildungen, Flur 1, Flurstiick 136
GrundstiicksgroBe - laut Grundbuch - 365 m®
Bodanwart 31.025 EUR
Marktliblich erzielbarer Roherirag (1.866 EUR/Monat) 22,396 EUR/Jahr
Bewirtschaftungskosten 7965 EUR/Jahr
Baesondera objekispezifische Grundstlicksmerkmale (Wert-
minderung fir die Wegerechisfiiche und Verginigungsbaulast, -425.774 EUR
 Instandsetzungs-Modernisierungskosten)

| Verkehrswert nach dem duBeren Anschein | rd. 45.000 EUR |

Wichtig; Dieses Gutachten basiert auf dem dulleren Anschein des Gebaudes. Da jedoch ohne
Innenbesichtigung keine gesicherten informationen vorlagen, wurde von lage- und baujahres-
typischen Durchschnittswerten ausgegangen. Gegebenenfalls kinnte sich der in diesem

Gutachten an ne Verkehrswert vom  tatsidchlichen Verkehrswert” unterscheiden.




Dipd,<img. Wirich Maus
uber das hebaute Grundstick alle o 7 i e Saite 2

Inhaltsverzeichnis

Zusammenstellung wesentlicher Daten.... = = - 1

Inhaltsverzeichnis ; ¥ : 2

1 Aligemeines

2 Woertrelevante Merkmale .
2.1 Lage, Entwicklung....
2.2 Rechtliche G&gﬂhanhedﬂn
2.3 Bauliche Anlagen...

24 Sonshiges ...

3 Wertermittlung...... &
31 Wahl des Wertermitiungsverfahrens.......... kb
BT RN s oy s v o A AR .
3.3 Aligemeines Ertragswertverfahren....

3.3.1 Aufbau des allgamalnan Ertragmumadahnns
332 Erragswert...

4 Verkehrswert nach dem duleren -l.rmnlwin

Verkehrswert nach dem duleren Anb:m-ln

5 Verzeichnis der Anlagen

1 Allgem amas
Zweck des Gl.rlaclﬂms Verkehmnannmﬂung im Rahmen einer Zwangsversteigerung,

Bmwngﬁuhje&t _DaaﬂmrMHgsgmndstﬂm befindet sich in der Stadt Bad Wildungen in
% der Neue Stralle”, Die Neue Stralle” liegt im innerstadtischen Beraich
oo Bad Wﬂdungan und verlduft nardlich des historischen Stadtkerns von
~ dar Llrﬁdﬂnﬁhﬂﬂra in Gstlicher Richtung bis zur Bahnhofstrafte,

E:has BEwErtung.?-gmndmuck ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut, be-
stetiend aus einem dreigeschossigen sOdlichen Gebdudetall in Fachwerk-
bauweisa mit wohnlich ausgebautemn Satteldach und sinem vermutlich
spater erichteten dreigeschossigen nirdlichen Gabdudetell mit Dach-
terrasse. Ergdnzt wird die Bebauung durch einen eingeschossigen ost-
lichen Anbau mit Flachdach und Durchgang zum Hauseingang sowig
ainem nordlich anschlielanden weiteren eingeschossigen Anbau in
Holzkanstruktion,

Der dreigeschossige Hauptbaukdrper ist in offenar Bauweise emrichtet,
Jmdoch grenznah zur Westgrenze positioniert; eine Einstulung aks frei-
stehendes Mehrfamilienhaus arfolgl daher nicht. Laut den mir vor-
liegenden Bauunterlagen beinhaltet das Mehrfamilienhaus mit den
Anbauten insgesamian fiinf Wohnungen.

Nutzung Mach dem gulleren Anschein war das Mehrfamilienhaus zum Zedpunkt
das Ortstermins unbewahnt,
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Grundbuchrechtlicha

Angaben

Ortsbesichtigung

Wertrelevante Stichtage -
>\ objekts wurde am 28, Januar 2026 abgeschlossen. Dieser Tag ist auch

Dokumente uﬁﬂﬂ;_l‘ri\l‘fv‘h'rv-
mationen, die bel der
erhmm.hmg Zur 'u’ara ‘

I‘ﬂgung ahmdln

I ™
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Siaha gesondertes Anschreiban,

Die Eintragung fautel auszugswaise wia folgt:

AUITREEIEIREI s cosiinvis s st n i o JFrilzigr
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Gemarkung. Ea:! H-':lfn‘ungm
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Hﬁﬂscﬁaﬂs&dﬁqﬁﬂm‘a unﬁmeﬁ:ﬁﬂ
~Neue Snra.ﬁn\ﬂ'

Die Crtsbesichtigung fand, nach: sﬂhrrl"lllmar Earﬂaﬂung aller Beteiligten,
am 28. Januar 2026 um 13: IZH} Llfhr statt. A[mrqannd war.

s der Unterzlmhner x : NN
Anmerkung: Im thm-ln dﬂ ﬂﬂltm'mins iuzmnin aufgrund der Ab-
wesenhelt der Eigentimerin sowie der nicht vorliegenden Betre-
tungserlaubnls keine imnﬂhﬂslﬂ‘rﬂgunﬁ d&u Gebdudes erfolgen,
obwohl dhmzugﬁngﬂuh war (€A

(¢
Es konnte }iidlglh:h sine Auﬂaﬁhﬂﬂﬁmﬁgu“g von der Neue Strafie
und vum innanhnfvmnnmmun werden, Es wird unterstelit, dass
die nicht besichtigten Enhiuﬂihtrull:ha keine wertralevanten
Bﬂl‘mdﬂrlwltﬂﬂ auhwlsm N2

nlﬁ Ftanha-:ha bezugtur.h dﬁr wertrelevanten Merkmale des Bewertungs-

diar l:;ualllﬁ‘ts unl:l dﬂr Wen‘ermltllungsslmhtag

& Auszug ausdem Grund:nuch vom 20. Mai 2025

" Ausmg aus der Liegenschaftskarte vomn 10, Juli 2025

' “ Ausmmﬂ -aus dem Baulastenverzeichnis vom 23, Juli 2025

Mom ‘Ehmt#ndgggn wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen

aingeholt:

« Auszug aus der Lisgenschaftskarte vom 9. Januar 2026

* Mindliche Auskunft des Amts fir Soziales der Stadt Bad Wildungen
vom 22. Januar 2028 brgl. 6ffentlicher Baufdrderung

* Mindliche Auskunft der Kammerai der Stadt Bad Wildungen
wom 22. Januar 2026 bzgl. der Erschiieffungsbeitrige

» |nternetrecherche bed der Stadt Bad Wildungen vom
19, Januar 2026 bzgl. des Bebauungsplans

» Schriftliche Auskunft des Landesamts fir Denkmaipflege Hessen vom
19. Januar 2026 bzgl. der Denkmaltopographie

« Ausziige aus den Baupldnen und Fldchenberechnungen von 1994

» Bewiligung vom 1. Februar 1857 (Weagerecht)

#* Immobifienmarktberichi 2025 fiir den Bereich des Landkreises
Waldeck-Frankenbearg
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Brigueacian Lbsar das bebaute Grunds

Waseantliche rechtliche
Grundlagen

Waszentliche Literatur

Dia wesentlichen rechtichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und
damit auch des varliegenden Gutachians finden sich in den folgenden
Rechtsnormen:
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Baugesetzrbuch (BauwGB)

Immobdiemvertermittlungsvercrdnung 2021 {Imn'."u'aﬂ'-." 2021)
Wertermiltiungsrichtfinian (WertR)
Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) \\\
Ertragswertrichtlinie (EW-RL) : " ¥ }\ ‘
Baunutzungsverordnung (BauNVO) & NN
Biirgeriiches Gesetzbuch (BGR) \ *-.\ N

\‘.*

Sammer, Piahler. Grundstiicks- un gahéudmwﬁsmﬁlung fiir die
Prawis. Stand 172026, Frmtﬂura

Kleiber, Verkehrswertermittii \{unGrundsﬁichan Kommeantar und
Handbuch zur Ermitilung vor Varkehrs- undﬁeﬂmhungswartnn SOWiE
zur steuerlichen Bewertung unter Emﬁn}gﬁshtlgung der ImmaWWerty:
Kilr: Bundmnzalga{ ﬂmun 2028,

Bischoff, Bernhard ImmoWerty ﬂz’h s ist new bei der Immobilien-
bewertung, Mad ]ma hvﬁrl.&ge 2021
Sprengnetter, lm anhawnrmng B.'Iar@'apan und Praxishilfen,
2018 o (L N

Krilll, Hausmann, H::ll'f F:emte und Br&jqémhg&n in der Immobilien-
bewertung: WHITHr"i‘EdaQ 5, Auﬂhﬂﬂﬁ“ B
Ilrnrm?@qnh Heller. Gmndstl.mhabﬂ\wrtung Prifung von Verkehrs-
wangutal:hlan in-der.gerichtlichen und auflergerichilichen Praxis.

ri Deutschar Afwaltverlag, 1996
W Grundsms}ksmm'iﬂ ur)d{:‘irundsll'.ickswm Zeitschrilt fir

\\Lrhhmhlllarmflﬁch&ﬂ Bedﬁnpnhtlk und Wertermittlung, Luchterhand
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Verkehrswertgutachten iiber das bebaute Grundstiick ,Neue StraRe 17" in Bad Wildungen Seite 5
Ansicht des Mehr-

familienhauses vom
Innenhof (Nord-Osten)

Auszug aus der Liegen-
schaftskarte, die nicht
in allen Bereichen ‘mit
den tatsadchlichen bau-
lichen Gegebenheiten
uibereinstimmt

Die Abbildung ist nicht
mafistabsgerecht



Dipl.-ing. Ulrich Maus

Verkehrswertgutachten iiber das bebaute Grundstiick ,Neue StraRe 17" in Bad Wildungen Seite 6

Auszug aus der
Regionalkarte

Auszug aus der
Stadtkarte
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Seita T

2 Wertrelevante Merkmale

2.1 Lage, Entwickiung

Lage, Entwicklung Das Bewertungsgrundstick befindel sich in der Klenstadh Bad Wildungen
im Landkreis Waildeck-Frankenberg. Bad Wildungen-liegt zwischen dem
Kellerwald und dem Edersee in Nordhessen ca. 35 kmi slidwestfich von
Kassel und ca, 50 km nordbstliich von Marburg autemer Hahe von
rd. 300 m dbear dem Meeresspiegel, Die Kur-und E]rhulung&atﬂdl ist
Heilbéderzentrum und Staatsbad und erstreckt sich mit sainen17. 364
Einwohnem (Stand: Dezember 2024) und 'den 14, mmalst l&ndlichen
Stadtteilen, aufl einer Flache von ca, 120 nmf :

Verkehrstechnisch ist Bad Wildurigen. :Jbar die Buriﬂaﬁstraﬂen B 253
{nach Fritzlar und Frankenberg) tnd B 485 (nach Kerbach) sowie die
Bundasautobahn A 49 {HE:EEEI Eu'nn"IErSrui:hj ers::hl-u:s'aan

Laut des Demugraphlabandﬁls der Bertﬂlsmaﬂn Stiftung’ ist die Stadt
Bad Wildungen durch Ntaﬂmg und Ecrlurrmﬁ.mg sowie grolie soziodko-
nomische Herausforderungen g&prﬁgtﬂ-la Stadt weilit eine untardurch-
schnittliche Bevilkerungsentwickiung auf und b&snzan ainen groflen
Anteil der Obef 80-Jahrigen, Zu den Hmuﬁtmﬂamngan zihlen bereits
jetzt die Sichefung.von h&:lﬂr[sgarm:htqm Wﬂhnmum und die Aushildung
junger Mm'lﬁcl'ien

")
I'Jcr& Arhﬁltslhuenquqte’ llegt im Lﬂﬂdhm]s YWaldeck-Frankenberg bel
rd. 4(5 % unter dem Landesdurchachnitt von rd. 5,8 % und dem Bundes-
ﬂ!,frﬂhﬁﬁh nift '-rt:lrﬂ n:‘l 6.2 % {E‘b&ﬂd ‘Dezember 2025).

-;;Dat. Bﬂﬂmmmgmndﬁtmh hﬁfndet sich nirdlich des historischen
: -madtka-nsmn Bad Wlidungen

In datnﬁheran umgﬂung des Bewertungsgrundstiicks befinden sich
Oberwiegend zwei- bis dreigeschossige Wohngebaude mit Mischbe-
NS bauting, teils Mehrfamilienhiuser und kleinere Wohnhéuser in einem
\w) NG <<sﬂdt|s:rmn hlsﬂhnach gewachsenem Wahnumield.
Lage und ‘l-"n‘r'lmhm«__‘_“ (r Die Eltadt Bad Wildungen unterhiit einen Stadtbusverkabr, der mehrare
anhlrtdung L kinienim Stadtgebiet bedient, darunter auch zentrale Haltepunkte rund
N\ um Altstact und Markiplatz, Der Bahnhof Bad Wildungen liegt ostlich des
Stadtzentrums und st mit dem Stadtbus, Fahrrad oder zu Fuls erreichbar,;
er im Regicnalverkehr bedient und bietet Anschluss nach Wabern und
weiter nach Kassel oder Fritzlar, Entfermung zum:

Nihere Umguhuﬁg:

Autcbahnanschluss Fritzlar (& 48) ca. 14 km entfernt
Autobahnanschiuss Melsungen (A 7) ca. 35 km entlarnt
ICE- Bahnha! Kassal-Bad Wilhelmshihe ca. 42 km
Regionalflughafen Kaszel-Calden ca, 55 km entfernt

LI I

Alle Entfernungen sind als Geh- bzw, Fahrsirecke gemessen.

Immissionan Das Bewertungsgrundstick wird von der Neus Strafe” erschlossen.
Diese weist aufgrund [hrer Lage Innerhalb eines zum Teil varkehrshe-
ruhigten Altstadtbereichs lediglich eine garinge Durchgangsverkehrs-
belastung auf. Ob weitere Immissionan aufl die Grundsticke ainwirken,
kanntan bai der Ortsbesichtigung nicht festgestellt wandan.

' recherchiert am 10, Juli 2025
! Quelle: Bundesagentur fir Arbeit
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Infrastruktur und Einkaufsmbglichkeiten, Arzte, Schulen und Kindergérten sind in der Stadt
Internet Bad Wildungen vorhandan.

Laut dem Breitbandatlas des Bundesministeriums fiir Verkehr und digitale
Infrastruktur' stahen im Gabiet der Bawerungsgrundstick Braitband-
varbindungen® mil elner Bandbreite von 1.000 Mbttfs I‘Lir 5 % bis

85 % der Haushalte zur Verflgung, )

Insgesamte Die Lagemerkmale des Hm-.ral'tl.mgﬁgmndatucka zﬁr?.:hﬁﬂl umh durch:
Lagebeurteilung
« @ing renirale, innerstidiische Wﬂhnlagﬂm mmsm&n Enmfsannalz
von Bad Wildungen,
= gine gute fullaufige Erreichbarkeit Zu zﬂn!mh&n llm'asmﬁctl.u'emnrl'l-
tungen, Handel und Nahvemurgung, \
= ginen verkehrsheruhigten Eemmeﬁ urh«ame.r Wr.ﬂ'lﬂquﬂlltai und be-
grenztem Durchgangsverkehr, Biner mmhm:'.hten Bebauung mit
wohnbaulicher Pragung und
o die Néhe zum Naher!‘lulmgagablal EdETEEIE und zum Nationalpark
Kellerwald-Ederses rnrtt saman zat‘ﬂleﬁren Urlaubs- und Fraizeit-
maglichkeiten, ﬂus ; o

Wo wird die Lage bei Insbesonders in der Huhe der mﬁrhtubllch mmﬂ:ﬁren Ertrége (Mieten)
der Wertermittiung be-  und im Eud‘enwe:i. 4 R
riicksichtigt? ) N

2.2 Rechtliche Geg“-h#hhﬁlmn N

Nutzung/Miete N‘acih dam ﬁul%aran Ansnhain wardaas Mehdamilienhaus zum Zeilpunkt
< des Onstermins Linbewohint. Nach Auskunft einer Nachbarin basteht
-'?fﬂaﬂﬂf Learstand seit mindestens sachs Jahren. Es wird davon ausge-
N gangﬂn dasﬁ kaine: M;awgméqa varhanden sind.

Rechte und Lasten In.
Abt. Il des Grundbuchs
\9) R ‘lu Ern W&gﬂmﬂtrugum‘.t&n das jeweailigen Eigantiimers des in ... Bad
IO b Wildunhgen eingetragenen Grundsticks Flur 1 Flurstick 142. Unter
O rr) Eazuprmh:m auf dis Bawilligung vom 1. Februar 1857 ..

In .ﬁ.hL n das Grun:l:nu:hs ist folgende Eintragung varhanden:

2. S8 (=) Qas 3Ew1arh.|ngsgnmdah.l¢h ist mit einem Wegerecht fir die jeweiligen

AN PN Eigantiimer des Gstlichen Nachbargrundstiick Flurstiick 142 in der Form
belastat, dass gemal der Bewilligung wom 1. Februar 1957 die Eintragung
einer Grunddienstbarkeit darin besteht, dass der jeweilige Eigentimer das
berachiigien Grendstlicks berachtigt ist, den unbebauten Teil des belas-
teten Grundstiicks von der Ostwand des darauf stehenden Hauses bis zur
dstlichen Grundstilicksgrenze als Wag zum Gehen und Fahren zu banut-
#an und Dwar bis zur Mordgrenze des belastenten Grundsticks.

Dar von diesen Rechten betroffense Grundstiicksanteil entspricht somit der
nicht bebauten dstlichen Flache des Bewertungsgrundstiicks. Die mit dem
Geh- und Fahmecht betroffena Grundsticksflache wird auf sine Griide
von rd. 130 m# geschétzl

Durch die Grunddienstharkeit werden die Mutzungsmdglichkeit fir das
Bewsrtungsgrundstiick eingeschrankt. Da der Eigentimer des Bewer-
tungsgrundsiticks sowse der Eigentiimer des begiinstigten Nachbar-

! hitps://gigabitgrundbuch. bund.de/GIGA/DE/Breitbandatias' Vol lbild/start ktmi
! eine Breitbandverbindung wird fiir die schnelle Nutzumg des Intemets beniitig
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Hypotheken, Grund-
und Rentenschulden In
Abt. Il des Grundbuchs

Baulasten

grundstiicks dia belasteta Fiiche gemeinsam nutzen kinnen, kann ain
angemessanes interessenausglelch in ainam antailligen Bodarmsart dar
belasteten Fliche liegen.*

D& das Machbargrundstick nahezu vollstandig dberbaut ist und der Haus-
2ugang ausschlieilich Uber das Bewertungsgrundstiick erfolgt, wird die zu
arvarends Baanspruchungsintensitat der I:a!mffanan Fﬁr;na alg ,rmitted

bis hooh® eingeschatzt

im vorliegenden Fall schatze ich die Wmindﬂrun;j I‘ﬂr die betroffene
Grundstiicksfiache auf rd, 50 % des Eﬂdanweﬁﬁs Mit dem urmar

3.2 ermittelten abjektspezifisch Engapﬂaﬁ?ﬂrﬂﬁdﬂnnchm argibt sich
die Wertminderung wie foigt: &

rd. 130 mé x 85 EURIm x tsunuﬂ}tams Eunx "‘5:-,‘ P

Die Werminderung aufgrund II!EI m?rt dam wng&recht betroffens Grund-
sticksfache wird unter 3.3. ?E‘ﬂmndam qhhﬂm;:ﬁz!rscha Grundsticks-
merkmale bmﬂcﬁmchhgt N

Die aventuell in Abt. lIIﬂng#ﬂagenhnﬁmnﬂpMm:ht& werden in
diesam Gutachtan micht harummlrsbllg! Es wird . davon ausgegangen, dass
diese baim ‘u'erha\uf galdschi nd&r it dern Maufpmis ausgeglichen bew.
bei Belmhurug herﬁﬁ:sﬂ:tlg! warrdan

‘v‘u
(€ £
\ r

Laut sc:l'ﬂ’rﬂhﬂhﬂr Ausknf dns Ammgminhls Fritrlar vom 23, Juli 2025 ist
fur das nganungsgmmmu: Flurstick 136 und das tetliche Nachbar-
grundstick Flmm 142 Inlg&ﬂdﬂ Baulast im Baulastenverzeichnis

emg&ﬁ?@&n &
'J’lu& Anlass ﬂer nu-!'wendmen Anfeguing von Phw-Einstelipldizen aul

dem enen Grupdstick zu Gunsten des anderen vereinige ich hier

bsmﬂﬁnmﬁsrﬂ:rka:u einent Baugrundsiiick,

Die, mrsbahand marmm Vereinigungsbaulast beruht - den mir vor-

legenden Untedagen zufolge — auf dem seinerzeit bestehenden gamein-

Y samen Eigbriﬁm‘l an dem Bewertungsgrundstiick (Flurstick 136) und dem
A dstlich angrenzenden Nachbargrundstick (Flurstiick 142) sowie auf den

fenlenden, nachweisbaren Stellpldtzen auf dem nahezu volsténdig Gber-

}‘qfumE:nHacrﬁJargmndsmdu (Flurstiick 142),

Die Ubernahme einer Baulast stellt eine Sffentiich-rechtliche Verpflichtung
gegeniber der Bauaufsichisbehorde dar, die betroffenen Grundsticke
baurechtlich wie ein einheitiches Grundstiick zu behandeln. Die inneren
Grundstilcksgrenzen swischen den einzelnen Grundsticken werden
durch aine Vereinigungsbaulast bauordnungsrechtiich unbeachilich, Das
ist insbesondere dann von Bedeutung, wenn das Eigentum an den einzel-
nen Grundsticken ausasinanderfalll. Der von einer Versinigungsbaulast
betroffens Grundstlicksaigentimer kann also nicht in vollem Umfang frei
tiber sein Grundstiick verfligen. sondarn ist in seiner Verfigungsgewalt
singeschrénkt.®

im vorliegenden Fall schatze ich die Wertminderung fiir die Verainigungs-
baulast aufl rd. 5,00% des Bodenwertes. Mit dem unter 3.2 ermitielten
oiyjekizpezifisch angepasster Bodannchiwert ergibt sich die Wertminder-
ung-wie folgt:

365 m* x B5 EUR m* x (51100} = 1.551 EUR

* 5, WerlR Anlage 17

" vgl. Knifll, Hausmann, Rechte und Belostungen in der Immobilienbewertung, Vereinigungshaulast, S, 415 (T,
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Die Wernminderung aufgrund der Vereinigungsbaulast wird unter
3.3.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmearkmals barlcksichtigt.

Bauracht Laut Intarnetrecherche bal der Stadt Bad Wikdungen vom 19. Januar 2026
besteht fir das Bewertungsgrundstiick ein rechiskraftiger Bebauungsplan
vom 11, Februar 1988, Do werden folgends weaenllmha Fesissizungen
getrofien:

Bezonderes Wohngebiet WB)
= zuldsslg sind Nutzungen entsprechend §4&{E} EHUH‘-.-"G
» dar Anieil der Geschossfldchs fir thmummg muss: rmnﬁast&ns
50 % betragen

Es wird davon ausgegangen, dass dlrhs@ilt:han ﬁmhagan im Rahmen der
Feztzetzungen des Bebalu ngsplana_\aﬁahmr nwman brw. Bestandschutz
geniefen. N JERS

Baugenehmlgungen Laut mindlicher Auskunft d&s Eauvemalmnggama der Stadt Bad Wil-
dungen vom 14, Januar 2028 gxistiert vor dem Ete-warturngsgnmdsh.mu
keine vollstindige Bauakte: EEH}E&ﬁhmMung&n sowie Genehmigungen
liegen daher nur unvollsténdig vor Tmﬁﬁnn:}aré!cdgende Unterdagen
waren beim HELI'q'EI’W‘ElILH‘IQEEI‘I’It der Stadt Badhﬂﬂurrgaen vortianden;

. El.augmahnhgung 2um- I.Fr‘rﬂ:lau und samaruﬁg des Fachwerkhauses
WO 1?93' N

Auf der Gﬂmdlage dﬁr mﬂlagﬂ-ndaﬂ Umsrjagan wird flir die Wertermitt-

lung davion ausgagangnn dass die baulichen Anlagen den geltenden

'u"erswﬁﬁﬂn entsprechend auml!ml wurden und somit bau- und planungs-
' ramtﬁch zulassag sind hm' Ea&tandsn:hulz gerdelan.

Denkmalschutz  « (1 Lﬂul schiiftiicher Amhun!’t das Landesamts fir Denkmalpflege Hessen

¢ wom 180 Januasr 2026 ist das Objekt ,Neue Stralie 35" in Bad Wildungen
als Bestandteil ‘iner als Kulturdenkmal gemil § 2 Abs. 3 Hessisches
Dsrﬂcrrﬂhcmugmlz (HDSehG) geschiltrten Geasamtanlage (Denkmal-
, .&nsambl&:l und als solches in den Arbeitsisten des Landes fur Denkmal-
Y phlege Hessen erfasst. Alle Mafinahmen an demn Gebéude bedirfen nach
oog 18 Hﬂﬁmﬂ einer Genahmigung der zustandigen Denkmalschutzbe-
hﬁrdn =

l'-"ii dar EII"Itl'EIQ'I.IFIg in der Arbeitsliste fir Denkmaltopographie unteriegt
das Objekt den Vorschriften des Hessischen Denkmalschutzgesatzes, die
sich eingrseits zum Vortell, andererseits abar auch zum Nachtedl des
betroffenen Grundsticks auswirken kdnnen, Es kommean inzshasonders
folgends Vor- und Machteile in Frage:;

Vorteile durch: - Steverermafigungen und Befreiungen
- Offentliche Fordarmittal

Nachtelle aufgrund des: - Instandhattungs- und Instandsetzungsgebots
- Abbruchverbols

Aufgrund der Vor- und Nachieile des Denkmalschutzes missen in der
Wertermittiung folgende Besonderheitan berlicksichtigt wearden

« |n der Ragal sind die mit dem Denkmalschutz einhergehenden Mach-
teile grifer als die Vorteile, denn die steuerdichen Verglnstigungen
und dffentlichen Fardermittal kdnnen die erhdhten Kosten aufgrund
des Instandhaltungs- und instandsatzungsgebots sowie des Abbruch-
verbets nicht aufwiegen. Die erhihten Kosten warden in der Werd-
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armithung als erhohie Instandhaltungskosten (3. 3.3.2 Bewirdschal-
tungskosten) sowie bai der Ableitung des objektartanspezifischen
Lisgenschafiszinssalz (5. 3 3.2 Liegenschaftszinssalz) berlcksichligl.

s Das Instandhaltungs- und Instandsetzungsgehot sowie das Abbruch-
verbat rielen darauf ab, den Bestand des Gebaudes auf Dauer zu
sicharn, Dias wird bai der Wertermittiung mit einer langan Restnut-
zungsdauer (5. 3.5 2 Restnuizungsdalar) bﬂd'ﬁ:kséﬂhtlgt

Wohnungsbindungs- Laut mindlicher Auskunft des Amtes flr Enzlalﬂsﬁﬂ Etadt Bad Wildungen
posatz vom 22, Januar 2026 bestand fur das Gebaude Neue Stralie 17" in
Bad Wildungen eine Belegungs-/Mietbindung. Nach Angaben des Amtes
wiurde diese Bindung 2wischenzeitich aufgahuban Al ::aurﬂage dieser
Angaben wird davon ausgegangen, dass das Gebaude nicht mehr den
Regelungen des Wohnraumférderungsgesetzes (WoFG) oder des Woh-
nungsbindungsgasetzes thEtlndE} wmeﬂlagt N

Abgabenrechtliche Laut mindlicher Auskunft der Halmrrmral darsmut Bad Wildungen vom
Situation 22. Januar 2026 kommen derzeit keine ErschligRungsheitrage fiir das
Gmndsiuchfﬁeb&udﬂ .H'BUB ‘Strafle 1?"1{4 Bad Wildungen zur Erhabung.

Es konnte ansunsten nﬁam ‘fas‘tgﬂsmltbmrdan ‘Eli!) zum Weartermitiumgs-
stichtag noch weitere offentlich-rechtiiche Hmh‘&g& und nichtstauerliche
Abgaben zu entrichten wanen. Ea wird daher vorausgesetzt, dass der-
arige Beitrage unﬂ Abgaber anm Stichtag m:m miahr 2u enfrichtan waren,
Dabei handﬂlt &5 sich vor aflem um: (.
Ny )

. UnﬂagynbaauagialdﬁialsmWan nach § 64 BauGB

Ausgleichsbetrage fir Sanm:‘uﬂg;— und Entwicklungsmafinahmen nach
{den§§ 154 il BapGE 2

#> Ahgaben nach den Kommuhalabgabengesetzen der Lander
~w. Abltsebeitrage fir Stellplatzverpflichtungen
» Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrige)
* \Versiegelungsabgaben
. = Ablésebetrage nach Baumschutzsatzungen
o s Beitrage aul'gl‘und von Satzungen der Wasser- und Bodenverbénde
Wo werden dﬁi m:hi- N Nummw‘l'n.ﬂrafe eneneineenen: 85 Wird vON gines Instandsetzung
lichen Gegebenheiten ) _ ausgegangen; 3.3.2 Besondere
bei der ertunnlnlﬁnq_‘ 3 fj - clyekizpezifische Grundsilicks-
I:-Irl'.lchall:htlgﬂ M <)) merkmale
N . Fim:hta und Lasten AbL ..., 4.1 2 Besondere objektspezifische
Grundetlicksmearkmala
w | I R L 3.3,2 Besondere abjextspezifische
Grungsiicksmerkmaie
v Baurecht ..o reennnenee o BOdBAWER, Konformitat mit dem
Bauracht wird unterstellt
o Baugenahmigungen................ Konformitat mit dam Baurecht wird
unterstellt
s Denkmalschutz ............cccceevv... 3.3.2 Bawirtschaflungskosten, 3.3.2
Restnutzungsdaver, 3.3.2 Liegen-
schaftszinzssatz
* Abgabenrechtliche Situation ......... es wird vorausgesetzt, dass keina

Abgaben mehr 2u entrichten sind
Rilckstandige Zahlungen............ .Annahme: nicht vorhanden
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2.3 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Bewertungsobjekt

Beim stattgefundenen Oristermin konnte aufgrund der Abwesenheit der
Eigentiimarin sowie der nicht vorliegenden Betretungserlaubnis keine
Innenbasichtigung des Gebiudes erfolgen, obwohl disses zuganglich war.
Eine detaillierte Baubeschreibung kann ohne Innanbuslmﬂgung michi
erfolgen. Die nachfolgenden Angaben basieren auf ﬁam Aulleran
Anschein. Teilbereiche kinnen hiervon abweichend: mﬂg&fuhn sein. Be-
schreibungen der nicht sichtbaren Bauteile und der picht besichtigten
Gabgudetaila beruhen auf vorliegenden Uﬂm n-derﬂnhﬂhman Dis
Warwendung der Angaban erfolgt, ohne d.amit deren Hluhtqgkart bestatigen
zu wollen, i

Die Funktionsfahigkeit ainzelner Bauhaﬁm wwrle nrl.',*.ht gapmﬁ im Git-
achten wird die Fmﬂmsfﬁhlgkauumarsmﬂt Bauméngel und -schiden
wurden sowait aufganommen, wie sie zersttrungsfrai, d. b, offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der vor-
handenen Bauschéden und Bauminge! auf den Verkehrswert nur pau-
schal berlicksichtigt worden. Untersuchungen auf pflanzliche und terische
Schadiinge sowie Uber gesundhaﬂsﬂchﬂﬂig&ndﬁ E-aumataﬂauan wurden
nicht durchgefuhrt. 3 .

Das Bml.rarhmgsgnmdstl.mk Ist. unmaﬂlnﬁlﬁ{ﬂ gaﬂ:h nittan und mit einem
Mehrfamilienhaus bebaut, bestehend aus ‘8inem dreigeschossigen siid-
lichen Gebéudatsil in Fachwerkbauweise mit Satteldach und einam ver-
rmutlich m?mremhteﬁq drmg&schusalgm nérdlichen Gebdudeateil mit
Dachterrasse. Erganzt wird die ﬁebﬁwung durch einen eingeschossigen
Bstiichen Anbau mit Flachdachund Durchgang zum Hauseingang sowie
ainan) ndrdlich m&dﬂ‘aﬁwdm wei'teran eingeschossigen provisornschan

Mhﬁu in Hnlzkn:mahukhm,
% Gam&ﬁ d'er'r wnﬂ-egmﬂan Eauunterlﬂrgﬂn befinden sich im Erdgeschoss,

im 1, Obergeschoss undim 2. Obergeschoss insgesamt finf Wohnungen.
Das Dachgeschoss ist laut Bauunierdagen wohnlich ausgebaut und um-
fasst rwei zusalzliche Raume, die der Wohnung im 2. Obergeschoss

:mgﬂ'l‘mﬂnet Eln'd|

3::;{?El-as EHLI,IHI‘H des Mehramilienhauses und der Anbauten sind nich

bei:&ﬁﬂt
mmwﬂwmmmﬂm

s dreigeschossige Fachwerkbauweisa

e feiunterkellart

« wohnlich ausgebautes Satteldach mit Ziegeleindeckung, Zwerchgiebel
nach Ostan
Decxen vermullich als Holzbalkendecken
Geschosstreppe aus Holz
Fassaden Uberwiagend als Putzfassaden, Westfassade - soweit
ersichifich - in Tellberalichan mit Schiefar und mit Wellblech-Elemien-
ten verkleidet

+ FEingangsbereich nach Osten, Klingel-, Gegensprech- sowie die
Briefkastenanlage sind vorhanden

il drdiicher Gabd i

dralgaschossige - vermutiich - Massivbauweise
night unterkaellen

Flachdach mit Dechierassa

Decken vermutliich als Stahlbetondeckean

@ W @ W
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Wesentliche
Ausstattungsmerkmale

Helzung und Warm-
wasseraufbereitung

Elektrolnstallation

+« Fassaden als Putzfassaden, Westfassade - soweil ersichtlich - zum
Teil mit Wellbiech-Elementen verkleidet

s keiner vorgesatrter Balkon im 1. Obargaschoss in Stahlkonstruktion
nach Osten

Ostlicher Anbau

* @ingeschossige - vermutlich - Maﬁlmamm&mﬂ nl‘ﬁan&m Durch-
gang .

nicht unterkeilert AN

Flachdach vermutiich mit E.Itunmnamda:imn} N

Decke vermutlich als Hmmﬂlmndacke, Ny

Fassaden als Putzfassaden = &

Mérdliches Anbal

gingeschossige - 'u'arrrm'lilm H-:}[zimrmtrukllnn
nicht unterkeliert

Flachdach vermutlich mit "l‘tapeublachemdaﬂhung
Decke vermutlich als Hmahali:andasm
Fassaden in Gmhspaﬁplaﬂen‘ .

Hausalngaﬁmtﬂr aus Holz -~
Fenster - soweit Hrmchﬂﬂ::h ﬂhammgamt aus Kunststoff mit
Isuilanrargﬁ&mrng (¢

FuRbpdanfidehen micht b-eimnnj ;C'. y

Wand- und Deckenfidchen mﬂht bekannt

IAnenitiiren nicht bekannt:. )N

{ Sanitarausstattung nicht !;_E_l_la'annt

: Fenamrv snw&.ltersli:hﬂlm Uberwiegend aus Kunststofl mit
mﬂh&nrerglasung

» Fullbodenfiichen nicht bekannt

o —\Wand- und Deckenfisichen nicht bekannt

o Innentiiren nicht bekannt

B&]hungeianl:ler sowait ersichilich - aus Stahl mit Halzelementan

A Dadlmmmgdander soweit ersichtlich - aus Stahl mit Holz-

.

Fenster — soweit ersichilich —aus Kunsistolf mit Iscliervergiasung
Fulbodenfléchen nicht bakannt

Wand- und Deckenflchen nicht bakannt

Innentiren nicht bakannt

Mardlicher Anbau

» Fulbadenfiachen nicht bekannt

«  ‘Wand- und Deckerfiichen nicht bakannt
¢ |nnentiren nicht bekannt

Micht bekannt.

Micht bekannt.
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Auftellung und wohnlich Das Mehrfamilienhaus {siidiicher und nardlicher Gebaudebaraich) mit
nutzbhare Fliche dam gstlichen Anbau sind laut Bauplanen wie folgt aufgetailt:

Erdgeschoss:

« Wohnung 1: Wohn-Schlafzimmer, Esszimmar, Kilcha, Badeszimmar,
Flur und Abstellraum, rd. 48,76 m* Wahnfliche &

« \Wohnung 2: Wohn-/Schlafzimmer, Esszimmer.mit offener Kilcha,
Badezimmer und Abstellraum, rd. 36,48 m? Wuhﬁfﬁﬂha

1. Obergeschoss:

»  Wohnung 3; Wohn-/Schlafzimmer, H:Lh:h& undﬂad&amr.
rd. 26,23 m® Wohnfidche

« \Wohnung 4; Wohnzimmer, Elzl'ulahu'anlsl;-,fr Esszlmmar mﬁ; offenar
Kiiche, Badezimmer, F.hstellmm‘n. F]ur und Elaliu;lh m’ 53,02 m?
Wuhnﬂa:h& .

2O I : . ;
= Wohnung 5; w:lhnzummar sstﬁafzumrrm !ﬂndarzlmmaf Essrimmer,
Kiiche, Badezimmer und Fmr rd, 87, 91 n'r*'nﬂ-'nhnfl&nna

Dachgeschoss:
» Wohnung 5. zwel Inﬁman Flur umf ﬂmhterlassa rd, 46,67 m*
Wohnfldche

Dia Woehnfldcha b&ﬁﬂm u::mrl ﬂ&Q'E‘E-Ell!‘It rd. 299‘07’ m®. Sie wurde in einar
fiir die Wertermittisng ausreichenden Ganawg}mll aus der Fldchenbe-
rechnung des Architekten-ibemommen Und auf Plausibilitét hin geprift,
Dabei wurden die Terrassen- tnd Ealknﬂﬁﬁme Zu 25 % mit insgesamt

d, 7,69 m‘l’,tel‘l.lcksmhﬁl " (e

Mutzflichen Die Nutzﬂﬁchan m'tunﬂ Erd- Helauhgsfamh:l und Kellergeschoss
{ h‘allmrﬁurnej tuatﬁagan |nsgsa.amt ca. 26,74 m.

Parkméglichkeitan ,'?“"‘Laut den Eauurrteﬂagart waran urspringlich dred Pkw-Steliplétze im Hol-
2. 1 beraich des Bewertungsgrundstiicks vorgesehen. Aufgrund der lediglich
ca. & 15mhmra-g&ndnn lichten Durchfahrtsbraite wird im vorliegenden
‘ Gutachten davon ausgegangen, dass auf dem Bewertungsgrundstick
NS faktisch keine nutzbaren Parkméglichkeiten bastehen. Parkmoglichkeiten
O o ;stnd i bﬁanﬂhhan Strallenraum gegeben,

Auﬂunalﬂagaﬂ ( ':32“;3"I.H:|I|m& Auﬁananlagen gepflasterts Zuwegung, Stahltor im Durchgangs-
iC \'—‘::;- l::aralr:h Ver- und Entsorgungsieitungen, Einfriedungen.
Euttnnd der hiulllshln Dla.hauhman Anlagen befindan sich - nach dam uleran Anschain - in
arllagun NG gingm stark mangelhaften Unterhaltlungsrustand mit erhablichan Unter-
A2 hattungsriickstéindan und Schaden, Zahireiche Instandhaltungs- und
Instandsetzungsmalnahmen, dia fir den Erhalt der baulichen Anlagen
notwendig sind, wurden in der Vergangenheit augenscheinlich nicht mehr
durchgefithr. Insbesondera folgende Unterhaltungsriicksténde und
Schaden konntan bed dar Ortshasichtigung - nach dem Sulleren Anschein
- festgestellt werden:

o die Aullanhille des Gebdudes weist gemessen an den heutigen
Anfordarungen an Neubauten - nach Aulterem Anschein - lediglich
ginen gerngen Wirmeschutz aul.

» &5 sind erhabliche Feuchtigkeftsschiaden (Putzabplatzungen, offen
llegende Fachwarkbalken, Verfarbungen usw.) an den verputzien
Fassaden und Sockalbareichen vorhanden, An der mit Schiefer ver-
klgideten Westfassade sind ebenfalls erhebliche Schaden (u. a. feh-
lende und gebrachene Schisferalements) vorhandan. Die Fassaden
und die Sockelbereiche missan fachgerachi instandgesatzl werdan.

"s. Wohnflachenverordnung (WoFIV)'WF-Wohnflichen- und Mietwertrichtlinien (MWR)
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& 8% sind zum Tedl erthebliche Rissbildungen an den AuBemsdnden wor-
handen, welche fachgerecht instand zu seizen sind. In diesem Gut-
achten wird davon ausgegangen, dass es sich bel den Risshildungen
um optische Mangel handeit. Eine genaue Ursachen- und Schadan-
analyse kann nur durch einen entsprechendan Speziaksten {Statiker,
Baugrundgutachier) erfolgen. Es wird emplohlen, ginediesbeziigliche
vertiefende Untersuchung und darauf ﬂul’ﬂm:ﬂnﬂﬂ I{ﬂstmarmnﬂung
anstellen zu lassen.

+ @in Hausschwammbefall konnta nach dem #uﬁarﬂn Anscheln nicht
festgestellt werden. Allardings besteht hml&ngﬂhﬂgam Leerstand
ohne Beheizung mit giner erhihten Dmﬁhuchtung der. Hnlzknn
struktion in Verbindung mit der typischen Einhlm:lung der Fachwerk-
hélzer in das Mauerwerk gin erhebliches latentes Risiko for hotzzer-
stirende Pilze, insbesondere flr Eﬁrpufa Iaﬁrynﬂans {Echter Haus-
schwamm} dar, das sich mshesﬂnm im Zige siner Wiedarba-
heizung manifestieran kann.. E& wird ampfohlen, eine diesbezigliche
vertiefende Untersuchung armt&!lan Zu lassan.

» dia Fenster wurden laut Auskunft einer Machbarin vor ca, 7 Jahren
neu angebaut. Aﬂerdlﬂgs sind die MEE?‘IEI]EB-E zur Fassade nur mit
Montageschaum: ausgaﬁ!llt I:}la An.pﬂrﬂﬁssa mussan fachgearacht her-
gestellt werden. - )

w  die Da:hemdacﬂmngan dia- [)ach&nscmﬂsse; dle Dachwisserungen
sowie samitliche Hcﬂzhaumba {ﬂrtgangﬁmﬁiuldungan Raganrinnen,
Falirohre, Sparren Da::htmtersmhlqn usw.} miszen Uberprift wnd
Iauhg&red'll instandgesetzl werded,-.

s der Balkon, das Balkongelander sowle das Dachterrassengelander
weisen augenscheiniich einen erheblichen Instandsetzungsbedarf auf
und soliten fachgerecht iberprift und instandgesetzt werden,

. d:& Hauseingangstir, die- Klingal und Gegansprech- sowie die

/. Briefkastenaniage scilten (berprift und instandgesetzt werden.

. ein aligemeiner Pllageriickstand ist auch im Bereich der AuRenan-

| 1E'I_:|EH 'fmhar'hdﬂn walﬂ‘la aufzuarbeiten sind.

Bwunhs{dlﬂgung th;r" " Bai ﬂhlaiﬁﬂn diesar Nt ist der Umfang der erforderlichen Instandset-
Untlrhaﬂungurﬁ:kt‘ ziings- und Moderisierungsmalinahmen anhand des Bulleran Erschel-
stande ) Y ~nungablldaa ‘ahne Innenbesichtigung - nur eingeschrénkt beurtaitbar.

'I:'<¢"'Erf&hl‘{mgsgaErrml3. sind notwendige Instandhaltungsmalinahmen regel-

BN\ maRig mit grundlegenden Sanierungs- und Madermisierungsarbeiten ver-
o O (eh) bundenNach den verliegenden Informationen steht das Gebéude seit
SN\ mehreren Jahren leer. Angaben zum Zustand der haustechnischen An-
tagen (Sanitdr, Heizung und Warmwasserbereitung, wasserfihrende
Leitungen sowie Elektroinstaliationen) lagen nicht vor.

Vor diesem Hintergrind wird im Rahmen der Werermittiung von einem
erheblichen Instandhaltungs- und Modemisierungsbedarf ausgegangen,
der erforderlich ist, um das Gebaude in einen zeitgemalan und marik!-
gangigen Zustand zu versatzen.

Fachwerkbauweise (st gine bautachnisch schwierige Mischkonstruktion
aus tragenden Hotzrahmen mit Ausfachungen aus Stainen, Ziegeln oder
Lehm. Zudem liegen die Sanierungskosten von Fachwerkgebaudan in der
Regel hther als bei anderen Bauweisen.

In der Fachliteratur® werden die Kosten fir sine Volimodemisierung von
Fachwerkhauser in Abhangigkelt vom Zustand und Ausstattungsstandard
von rd. 1,800 EUR/m? bis 4,000 EUR/m? Wohnflache angegeben (Preis-
stand: IF2020).

" & Kleiber, Wevers. Verkehrswertefmittlung von Grundsticken, Teil 1V, Seite 1.119, Rdnr, 489



Anmerkung zum Zu-
stand des Gebdudes

Energetische Qualitat
und Energieauswals
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Im vodiegenden Fall halte ich einen Ansate (keine Vollmodemisierung) in
Hhea von rd. 1.400 EUR/m? Wohnfidche fir angemessen. Es wird aller-
dings empfohlen, eine diesbezigliche veriefende Untersuchung und
darauf aufbauende Kostenermittiung anstellen zu lassen.

Dia Besaitigungskostan der abaen aufgefihrten Rickstinde warden, wie
sle im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bei der Kaufpreisbildung mit
ginfliesen auf rd. 418.698 EUR (= 259,07 m*/Wohnfldche x 1.400 EUR/m?
Wohnflache) geschitzt und wertmindernd unter 3 3.:2 E‘esmc#&m obehkt-
speziische Grundsilicksmerkmale baruckslurmgt g

Es =ei an dieser Stelle nochmals au-aclru:idlnh amﬁhnt, dasa wine Innen-
besichligung des Gebiudes nicht ermagliichl wurde und tas keine weiter-
gehenden Untersuchungen lber den baulichen Zustand einzeiner Ge-
werke bzw. Gebdudeteile durchgefiihit wairden, Derartige Untersuchungen
kéinnen nur von entsprechenden. Epazialman (2..B.Statiker, Bauscha-
densgutachter) durchgefiihrt wertlen. Die Funmmna.fahlgkart der haus-
technischen Anlagen und I;IEJ‘ LEHHI"Q;E‘E_‘,'H’[B‘!TLB (Elektro, Gas, Wasser)
wurden nicht Gherpruft. 0N

Das neue GBbEUd&EHEFgIHQE‘EBE fEEﬂ} das am 1. Januar 2024 in Kraft
getreten ist, legt dmanﬂrgmchan Mmdnslanfardamng&n an Meubauten,
Bestandsgebdude sowie an den Einsatz mauﬂh&u‘er Energien zur
Warme- und Kalteverscrgung fest. Es sigﬂbsﬂwnhl an Meubauten als auch
an Eeslandagahwda hoher Am‘curdamnﬂun an die energetizcha Qualital.
Bei Neubauten ist in der Regel darﬁmhﬂu von Heizumgen mit eimam
F-.ntEII \Him nﬂnﬂe&tﬂnsﬁfr% EFﬁEHbeEF&I’ Energie vorgeschrieben,

Im Wmegenden anﬂrmrsgsmrhandﬂlt e3 sich um ain dhteres Bastands-
gelmuda das uriter Denkmalschutz steht, Dieses unterfiegt grundsatzlich

.der ﬁnfﬂrdemngen des. Gﬂbaudemargmgama Fiir Baudenkmaler
(7 gelten gemal § 105 GEG jedoch Ausnahmeregelungen, sofem energa-

tische Mal&nahmen das Erscheinungsbild oder die Bausubstanz beain-
tﬁcl‘vﬁgﬂn ‘wirden, Diesbeziglich sind unter anderem die folgenden Vor-
El:hn'ﬁﬂl‘i zu bamﬁten

- I-'IIEH;FGBEEE!I die diter als 30 Jahre sind und nicht auf Niedertempara-

tur- ader Brennwerttechnik basieren diirfen gréltenteils nicht mahr

betrieben werden. Funktionierenda Heizungen kénnen generall waiter

Erim‘labﬂn warden. Das gilt auch, weann aine Haizung kaputt gaht, aber

“._noch repariert werden kann. Fiir den Fall, dass eine Gas- nder Of-

“heizung komplett ausgetauscht werden muss, weil sie nicht mehr
repariert werden kann, gibt es mehrjhrige Ubergangsfristen. Bis zum
Ablauf der Fristen fir die Warmeplanung durfen weiterhin neue OI-
oder Gashaizungen eingebaut werden. Allerdings miissen diese ab
2029 einan wachsenden Antell an ermneuerbaren Energien wie Biogas
oder Wasserstoff nutzen.

» bei grofteren Anderungen an Aullanbauteden milssen bestimmta
Grenzwerte des GEG eingehalten werden (2. B. fir die Warmedurch-
gangskoeffizienten)

» ungeddmmie, zugangliche Warmeverieilungs- und Warmwasseriei-
ngen scwie Armaturen von Helzungsanlagen, die sich richt in be-
heizten Réumean befinden, missen geddmmt werden.

» ungedimmte oberslte Geschossdecken beheirter Réume oder die
darliber liegenden Dicher mussen so gedammt werden, dass ein be-
siimmter Warmedurchgangskoafflizient nicht Ubarschritten wird,

& Aufenbauvteile dirfen nicht in einer Weise verdndert werden, dass die

energelischa Qualitsl des Gebaudes verschlechtert wird, dass die

energatischa Qualitét des Gehdudes verschiechtert wird.
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Beurteilung und
Ausstattungsstandard

Der Energiepass fir Gebiude ist eine Art Ausweis, der dokumentiar, wie
das Gebdude energetisch einzuschitzen ist. Die Ergebnisse werden in
mehraren Energisaffizienzklassen dargestellt - Shnlich wie man es bersits
heute bel haustechnischen Geardten (2. B. Waschmaschinen, Kihl-
schrinken) kennt. Der Energlepass informiert Verbraucher objektiv, zeigt
Einsparpotentiale auf und ermibglicht einen unkurrmllzlert&rl Verglelch des
enargetischen Zustands von Gebduden.

Im vorliegenden Fall besteht eine Befreiung zur Eréﬁhung gines Enargie-
ausweis aufgrund des Denkmalschulzes. Da as sich um ein-alteres Ge-
béiude handelt, kann davon ausgegangen mrdQn dass die- l:g&ull:hen
Anlagen im jetzigen Zustand den Anforderingen des aktusllen GEGs (Ge-
baudeanergiegesetz), welches fir Neuh;wtan und Eastari&sgabauda hohe
Anspriiche an die energetische Gualﬁi\sﬁaﬂil angnmﬁht wird und ain
Energieausweis dies auch ﬂukun‘réﬂhemn mm:l&

In der Praxis ist zu becbachtan, da&s Lrntar uam Aapakt der standig stei-
genden Energieprelsa, bei unarg-mch gut ‘ausgeriisteten Gebauden
hihere Nettokaltmieten und samit auch ﬂﬂl‘iEfE Verkaufspreise gegeniber
energetisch ummlmahagammmg ﬁﬂbm.rden erzielt werden

Be| der Wertarmittiung l.l.ran:len diaanargetlsuhm Mﬂfﬂmaia das Mehr-
famimnhaums”bglﬂm‘ Ermiulung der Nettﬂ@mmlmtan (5. 3.3.2 Markttiblich
EI"i.".IEIbEI"Ef Rnham"ﬂg'l bﬂrﬂlﬂﬁlﬂwgt (RS

((
Famwarkbauma st gine r:autecmﬁ;h'sﬂwuer@e Mischkonstrukion
aus ragenden H-:-lzrammn mit Fu.mﬁachungan aus Steinen, Ziegeln oder
Lenm unid kann bii den heutigen komplett beheizten Gebiuden zu einer
Hﬂ{‘he knnstmh:tlvﬂr ﬁnhwar mﬂnﬁbﬂmr Probleme filkren.

j;i:‘D Eumtmluﬁgmnn aul’gnanﬂ char nicht erméglichien Innenbesichtigung
“onar anhand-der Baugpline: ‘erfolgen. Die Zimmer sind rechtwinklig ge-

. schnitter Die Badezimmer verfiigen Gber eine natiidiche Belichtung und

Wn ﬂl‘l‘&ﬂ din
E&hﬁudlmnrhmta
hﬂn}tkslu:httgt

Beliftung: Typisch fir Gebdude dieser Baujshreskiasse ist hiufig ein
urtzureh:l'lanl:lﬁ Schall- und Wirmeschutz sowie klsine Fensterfidchen.

N{ 'I};e Gmnﬂnﬁéﬂﬂhﬂlmw emspricht im Wesentlichen den jeweiligen Bau-

jahrar und 1t dureh die nachtraglichen Anbauten gepragt. Infolge dessen
sind tailweise Durchgangszimmer sowie gefangene Réume entstanden
e Grundrissgestaltung wird als .einfach bis mittel” (mégliche Einstu-
fingen: einfach, mittel, gut, sehr gut) eingestuft. Der Ausstattungsstandard
kann aufgrund der nicht erméglichten Innenbesichtigung nicht beurtailt
werdean,

Hauptsdchlich unter 3.3 2 beim Ansatr des Rohertrags (Nettokaltmieten).
Die Instandsstzungskosten werden unter 3.3.2 Besondere ohiekispezi-
fische Grundsticksmermale barlicksichiigl.
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2.4 Sonstiges

Bodenbaschaffenheit

Wezentliche Bestand-
telle des Grundstiicks
und des Gebdudes

Erschliebung

Anmarkung

Die Bodenbeschaffenheil (2. B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Bela-
siung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswerigut-
achtens nicht untersucht. Diesbezigliche Lntersechungan kannen nur
durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefithrt werden. Im Rah-
men dieses Verkehrswerlgutachtens wurde lediglich ‘bel der Sichtung der
vorgalegten Unterlagen und beim Ortstarmin aufnﬁguma Indikatoran fir
Besonderhedlen des Bodens geachlel, Es wamn}nﬂnch kelre Auffalig-
keiten erkannbar, Dementsprechend wird nlm\ﬁlaﬁdmtﬁﬂlm Bodenhbea-
schaffenheit ohne bewerlungsrelevante Eqmndufhallan Lmtﬂmlall't

Bei dem vorliegenden Gutachten handdttas sich umﬂi& anm'tung einer
Liegenschaft mitsamt den wmnhmhen\ﬁesmnflteﬂﬂn nach den §§ 93,

84 BGB, Wesentliche Bestandtefle des Grundstiicks sind danach die mit
dem Grund und Boden fest verbunidenen Sachen-insbesondere Gebau-
de, sowie die Erzeugnisse I:Iﬂ:s Imndstw::hs.‘ MEI‘IQB sie mit dem Boden
zusammenhangen.

Zu den wesentiichen aasiandﬁauen des Bbaudes gehiren die zur Her-
stellung des Geb&udes eingeafiigten Sachen, wie zum Beispiel Tiiren,
Fenster, Helzkdrper, Ofanks, Brenner, Fahrsiiibla, Klimaanlagen, Warm-
wassarspeicher, Wamrﬂ:muaﬂurﬁaadawan Auch Einbaumabel ge-
héren in der Haga{:u dan vmmlhchm Egsmmdan aines Gebaudes.

Das Gmndﬁm::k wird von deu' Naua $‘lmﬁEl aus verkehramafig er-
schlossan. Es wird da@mausgsg&hgen dass die (brige Erschliefiung
{K—anw ﬂassvaf Strom, T'lafﬂf;:lnil iahpnTallu iber diese Stralle verlauft.

Mhssmangﬂbmnach '-Iwgarag{an Bauaktenausziigen. Grundstiicks-

\;;grm&nach mgg{ggl_gm Grundbuchauszug. Die Einhaltung bau- und
» planungsrechtiicher Rahimenbedingungen wurde nicht Oberprift, die
/ ﬁr'.-vﬂndu(lg mrgnlagtm Unterlagen und sonstiger drtlicher Angaben

erfolgl ahne damit dam-l Richiigkedt bestatigan zu wollen,

".l’nrt:ahrsmrtgulﬂqmﬁn sind keine Mietgutachten, Mietzins, Ausflihrungen
zu Méngeln und Schaden usw, in diesem Gutachten beinhalten daher

S kaine Angabaﬁ zur Begriindung eines Mieterhdhungs- oder Mistminder-
PN ;ur-gswrlmgerrs nach dem Bargerlichen Gesetzbuch (§5 557 BGE ff.).

" Es l'hliﬂtﬁﬂﬁm{:h im voriegenden Fall um ain Wertgutachien und nicht um

&in Babsubstanzgutachten! Es wurden nur augenscheinliche, stichpro-
benartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Bo-
defi, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt.

B dnr Substanzbeschreibung miissen daher unter Umsténden eine
tbliche Ausfihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt
warden. Aussagen (ber tierische und pflanzliche Holzzerstieer oder sog.
Rohrleitungsfrall, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Wirmae-
schutz, pesundheitsschadliche Stoffe efc. sind daher im Rahmen dieses
Gutachtens ohne weitera Untersuchungen eines entsprechenden Spezial-
untemehmens unvolistandig und unverbindlich.

Weiterhin wird worausgesaetzl, dass bis auf dle eventusall festoesteliten
Mangel die zum Bauzeitpunkt gltigen einschidgigen technischen Var-
schriften und Marmen (z. B, Statik, Schall- und Warmeschutz, Brand-
schutz) singehalten worden sind, Die Funktion der technischen Aus-
slatlung und Installationen wurden nicht Oberprift, eine Funktionsfahigke|t
wird im Gutachten unterstellt. Eventuall vorhandene Bodendenkmiler
oder Altlasten wurden im Rahmen der Gutachtenarsteliung nicht Ghber-
pruft, und bleiben aulier Ansatz
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3 Wertermittiung

3.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Ertragswertverfahran

Sachwertverfahran

Vergleichswertverfahren

Vergehensweise im
vorliegenden Fall

Bei Grundstikcken, die mit Mehrfamilienhausarn bebaut sind, handelt es
sich um Renditecbjekte, die Oblicherweise zum Zwecke der Erragserzie-
lung gehandelt werden. Insofern erfoigt die Verkehrsiwararmittiung der-
artiger Objekte auf der Grundlage des allgemamaquﬂgsmmMahmn&
wie s in der ImmaoWerty 2021 normiert isl. g e~

Mehrfamilienhduser werden in der Regal arﬂﬁgﬁbrﬁmﬁm géﬁul:zt Der

gewthnliche Gaschifteverkehr schatzt .'spkﬂ'm Objekte im-Allgemelnen

nleht nach Baukosten ein. Damzufnlg&mﬁssan auch hﬂ?l der Verkehrs-

wartarmitiung nicht die Baukasten-rm: Hﬂtﬂwgmndmhen Aus diesam
Grund kommt bal derarigen Elbjalum im Nl{.]amalnnn das Ertragswert-

verfahren zur Anwendung. 24

Fir die Anwendung des in der‘immwuad"i{ 2021 normierten Vergleichs-
wartverfahrens stehen niﬂltﬂﬁwgepd Kasfpreise von Objekien zur Ver-
fugung, die mit dem Ewamngwb}ek}ﬁmremhénd genau vergkeichbar
sind, Auch die von zahiréichen Inatltuhmen (£:.8. Gutachterausschilsse)
verdffentlichten Vergleichswerie ‘sind h&zugli:ﬂn Ihrer wertbestimmenden
Elgmsﬁhﬂﬁan nlﬁht drﬁeren:lert genug. )

Als Ergebﬂisuﬁd Hnnﬂaquenz Fir d:&i';fﬂl‘gehensweme bleibi festzuhalien,

dass Glu*udﬁlume. die mit sinem Mel'lr‘famllilenhaus bebaut sind, am sinn-

vollstanim Ertragswertverfahren 2 bewerten sind. Die Eingangsgrien
werdar-im Folgenden zunachst quantifiziert und anschiieflend die Wen-

hemrinung mll ﬂﬂﬂ emnﬂals.an -Eingangsgrolien durchgefiihrt,

lmiassung aufgrund
der Grundstiicksgriifie

U v}

Laut des B-ndann:hmmnfnmaﬂnnssysmrns fir das Land Hassen® liegen

P Bawnr!.ung&gmndsmme in ainar Zone, fur die ain Bodennchtwert

U {Btand: 1. Januar 2024) von 80 EUR/m* Grundstiicksfiache fiir baureifes

el eirer Griile des Richtwertgrundstiicks von rd. 200 m?® ausgewiesen

" isl, Der Richtwert bezieht sich auf bebaute und erschlossene Grundstiicke
uru:l :ﬁa}kt nur ginen Durchschnittswert innerhalb der Richtweartzonea dar.

Ema Anpassung des Bodenrichtwartes zum Wertarmittiungsstichlag auf-
grund der zeitlichen Differenz ist fir das Beweartungsgebiet nicht zu er-
kennen

Cas Bewertungsgrundstick hatl eine Grole von 365 m? ist somit wesent-
lich grafier das Richtwergrundstick mit 200 m#. Grundséatzlich kdnnen
Bodenrichtwerte, die sich aufl Grundstiicke mit durchschnifthcher Grote
Beziehen, nicht auf ldchenmalig stark abweichende Grundsticke Gber-
tragen warden. Erfahrungsgemal sinkt der Bodenpreis mit steigendar
Grundstiicksgroie. '™

Im vordiegenden Fall halte ich einen Abschlag aufgrund der Grundsticks-
grofie von 5 EUR/m? {rd. 6 %) vom Bodenrichtwert flir angemessan.

¥ 5. https/hvbg. hessen.de/immobilienwente/boris-hessen
" vgl. Sommer, Piehler, Grundstiicks- und Gebdudewertermittlung fir die Praxis, Anpassungsparameter,

Gruppe 3, Seite 56
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Objekispezifisch Somit ergibt sich folgender objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert:
angepasster
Bodenrichtwert Bodenrichiwert 90 EURmM®

]

Anpassung Grundsticksgrifie = SEURM®
Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwaert BS EUR/m*

Bodenwert Somit erhalt man folgenden Bodenwart; 32
Dhjekispezifischer angepasster Bcu:mnn::mw&rt BS EUR/m*
®  Grundstlcksgrifie Qg A JBhm

= Bodenwert NS -31.025 EUR

3.3 Allgemeines Ertragswertverfahren | "**5';’:};?’

3.3.1 Aufbau des allgemeinen Enragswemﬂrfahmns

Aufbau des aligemeinen Die Eingangsgriilan des ailgamr-an Eﬂraﬂswemrerfﬂi'lrana werdan im
Ertragswertverfahrens  Folgenden zundchst quantifiziert. Daran anschiiefiend wird die Ertrags-
:E;rtbared'lnung mii ::IEm a‘mlntalrén Elﬂgan-gsgmﬁan wie folgt durchge-

it

Rohertrag N
- Eewﬂsd'laﬁ.nmalmsmn
Reinarfrag {Gebaude + EDI:IEH:I
Bodenwertanteilsverzinsung
Reinartrag (Gebaade) . (]
~Barwartfakiar zurHaputalrsmng
> Effragswert: (Gabéucle}
Besondere uhektspazifﬁcha Grundstiicksmerkmale
Boderwert

Enrﬂgsv.rert

Die Enﬂenwartarﬂ:&ﬂmmrmung wird mittels des Liegenschafiszinssatzes,
‘der Barwertfaktor zur Kaplitalisierung mittels der Restnutzungsdauer und
des ngarmmﬁﬂszmssatms ermitialt.

] ‘—y;‘r}l L

| O

Anmerkimgzum 7 Im al!gameman Ertragswertverfahren wird zunichst der jihdiche Rein-

Barwertfaktorzur| . effrag des Gebdudes, der nach Abzug aller Kosten verbleibt, emmittelt

Kapitalisierung " Dieser Reinertrag féllt dem Eigentimer jahrlich bis zum Ende der Restnut-
C2ra™ zungsdauer zu, Es stellt sich dann die Frage, welchen Wert der (iber die
angesetzte Restnutzungsdauer jedes Jtahr baim Eigentiimer zu ver-
buchende Reinertrag am Wertermittiungsstichtag hat.

£Lur Ermittlung dieses Werts wird der Reinertrag mit dem sogenanmten
Barwerifaktor zur Kapitalisierung multipliziert. Mit dem Barwertfaktor zur
Kapitalisierung, der von der Restnutzungsdauer und dem Liegenschafts-
ningsatz abhangig ist, wird somit der aul den Wertermittungsstichtag
bezogene Wert des zukiinftigen [Shrlichen Reinertrags ermittali,

Hinweis Bei den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wiedergabe
cer Ergebnisse eines EOV-unterstitrten Rechengangs. In den Nachkom-
mastellen sind daher im Gutachtentext Rundungen vorgenommen wor-
den. Insofern kann der Nachvollzug der Kalkulationen mit den aufgefiihr-
tan gerundaten Werten zu geringen Abweichungan fiihran,
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3.3.2 Ertragswert

Marktiblich erzielbarer
Rohertrag

EEWIrhchaMgikhltin

Bei dem Rohertrag handelt es sich um die Nettokaltmiete, die marktibiich
erzialt werden kann.

Laut des Mistweri-Kalkulators {Heszen) sind derzeit l"lattm:altnmtaﬂ inder
Kilginstadt Bad Wildungen in Abhéngigkeit von dermug der Lagemerk-
male innerhalb des Gebaudes, der Wohnungsgrofie: der Ausstattung und
dﬁ Baujahres von rd. 6,00 EUR/m® bis B, E'EI- Euﬁﬁn‘?‘w:lhnﬁame Zu er-
Zielen. RN

Die angesatzten Mieten orentieren sich. anﬁaﬁ uﬂsunhcmn memd-m
mieten fir zentrale Lagen in Bad Wildungen [letaﬁg;lmb:h} und berick-
sichtigen die typische Marktstaffelung ﬁ&éﬁ chmﬂngagrﬁllm urd der
Lagemerkmale innerhalb des Gebaudes. Kleindra Einheiten arzialen
hohere Quadratmeterpreise, witrisnd grﬁl’!gre Wahnungen entsprechend
niedriger bewerlet werden. . .

Insgesamt ergibt sich eine. ﬂum?ﬁchnrtﬂm Nattul:ﬂltrmﬂte von
rd. 6,24 EUR/m? Wohrflache, was.dem marktiblichen Bereich fiir
sanierte Eastandmbieﬁs in dleaer Laga anmmﬁhl

Im varlisgenden sa:u haite ich wndu rrunhaulnha Mettokaltmiaten nach
der untamtalrtm Ir‘rstandaﬂrtzung.f!ﬂndamimﬁg fir rmarkitiblich erzial-
bap; "

. f.’immm Rohertra

6,72 EUR/m* 328 EURMonat

T 07 EURIm® 258 EUR/Maonat

7,53 EURMm* 197 EURMonat

1_5_3_2‘-;1 & 7.03 EUR/m? 373 EURMonat
| 2.0G) DG 'fad 58m* | 5, 28 EURIm® 711 EUR/Monat
Smnmn /2980T m® | rd. E.H EURIm* | 1. 866 EUR/Monat |

EHB anlrtsmaﬂungs&ms!.en werden in Anlehnung an die

—‘«lﬂ'mnwaﬂ'u" 2021 Anlage 3 abgeleitet und setzen sich zusammen aus:

L merigskmtﬂn
*Instandhaltungskosten
= Betriebskosten

» Mietausfaltwagnis

« Verwalfungskosten: Umfassan die Kosten der zur Verwaltung der
Grundstiicke erforderlichen Arbaitskrafie und Einrichtungen, die
Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentiimer persénlich
geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsfilhrung.
Die Verwaltungskosten betragen Insgesamt 1,825 EUR/Jahr, dies ent-
spricht 367,00 EURMWohnung, bai 5 Waohnungen

* |nsiandhaltungskosten: Umfassen die Kosten, die infolge von Abnut-
zung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittiung zugrunde
gelegten Efragsniveaus der baulichen Anlage wiahrend ihrer Rest-
nutzungsdauver aufgewendet werden miissen. Instandhaltungskosten
sind maligeblich von der baulichen Beschaffenhait und der Aus-
stattung des Gebaudes abhingig. Die Instandhaltungskosten nehmen
mit zunehmendem Gebaudealter 2u und strauen in den einzelnen
Jahren sehr stark, Im vorisgenden Fall halte ich ginen - aufgrund

' die folgende Kalkulation wurde EDV-gestitzt durchgefithrt und fiir den Text gerundet. Bei . manuellem®™
Nachvollzug kann es daher zu geringen Rundungsdifferenzen kommen, Die Zahlen im Text sind gena.
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2 17" in Bad Wild

dazs Denkmalschulzes - erhéhien Instandhaliungsansate von

rd. 18,00 EUR/m* Jahr fir die Wohnfldchen fir angemessen, Somit
erhalt man Instandhalungskosten von insgesamt rd. 5.682 EURY Jahr
bei insgesamt rd. 289,07 m* Wohnfléchen.

# Balriebskosten; Sind dis Kostan, die dem Elgantiimer durch das
Eigentum am Grundstlck oder durch dan bestimmungsgamafiem
Gebrauch des Geb&udes und des Grundstilcks laufend entstehen. Es
wird davon ausgegangen, dass die Bﬂld&b@kﬂh’i&nw die Mieter
umgelegt werden,

« Mietausfallwagnis: Umfasst das Risiko von Emagsnundarungan die
durch uneinbringliche Rickstinde von Mmeﬂ Pachian -und sonstigen
Einnahmen oder durch \rmll:eruﬂhnmuﬂrstand von Rawm ent-
stehen, der zur Vermietung, Vemammng oder sonstigen Nutzung be-
stimmt Ist; es umfasst auch das H:sﬂmvnn tmambrjnqilchan Kostan
einer Rechisverfolgung auf Z&hhgng Aul'hahung #ines Mietverhal-
nisses oder Raumung. Das Mietausfallwagnis fiir derartige Objekie
legi erffahrungsgemalk bed rd 2,00 ".-"u d@a Hﬁharl:rags Das sind
rd. 448 EUR/Jahr. N \

Die Bmuﬂsmaﬁungmmn ha!ragan mrrﬂt Insge*sar'nt rd, 7.965 EUR/
Jahr und liegen damit baird. 36 % des Roherisags, welches filr Mehr-
familienhéuser - unter Berlicksichfigung des erhdhten Ansatzes aufgrund
des Dunhmaistﬁﬂutzm arfahmnmgamaﬁ Hngﬁmessen ist

Liegenschaftszinssatz Lraganscluﬂszlrrsaﬁlza aam:llmn 521 Mm i ImmuWert‘n.n" 2021, Kapitali-
sierungszinssitze mit denen "-"arhehrﬁweﬁe von Grundsticken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktilblich verzinst werden. Er wird in
der Regel vom zustandigen Gulﬁchtémuaschuss durch Auswertung von
gsmgnatan I{au[prmaan amﬂslt

‘ji;‘im abﬂualhﬂn tmnbﬂmnnmrklbatlr:hl des Gutachterausschusses fiir den
(" Bereich des Landkreises Kassel und des Landkreises Waldeck-Franken-
- berg werden fiir den Bereich des Landkreises Waldeck-Frankenberg fiir
Mehrfamilienhauser mit waniger als 300 m? Wohnfiche ein durchschnitt-
licher Liegenschaftazinssatz mit 1,80 % bel einer Standardabweichung
___won 3,90 % angegeben. Diese Spannweite ist ein durchschnittlicher Wert
NG 2 nannar vsrk&l.rﬂlt:ha Gabauwde mit einer marktilblichen Risikostruktur,

AR N Aulgrund dar Riskostruktur - die nicht ermiglichte Innenbesichtigung

O\ PINY mac:m ‘gina Investition in das Objekt wesentlich riskanter als die Investition
N NNE inein normales” vergleichbares Objekt, der aufgrund des Denkmal-
schiutzes angesetzten langen Restnutzungsdaver {5. nachfolgend 3.3.2
Restnufzungsdauer) sowle den Auflagen und Pllichten aus dem Denk-
malschutzrecht - halte ich einen angepasstan objeklartanspezifischen
Liegenschaftszinssatz von rd. 2,590 % fir das Bewertungsobjekt fur an-
gemeassan

Rﬁfﬁ:i.n:ungldlulr Die wirtschaftiiche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in danen die bau-
lichan Anlagen bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewintschaftung
voraussichilich noch wirtschaftlich genutzt werden kbnnen.

Bei dem Bawerlungsobjekt ist der Denkmalschutz darauf angelegt, dia
unter Schutz gestelite Anlage ,auf ewig™ zu erhalten. Daher erscheint eine
lange Resinutzungsdausr von 100 Jahren als angemassan. '

r—

"% 5. Kleiber, Weyers. Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Teil VI, Seite 2 371, Rdnr. 824
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Seife 23
Barwertfaktor zur In Abhangigkeit von Lisgenschaftszinssatz und Restnutzungsdauver
Kapitalisierung arhalt man einen Barwertfaktor zur Kapitalisierung™ von rd. 32,505
Besondere Als besondere objekizpazifische Grundsticksmerkmale im Sinne des
objektspezifische &8 Abs. 3 der ImmoWerty' 2021 mikssen lolgande Punkte I:ramﬂ:sudﬂl.gl

Grundstiicksmerkmale  werden:

= die unter 2.2 Rechle und Lastern in Akt I mqrmmm ermittelte
Wertminderung fir die vam Wegeracht hﬂrhnﬁqg\ﬁmndshjnksﬂﬁche
von rd. 5.525 EUR

» dis unter 2.2 Baulasien ermittelte Wartrmnﬂaung Mﬁﬁ‘}‘arﬁml
gungsbaulast von rd, 1551 EUR.

= die Gberschigig unter 2.3 Zustand bgrbau#d:m .{.t[iagsn geschatz-
ten Modemisierungskosten von F:F}TS EBE&HFI.

Ertragswert Der Ertragswert des Mahrfanullnfﬁﬁqzeﬁ an;m sn::h mit den ermittetten
Eingangsgrilfen wie folgt™ (1) &,
(\ Y
Rohertrag (rd. 1.866 Euﬁf\}nnatj NS 22,3968 EUR/Jahr
- anlrtsc:fmﬂungakmfen o fUE 7.965 EUR/Jahr
= Rainerrag SNCT w0 14,430 EUR/ahr
- Endnnwamremﬁﬁung N, 800 EURYJahr
= Gebdudersineitrag . (L) 13.531 EUR/Jahr
x  Barwertfaklor zur Hap(tallspenmg 32,505 ...
= Gabdudeerdfagswert j; 439.821 EUR
+ Bes hbGn.rrhdﬂucksmm‘mm!E :
- mdpmnl“h"ifagamc 5525 EUR
=\ Wurtmrndiii'uﬁg Vurmﬁl&mgaﬁhmﬁasl 1.551 EUR
J= ‘Huchsﬁnd& Lind E:hﬁdqtr 418,688 EUR
N ?Bqdemm , + ;
swert 45.071 EUR

" der Barwertfakior zur Kapitalisierung bei einer Zeitrente in .|"ILI:|I:|[th=|gIr.:~t von i {Zinssatz) und n {Zeit bew,
Restnutrungsdauer in Jahren) lautet [((1 40 " n- 1)/ {1 + ) *nx i)

" die folgende Kalkulation wurde EDV-gestlitzt durchgeflihrt und fiir den Text gerundet. Bei , manueliem™
Nachwvolizug kann ex daher zu geringen Rundungsdifferenzen kommen. Die Zahlen im Text sind genau,
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4 Verkehrswert nach dem auReren Anschein

Definition

Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt

Verkehrawert nach dem
dulteren Anschein

Drer Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesatzbuchs normiart ist, wind
im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschifis-
verkehr unter Berucksichtigung aller werirelevanten Merkmale zu erzielen
wira. Insofern handelt es sich bei dem ‘u"erhahmwarl um: die Prognose des
wahrschainlichstan Praisas, v

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Prals :s}ﬂa:h 56 Abs. 1
ImmoWerdy 2021 nach der Art des Wunmmtﬁ]urgmhﬁkts uriter Berick-
sichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsierkehr bestshenden Ge-
pliogenheaiten und der sonstigen Urrmtanﬂs des Einzelfalls, insbesondere
der zid.ﬂ“l.r'erﬁ.rgung stehenden Daten, aj wﬁhlﬂn dm«WﬁhI izt zu ba-
grinden . AN

Im voriegenden Fall wurde das Hﬂ-gEITIEH-I'IH Er‘tra:gmvertvufalvun ange-
wendel. Dieses Verfahren hat fir das Beweriungsobjekt die héchste Rale-
vanz. Dabei wurden markilibliche Eingangsgrofen, wis zum Beispiel
Mieten, Bewn'tsr:haﬂung;hmhm uru:l L]agarﬂch&ﬂszlnss.alz angesetzt

Inscfern spiegelt ‘Elt:h lﬁ ﬁm‘n anﬂittalhan E!‘h'ﬂﬁ‘ﬂﬂr‘t die Lage auf dem
Grundsticksmarkt witder. WEI'}EFE ?Lu- nderﬁbsﬁmﬁge zu dem emittelten
Erragsweart slnﬂmﬁﬂ mahr mm«an:ﬂg

Unter Bm}ggsmhugung aller wartbeainﬂuﬁasndan Umstande wird der
Verkehrswe(T - nach dém dulleran: ﬁpwam des Grundstlicks, welches
mit Emarnmhfamﬂlanhaus Meiig Strafle 17° in Bad Wildungen bebaut
ist, zum Wertermittiungsstichiag 28 Januar 2026 gerundet - auch um keine
Exakbhﬂﬁ mrmlawtﬁmﬂ gasszhélzl auf-

rd 45,000 EUR

Wichtig: Eine Irmahblll‘chﬂguﬁg dﬂ Hal‘u‘hmilianhausn wurde nicht erméglicht. Dieses Gut-
achten basiert auf dem duleren Anschein. Gegebenenfalls kénnte sich der In diesem Gutachten
angagnhnna Mﬂhrﬂmﬂ Wn darrjq ..m:hlichen Verkehrswert” unterscheiden.
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‘warkeh en uber das bebaute Grundstick Neus Stralta 17" in i Saile 25

5 Verzeichnis der Anlagen

Fotodokumentation. = . . 1

Auszug aus der Llegenschaftskarte ... ; ‘.;"' I

Bauzeichnungen

| Anmerkung zu den Die Bauplane wurden aus den zur Verflgung stehenden Unterlagen er-

Bauplidnen stellt, sie sind jedoch keine Bestandspline. Insofern milssen die hier ab-
gebildeten Bauzeichnungen nicht exakt mit der bestehenden baulichen
Anlage Uberainstimmen.




Ansicht des Mahr-
familienhauses von der
MNeue Stralke” (Siiden)
als Fotomontage

Ansicht des Mehr-'
familienhauses |
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Anlage 1
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Wi n Uber das bebaute Grundsiick Mews Sirale 17 in Andage 2

Ansicht Durchgang
zum Hauseingangs-
bereich und Innenhof
von Siiden

Ansicht Hauseingangs-
beraich von Osten




Ansicht Innenhof mit
Zugang zum Nachbar-
gebiude (rechts) iiber
das Bewertungsgrund-
stiick von Slden

Ansicht des Mehr-
famillenhauses .\
von Nord-Osten

Anlage 3




Ansicht des Mahr-
famillenhauses und
des Anbaus in Holz-
konstruktion

von Osten

Ansicht des Mehr-
familienhauses (ndrd-
licher Gebdudebereich)
und des Anbaus in
Holzkonstruktion

van Norden

Dipl.-ing. Ulrich Maus

Anlsge 4




Ansicht des Mehr-
familienhauses
von Norden

Ansicht des dstlichen
Anbaus mit dem
Durchgangsbereich
wvon Norden

Dipl.-Ing. Ulrich Maus
e Stralie 17 in Bad Wikdungs

Anlage 5




Anslcht Anschluss-
bereich dreigeschos-
siger Baukdrper zum
eingeschossigen
ostlichen Anbau mit
erheblichen Feuchtig-
keitsschiden als
Belzplel von Slden

Dipl.4ng. Ulrich Maus

Anlage &




Ansicht Sockelbereich
dreigeschossiger
Baukbrper mit erhab-
lichan Feuchtigkelts-
schiden als Beisplel
von Suden

Ansicht Sockelbereich
dreigeschossiger
Baukdrper mit erheb-
lichen Feuchtigkeits-
schiden als Beispiel
von Siden

Dipl.-ing. Ulrich Maus

chaute Grundstiick Meus Strafle 17 in Bad Wildurge

Anlage T
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Verkehrswertgutachten Uber das bebaute Grundstiick ,Neue Stralle 17“ in Bad Wildungen Anlage 8

Auszug aus der Liegenschaftskarte
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Anlage 2
Grundriss Erdgeschoss Die Abbildung ist nicht mafistabsgerecht.
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Antage 10

Grundriss 1. Obergeschoss Die Abbildung ist nicht mafstabsgerecht.
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Grundriss 2. Obergeschoss Die Abbildung ist nicht maRstabsgerecht.
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ng ist nicht maflstabsgerecht.
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Die Abbiidung ist nicht maRstabsgerecht
iy stinnt alehi iy sy Beesinhii it

Ansicht Siid
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Ansicht Ost Dia Abbildung ist nicht malistabsgerecht
und stimmt nicht in allen Beraichen mit







