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W ERTG UTATCHT E N

nach § 194 des Baugesetzbuches
Uber den Verkehrswert des nachfolgenden:Grundstiicks

Bewertungsobjekt: Ifd. Nr. 1 Gebaude- u. Freifliche-Wohnen - 1003 qm

Geschafts-Nr. : 06 K 16/24

Wertermittlungsstichtag: 25 September 2025
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Tabellarische Zusammenfassung der Ergebnisse

Auftraggeber Amtsgericht Fritzlar
Schladenweqg 1
34560 Fritzlar
Aktenzeichen 06 K 16/24
Bewertungsgegenstand Ifd. Nr. 1 Gebaude- u. Freiflache- Wohnen- 1003 gm,

Gemarkung Kirchberg, Flur 4, Flurstiick 52/2

Bewertungszweck Zwangsversteigerungssache

Wertermittiungsstichtag 25. September 2025

Cualitatsstichtag 25 September 2025
Bemerkungen Der Verkehrswert wird aus dem Sachwertverfahren
abgeleitet und ermittelt mit;

. Verkehrswert Ifd. Nr. 1 = 1,00 EUR -
in Worten: —- gin —EUR
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1. Vorbemerkungen

1.1 Allgemeines zur Ermittlung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert, auch Markt- oder Zeitwert genannt, ist ein Wert filr Gegenstande,
der durch unterschiedliche Berechnungsverfahren ermittelt werden kann, Es handelt
sich dabei um einen theoretisch zu erzielenden Preis beim Verkauf eines Gegen-
standes unter Bericksichtigung aller Markteinflusse am Wertermittlungsstichtag. Bei
Immaobilien sind dies zum Beispiel Lage, Verkehrsanbindung, Wohn- und Nutzflache,
Bau- und Instandhaltungszustand, Baulasten, Kauferschicht usw. Demnach ist der
Verkehrs- oder Markiwert nicht immer mit dem Kaufpreis identisch.

Der Verkehrswert von Immaobilien ist nach der Immobilienwertermittiungsverordnung
- Immo WertV (Verordnung Ober Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundstiicken) mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens, des Ertragswent-
Verfahrens, des Sachwertverfahirens oder mehrerer dieser Verfahren zu ermitteln.
Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis.des herangezogenen Verfahrens unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu ermittein. Sind mehrere
Verfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der
angewandten Verfahren unter Wirdigkeit inrer Aussagefihigkeit zu bemessen.

Die Verfahren sind nach der Ant des Gegenstands der Wertermittiung unter Berlck-
Sichtigung der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten u
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden
Daten, zu wahlen. (Immo Werty §8)

In den Wertermittiungsrichtlinien - WertR 2006 — finden sich, erganzend zu der
Immaobilienwertermittiungsverordnung (Immo WertV), Hinweise flr die Ermittlung des
Verkehrswertes von unbebauten und bebauten Grundsticken sowie von Rechten an
Grundstlcken. lhre Anwendung soll eine objektive Emmittlung des Verkehrswertes von
Grundstiicken nach einheitlichen und marktgerechten Grundsatzen und Verfahren

sicherstellen.
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1.2 Auftrag und Gegenstand der Wertermittlung

Laut Beschluss des Amtsgericht Fritzlar vom 20.08. 2025 lst d-ar Uerhehrswen
des folgenden Grundeigentums zu ermitteln: ‘ )

ifd. Nr. 1 Gebaude- u. Freiflache- Wohnen - 1&03 qm Gemaﬂmng K:rnhberg,
Flur 4, Flurstiick 52/2

1.3 Wertermittlungsstichtag/Qualititsstichtag .

Tag der 2. Objektbesichtigung: annéﬁitag. E&.ﬂﬁl?ﬂﬂﬁ_ N

1.4 Dhj&ktbaninhtigung

Zum 1 Dhleklbesmhtigungstermm wurden nachfnlgend genannte Beteiligte
fir DﬂnnErﬂtag den 18.09, EUEE 14: 'DU Llhf schriftlich eingeladen:

 Bei der 1;;Qg;f;_jak‘tbesi¢hﬁgung waren folgende Personen anwesend:

= E}lp!—lng Jirgen Bauer, nachfolgend auch Unterzeichner genannt.

Am Ortstermin vom 18.09.2025 konnte das Bewertungsobjekt nur von aullen

in Augenschein genommen werden, da kein Zugang zum Wohnhaus gegeben

war. Der Sachverstandige fotografierte die Gebaudehille und die Aulenanlagen
MNach Absprache mit dem wurde eine 2. Objektbesichtigung fir Donnerstag
den 25.09.2025 um 8.00 Uhr festgelegt. Die Besichbigung der Innenraume des
Wohngebiudes wurde von einem Service-Techniker des ermaglicht. Fotos
der Innenraumlichkeiten, der Gebdudehille und der Aulenanlagen dokumentieren

die sichtbaren Baumangel u, Bauschaden
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1.5 Unterlagen

Fir die Erstellung dieses Wertgutachtens standen folgende Unterlagen Und
Infarmationen zur Verflgung:

Grundbuchauszug Ausdruck vom 08.08.2025
- Kopie Auszug Liegenschaftskarte erstellt am 27.08 2024 {Amtsgericht Fritzlar)
Zeichnungen des Wohnhauses in Kopie vorm Stadtbauamt Niedenstein

- Untersuchungsbericht von Raumiuftproben, erstelit durch Biovision Umwelt-
und Gebaude-Analytik GmbH, Kassel, als PDF-Datej zugestelit vom LBIH.

Weitera Informationen:

Mundliche Auskunft, Gemeindeverwaltung Niedenstein vom 18.08.2025
- Mindliche Auskunft, Bauaufsicht Schwalm-Eder-Kreis vom 19.08.2025

Die Richtigkeit dieser Unterlagen/ Auskiinfte wird ohne Uberprifung vorausgesetzt.

2. Beschreibung des Bewertungsobjektes
21 Grund u Boden
2.1.1 ~ Grundbuch

Grundbuchbezirk:  Kirchberg
Grundbuchblatt : 652

Eigentlimer:

2.1.2 Liegenschaftskataster

Gemarkung: Kirchberg Flur: 4  Flurstick: 52/2 Flache: 1003 gm
Lagebezeichnung: Ritter-von Hund-Stralle 9
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2.2 Grundstiickszustand

2.21  Entwicklungszustand

Das zu bewertende Grundstlck wird vom Gutachterausschuss des
Schwalm-Eder-Kreises als Baureifes Land eingestuft

2.2.2 Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung

MNach Angabe des Stadtbauamts Niedenstein liegt das Bewerfungsobjekt im
Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr- 1 K. Lerchenberg, Art und Mali der
baulichen Nutzung sind gemal dem Bebauungsplan zu beurteilen.

Der Geltungsbereich ist als Allgemeings Wohngebiet {WA I} ausgewiesen
Zulassige Bebauung: Zweigeschossige offene Bauweise

Grundfiachenzahl (GRZ) 04 - Geschossflichenzahl (GFZ) 0,8

Zulassige Dachform: Satteldach mit 27°2 33°, Walmdacher kénnen zugelassen
werden, wenn eing Firstiange von 4,00 m verbleibt.

Dachaufbauten sind bei 2-geschossiger Bauweise zuldssig, bei 1-geschossiger
Bauweise ist ein Drempel von 0,80 m zulassig.

Die Richtigkeit dieser Auskinfte wird ohne Uberpriffung vorausgesetzt.

2.2.3  Abgabenrechtlicher Zustand

Strallenart: Wohn- und Anliegerstralle
Straflenausbau: voll ausgebaut, Gehweg, Fahrbahn geteert
Versorgungs- u. Wasser aus dffentlicher Versorgung,

Abwasseranschlisse: elektr. Strom, Telefon- u. Kanalanschiuss

Gemal mindlicher Auskunft der Stadtverwaltung Niedenstein vom 18.09.2025
sind derzeit keine Baumalnahmen an Kanal und Stralte geplant.

Am Wertermittiungsstichtag liegt eine offene Abgabevorderung in Hohe

von 303,47 Euro vor

Die Richtigkeit dieser Auskinfte wird ohne Uberpriiffung vorausgesetzt.
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224 Lagemerkmale

Kirchberg (siehe Markierung Regionaler Ubersichtsplan), ein-Stadtteil der Stadt
Niedenstein, liegt geographisch betrachtet im nérdlichen-Bereich des Schwalm-

Eder-Kreises.

Regionaler Ubersichtsplan

Die Autobahn A49 (Kassel-Marburg) ist Uber die Anschlussstelle Gudensberg in ca.
5 km, die A44 (Kassel-Dortmund) tGber die Anschlussstelle Kassel-Bad Wilheimshéhe
in ca.15 km verkehrsgunstig zu erreichen. Nachstliegende Bahnstation ist in Grifte,
einem Ortsteil von Edermiinde. An Wochentagen bestehen Busverbindungen nach
Niedenstein, Gudensberg, Fritzlar u. Baunatal. Die Entfernung der nérdlich gelegenen

Stadt Kassel betragt ca.22 km, zur sudlich gelegenen Kreisstadt Homberg ca.24 km.
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Am Wertermittlungsstichtag hat der Stadtteil Kirchberg ca. 800 gemeldete Ein-
wohner. In der 6 km entfernten Kernstadt Niedenstein leben ca.-2400 Biirger, die
Gesamteinwohnerzahl einschliellich der 4 Stadtteile betragt ca. 6200.

2.2.5 Weitere Merkmale

An offentlichen Einrichtungen gibt es in Kirchberg ein Gemeinschaftshaus, Heimat-
Museum und einen Bolzplatz. Das Freizeitangebot vor Ort beschrankt sich auf Sport-
verein, Jugendclub, Karnevalsgesellschaft, Freiwillige Feuerwehr, Angel- u. Land-
Frauenverein und Freiwillige Feuerwehr. In der Kernstadt Niedenstein gibt es ein viel-
faltiges Angebot im kulturellen; sozialen u. geschichtlichen Bereich von verschiedenen
Vereinen und Verbanden. Des Weiteren sind Grundschule, Kindertagesstatten, sowie
Versorgungsgeschafte jeglicher Art vorhanden, Weiterfilhrende Schulen sind in den
naheliegenden Stadten Gudensberg, Fritzlar und Baunatal gut erreichbar.

Die medizinische Grundversorgung ist.durch mehrere Arztpraxen und Apotheke fir die
Gesamteinwohner von Niedenstein gegeben. Ein Blirgerbus steht den ortsansassigen

Vereinen bei’ Anmeldung zur Verfiigung.
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Das Bewertungsobjekt Ifd. Nr 1 befindet sich in einem Allgemeinen Wohngebiet,
Der westlich liegende historische Ortskern von Kirchberg istin wenigen-Minuten
zu Fulb erreichbar. Erschliefung, Zugang und Zufahrt erfolgen Gber die nordlich
angrenzende Wohnstralle. Die Gelandetopographie des Grundstiickes ist von
Nordwesten nach Sidosten hin ansteigend, der Zuschnitt regelmialig.

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte

Das Grundstick ist bebaut mit einem Wohnhaus, einem Carport und einem Garten-
haus im sidlichen Grundstlcksbergich (nicht dargestellt in Lisgenschaftskarte).
Bedingt durch die Hanglage ist das Gebdude auf der Sid-, Ost-, und Westseite
eingeschossig, auf der Nordseite ist das Kellergeschoss ebenerdig zuganglich.

Der Hauseingang ist auf der Nordostseite angeordnet, 6 Treppenstufen fihren

zum Erdgeschoss. Im Kellergeschoss befindet sich eine Garage, welche ebenerdig
von der nérdlich angrenzenden Anliegerstrale befahrbar ist. Die Terrasse an der
Gebaudesldseite wurde nachtraglich Oberdacht. Die Verkehrswege auf dem
Grundstick sind befestigt. Das Bewertungsobjekt ist eingefriedet.
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Zur Bodenbeschaffenheit kbnnen am Qualitatsstichtag keine Angaben gemacht
werden, es wurden keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Uber diE'E‘IiEtﬁrnz
eines Bodengutachtens ist der Unterzeichner nicht informiert. Visuell besteht kein
Verdacht auf Altlasten.

Die Bau- und Zustandsbeschreibung am Qualitatsstichtag basiert auf Grundlage der
am Oristermin vom 25.09.2025 aufgenommenen Daten und Informationen. Sie gilt
jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft des zu bewerteten Objektes im Sinne des
Gesetzes, sondern stellt vielmehr eine grobe Beschreibung der wichtigsten
verwendeten Baustoffe und Bauteile dar, soweit der Untefzeichner dies einsehen
konnte. Dies betrifft insbesondere Bauteile, in die ein Einblick naturgeman nicht
mdglich ist, wie etwa Deckenkonstruktionen, Wandaufbau mehrschaliger Wande,
Fundierungen, Klargruben, Erdtanks, Warmedammungen, Abdichtungen, Drainagen,
das Baualter usw. Alle Angaben beziehen sich auf wertrelevante, dominierende
Ausstattungen und Ausfihrungen. In Teilbereichen kénnen also Abweichungen
vorliegen. Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Auskiinften,
vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen. Bauwerksoffnende Untersuchungen
wurden nicht vorgenommen, Auch erfillt die Baubeschreibung nicht den Zweck eines
Bauschadensgutachtens. nursolche Mangel oder Schaden, die visuell erkennbar
waren, sind hier aufgelistet. Untersuchungen auf pflanziiche und tierische Schadlinge
sowie iiber gesundheits-schadigende Baumaterialien wurden nicht vorgenommen.
Salche Schadlinge waren am Qualitatsstichtag visuell nicht erkennbar,

Nachfelgend aufgefihriien Baubeschreibungen basieren teilweise auf Angaben der
vorliegenden Planungsunteriagen,

Der Unterzeichner kann keine Angaben Uber die Funktionsfahigkeit der technischen

Einrichtungen machen.
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Baubeschreibung

Art des Gebiudes:

Gebiudealter:

Griindung:

Abdichtung, Drainage:

AuBenwinde:

Dachausfiihrung:
Geschossdecke:
Ausstattung der Wénde:
Fenster und AuBentiiren:

Bodenbeldge:

Ausstattung der Decken:

Innentiren:

Sanitarinstallation:

Elektroinstallation:

Heizungsanlage:

Seite 13

Wohnhaus

K.G: Massivbauweise
EG/DG: Holzstanderbauweise

Baujahr 1975

augenscheinlich nicht erkennbar,
Streifenfundament it. Zeichnung

augenscheinlich nicht erkennbar

KG: Stahibetonwande mit Putzfassade
EG: Holzstanderwdnde mit Putzfassade

Satteldach mit Wellfaserzementplatien
KG/EG-Stahlbeton u. EG/DG-Holzbalkenlage
verputzt und tapeziert

gin- u. zweifliglige mit Zweischeibenverglasung
Parkett, Fliesen, Laminat, Acryl-Belag
Uberwiegend mit Raufaser tapezien

Holztiren mit Futter und Bekleidung

Bad DG: Dusche, WC- u. Waschbecken
DuWe EG: Dusche, WC- u, Waschbecken

1 Lichtauslass, mehrere Steckdosen je Raum

Zentraltlheizung Baujahr 1980,

Fabrikat Viessmann, 22-27 KW,

Ollager: 2 Batterie Kunststofftanks je 2000 L.
StahlplattenheizkGrper im Wohnbereich
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Schornstein:

Versorgungsleitungen:

AuBenanlage:

Besondere Bauteile:

Baubeschreibung

Art des Gebiaudes:

Gebaudealter:
Griindung:

Dachausfiihrung:

Seite 14

Fertigteil-Schornstein, Schornsteinkopf mit
Faserzementplatten Verkleidung

Wasser- und Stromanschluss

Verbundsteinpflaster, Waschbetonplatte,
6 Natursteinstufen, Straucher, Baume-
Grunflachen, tlw. Maschendrahtzaun

Holzstanderbauweise

unbekannt

augenscheinlich nicht erkennbar,

Flachdach mit transparenten Well-
Faserplatten
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Allgemeine Wertverhidltnisse

3.1.1  Wertermittlungsverfahren- Begriffsdefinition

Nachfolgend werden einige relevante Begriffsdefinitionen zu den Wertermittiungs-
verfahren aufgefihrt, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit Weitergehende
Eri&uterungen und Definitionen sind.in der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV), den Wertermittiungsrichtlinien-und der einschiagigen Literatur
nachzulesen.

Wert der baulichen Anlagen am Qualititsstichtag

Der Qualitatsstichtag bezieht sich ausschliellich auf den Grundstlckszustand

(§4 ImmoWert\V). Zur Ermittlung des Werts der baulichen Anlagen ist von den
gewdhnlichen Herstellungskosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte fur die Neuerrichtung des Wertermittiungsobjektes am Qualitéts-
Stichtag (Objektbesichtigung) aufzuwenden waren (Ersatzbeschaffungskosten)

Sonstige Wert beeinflussende Faktoren

Wert beeinflussende Umstande wie wohnungs- und mietrechtliche Bindungen,
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, Nutzung des Grundsticks fiir
Werbezwecke etc., sind durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen, soweit sie nicht
bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch eine entsprechende
Restnutzungsdauer berlcksichtigt sind.

Bewirtschaftungskosten

Die anzuselzenden Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWentV) beinhalten regelmaliig
und nachhaltig anfallende Ausgaben. Dazu gehdren Betriebskosten, soweit sie nicht
auf die Mieter umgelegt werden, Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten zur
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Erhaltung des bestimmungsgemaien Gebrauchs der baulichen Anlagen und das
Mielausfallwagnis (Ertragsminderung durch Mietminderung, uneinbringliche
Zahlungsriickstdnde oder Leerstehens von zur Vermietung bestimmiem Raum).
Anhaltspunkte ber die Hihe der anzusetzenden Bewirtschaftungskosten ergeben

sich aus der ImmoWerty.

Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer

Bei der Verkehrswertermittiung wird stets die wirtschaftliche Gesamt- und Rest-
Nutzungsdauer einer baulichen Anlage beriicksichtigt. Sie sind nach Lage, Art

und Eigenschaften der Gebaude und insbesondere unter Berlicksichtigung des
Gebdudeausbaues zu ermitieln, Ansatze fur die durchschnittiiche wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaler Bﬁvirﬁchaﬂung sind in der Immo-
bilienwertermittiungs-Verordnung (ImmoWerV)-angegeben.

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemaéQler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen;  Dabeiist zu' berlicksichtigen, dass durchgefuhrte Instand-
setzung- oder Modemisierungsmalnahmen die Restnutzungsdauer verlangem,
unterlassene nstandhaltung die Restnutzungsdauer verkirzen kénnen.

Ertragswertverfahren

Immobilien, bei denen vorrangig der marktiblich erzielbare Ertrag fur die
Wertermittiung von Bedeutung ist, wird nach dem allgemeinen oder vereinfachten
Ertragswertverfahren (§§ 17-20 ImmoWenrtV) der Ertragswert ermittelt, z.B. bei
Gewerbeimmobilien und vermieteten Mehrfamilienhdusern. Dabei milssen die
Ertragsverhdltnisse, der Liegenschaftszins, die Bewirtschaftungskosten und der
sonstige Wert beeinflussenden Fakloren bertcksichtigt und entsprechend in Ansatz
gebracht werden, Das in der Immobilienwirtschaft und im internationalen Kontext
gebrauchliche Ertragswertverfahren (Investment Methode) ist nicht Bestandteil der
ImmoWertV. Ein Abgleich der \erfahren bietet eine Kontrollfunktion.
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Sachwertverfahren

Mittels des Sachwertverfahrens (§§ 21-23 ImmoWertV) werden bebaute Grundstlcke
bewertet, fir welche in erster Linie die Herstellungskosten im gewthnlichen
Geschaftsverkehr Wert bestimmend sind und die Erzielung von Eftragen unbedeutend
ist. Das Sachwertverfahren ist insbesondere bei eigen genutzten Ein- und Zwei-
familienhausgrundsticken anzuwenden. Ebenso kénnen altere, sanierungs-bedurftige
Objekte mit hohen Investitionskosten flr Mﬂdemisievfung. Instandhaltung etc. nach
diesem Verfahren bewertet werden, wenn es Zu einem Restwert fihrt, um den sich die
Aufwendungen fur eine Neubebauung des Grundsticks vermindemn,

Der Wert der baulichen Anlagen, wie Gebaude, Au [Len'anlagen u. besondere Betriebs-
Einrichtungen sowie der \Wert der sonstigen Anlagen ist getrennt vom Bodenwert zu
ermitteln. Bei Anwendung des Sachwertverfahrens sind bei der Ermittiung des
Gebaudewertes insbesondere die.Herstellungskosten nach heutigen, marktablichen
Baupreisen, die Wefhninderung’ wegen Alters, Baumangel, Bauschaden und sonstige
Wert beeinflussende Umsténde zu berucksichtigen. Gebaudesachwert und Bodenwert
ergeben zusammen den Grundstiickssachwent, der sich durch Zu- und Abschlage an
die aktuelle Marklsituation anpassen lasst.

Herstellungskosten

Die Herstellu ngskosten (§ 22 ImmoWertV) eines Gebdudes werden in Abhangigkeit
von Gebaudeart, Baujahr, Bauweise und Ausstattungsstandard auf Grundlage von
Erfahrungssatzen ermittelt, die erforderlichenfalls mit Hilfe geeigneter Baupreis-
indexreihen auf Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag umzurechnen sind
Grundlage fir die Ermittlung der Herstellungskosten sind insbesondere die
Normalherstellungskosten 2010 - NHK 2010 — in Erganzung zu den
Wertermittiungsrichtlinien WertR 2006, sowie eigenen Erfahrungswerten.
Abweichungen von den ausgewiesenen Normalherstellungskosten sind auf Grund
regionaler Einfliisse und der OrtsgréBe zu berlicksichtigen und durch Korrektur-
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Faktoren anzupassen. Wenverbessermnden Investitionen sind bereits im-Ansatz der
Normalherstellungskosten und in der Restnutzungsdauer enthalten.
Zu den Herstellungskosten gehdren die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten.

3.1.2 Wahl des Bewertungsverfahren

Gemal § 8 der Immobilienwertverordnung {ImmoWertV) konnen zur Wertermittiung
das Vergleichswertverfahren (§§ 15-16 ImmoWertV), das Enrragswertverfahren

(85 17-20 ImmoWertV), das Sachwertverfahren(§5 21-23 ImmoWertV) oder mehrere
Vorgenannter Verfahren herangezogen werden. Fur das Bewertungsobjekt steht der
Wert der Bausubstanz im Mordergrund Eine auf Ertrag ausgerichtete Nutzung wird
zusdtzlich betrachtet.

Der UnterzeichRerermittelt denVerkehrswen auf Grundlage des nach den §8§ 21-23
der ImmoWerty gewshitem, Sachwertverfahren

Der Bodenwert (§ 16 ImmoVWert\) ist ohne Beriicksichtigung der baulichen Anlagen
auf dem Grundstick vorrangig.im Vergleichswertverfahren zu ermitteln

3.1.3. . Bodenwertermittiung

Der Bodenwert (§ 16 ImmoWertV) ist in der Regel durch Preisvergleich nach dem
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (515 ImmoWertV). Bei Anwendung dieses
Verfahrens sind Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken heranzuziehen.

Der Wert des Bodens eines Grundstiickes kann auch durch das Heranziehen
geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodennchitwerte sind geeignet, wenn
sie unter Berlicksichtigung von Lage und Entwicklungszustand gegliedert sind. Des
Weiteren missen sie nach Art u. MaB der baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand
u. Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt.
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Ausschnitt zonale Bodenrichtwertkarte von Kirchberg

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Richtwertzone 19550002 von Kirchberg

Der Bodenrichtwert liegt nach Auskunft von Boris-Hessen.de bei 46,00 EUR/ gm
einschl. ErschlieRungskosten (Stand 01.01.2024)

Qualitat: Baureifes Land Nutzung: Wohnbauflache
Bezeichnung Grundstiicks- | Uberbaute Grundstiickswert | Bodenwert
Flurstiicks-Nr. | GroRe qm Fliche gm EUR / gm EUR

52/2 1003 ca. 135 46,00 46.138,00

Bodenwert ' 46.138,00 |
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3.1.4 Sachwertverfahren

Allgemein

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Der Sachwert setzt sich aus den beiden Komponenten Bodenwert und
Bauwert (nutzbare bauliche Anlagen und sonstige Anlagen) zusammen, die zunachst
getrennt ermittelt und erst dann zum Sachwert zusammengefasst werden, Die all-
gemeinen Wertverhalinisse auf dem Grundsticksmarktsind insbesondere durch die
Anwendung der Sachwerifakioren zu beriicksichfigen (§ 21 ImmoWertV).

Bodenwert

Der Wert des Bodens ist nach § 16 ImmoWertV ohne Bertcksichtigung der vorh.
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick (fiktiv unbebaut) vorrangig im Vergleichs-
weriverfahren zu ermitteln. Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens (§ 15
ImmoWertV) sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu
bewerntenden Grundstlck hinreichend Gbereinstimmende Grundsticksmerkmale
aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiickgelegen ist, nicht
genugend Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichsgrundsticke aus anderen vergleich-
baren Gebieten herangezogen werden. Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage
geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden, Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn
die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwerigrundstiicks hinreichend mit den
Grundstiuckmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen (§ 16
ImmoWertV).

Bauliche Anlagen

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auenanlagen) ist ausgehend von den
Herstellungskosten (522 ImmoWertV) unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung
(523 ImmoWertV) zu ermitteln. Der Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der
sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach
Erfahrungssatzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt (§ 21

Abs. 3 ImmoWertV).
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Normalherstellungskosten (NHK)

Die Normalherstellungskosten, angegeben in €/m? der Bruttogrundflache {berechnet
nach DINZ277 von 2008), sind abhéngig von der Gebaudeart, dem Gebaudestandard,
Ausstattung, der Bauweise und dem Ausbauzustand des Wertermittiungsobjektes. Sie
werden nach den Ausfihrungen in der Bewertungsliteratur und den Erfahrungen der
Sachverstandigen auf der Basis stabiler Preisverhaltnisse im Jahr 2010 angesetzt.
Grundlage flr die Ermittlung der Normalherstellungskostensind dabei insbesondere
die vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung in Ergénzung zu
der Sachwertrichtlinie (SW-RL) herausgegebenan Normalherstellungskosten 2010
vom 05. September 2012 (NHK 2010). Die Normalhersteliungskosten 2010 ergeben
multipliziert mit der Bruttogrundflache (BGF), unter Berlicksichtigung von Karrektur-
faktoren die Herstellungskosten des Gebaudes. Die derzeit glltige Umsatzsteuer ist
im Herstellungswert enthalten. Bei Gebauden mit ausgebautemn Dachgeschoss
bestimmt sich der Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses ins
besonders nach der vorhandenen Wohnfiache, Diese ist im Wesentlichen abhangig
von Dachneigung, Giebelbreite tnd Drempelththe. Ein fehlender Drempel verringert
die thnfla::he und ist deshalb in der Regel wertmindernd zu berlicksichtigen.

Standards der baulichen Anlagen

Immobilien lassen sich hinsichtlich ihrer Ausstattungsqualitat differenzieren. Diese
hangt vom Alter und dem Grad der jeweiligen Ausstattung ab. Zur qualitativen
Einschatzung von Immobilien hilft die Beschreibung der Gebaudestandards der
Sachwert-Richtlinie des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung.
Diese pauschale Beschreibung der Gebdudestandards beinhaltet keine starren
Vorgaben, sondern Anhaltspunkte zur Beurteilung - ohne Anspruch auf Vollstandig-
keit. Es werden lediglich die wesentlichen, zum Zwecke der Wertermittlung
erforderlichen Merkmalsanteile bzw. Standardstufen je Bauteil prozentual mit unter-
schiedlicher Wagung eingestuft.
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Baupreisindex

Zur Anpassung der Normalherstellungskosten an die Preisverhaltnisse am Wert-
ermittlungsstichtag werden diese mit dem Baupreisindex, der den vierteljahrlichen
amtlichen Vertffentlichungen des Statistischen Bundesamtes zu entnehmen ist,
hochgerechnet.

Bruttogrundflache (DIN 277)

Die Brutto-Grundfidche ist die Summe der Grundfiachen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks. Nicht dazu gehdren die Grundfischen von Spitzbéden und Kriechkellern,
Flachen, die ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und-Instandsetzung von Bau-
konstruktionen und technische Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven
Hohlraumen z B. (Uber abgehangten Decken, Entscheidend fur die Anrechenbarkeit
der Grundfidchen in Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit. Dabei genigt es auch, dass
nur eine untergeordnete Nutzung wie z B. als Lager- und Abstellraume, Raume fir
betriebstechnische Anlagen méglich istAls nutzbar kéinnen Dachgeschosse ab einer
lichten Hahe von ca. 1,25 m behandelt werden, soweit sie begehbar sind.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter Beriicksichtigung des Verhaltnisses der
Restnutzungsdauer (§ 6 Absatz 6 ImmoWerV) zur Gesamitnutzungsdauer der
batlichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmatige (lineare)
Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung Gbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen
Anlagen (§ 23 ImmoWertV)

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Die Restnutzungsdauer wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag

ermittelt. Das Ergebnis ist daraufhin zu prifen, ob es dem Zeitraum entspricht, in
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dem das Gebaude bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaftiiche Restnutzungsdauer), wobei die
rechtliche Zulassigkeit der angesetzten Nutzung vorausgesetzt wird: Fur Gebaude,
die modernisiert wurden, wird von einer entsprechend langeren wirtschaftlichen
(modifizierten) Restnutzungsdauver ausgegangen, Fir die Emmittlung der wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauerbei Wohngebauden wird auf das.in Anlage 4 der Sach-
Wertrichtlinie beschriebene Modell zurlickgegrifien. Damit werden ggf. durchgefiihrie
Modernisierungen berlicksichtigt, Eine unterlassene Instandhaltung (§ 6 Absatz 6
ImmoWert\} wird in der Regel als Bauschaden berlicksichiigt. In gravierenden Fallen
verringert sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer! Dielangere oder verringere
wirtschaftliche Restnutzungsdauer verandert nicht die Gesamtnutzungsdauer des
Gebaudes. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist sachverstandig und

modellkonform zu bestimmen

Sachwertfaktoren

Der Sachwert ist einimWesentlichen aus Herstellungskosten ermittelter Wert. Allein
nach Kostengesichispunkten kann der Verkehrswert eines bebauten Grundstiickes
nicht beurteilt werden. Entscheidend ist die Angebots- und Nachfragesituation auf dem
Grundstiickamarkt am jeweiligen Wertermittiungs-stichtag. Mit Marktanpassungs-
Faktoren (§ 14 ImmoWertV) sollen die aligemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt erfasst werden. Dies sind insbesondere Faktoren zur Anpassung
des Sachwerts, die aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden
Sachwerten abgeleitet werden (Sachwertfaktoren).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Absatz 3 Immo-WertV)
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umstande des einzelnen Wertermittlungsobjektes, die erheblich vom Ublichen
abweichen und denen der Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss

beimisst. Wenn sie im bisherigen Verfahren noch nicht beriicksichtigt wurden, sind
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sie durch Zu- oder Abschlage regelimilig nach der Marktanpassung gesondert zu
berGcksichtigen (& 8 ImmoWertV).
Es ist folgende Reihenfolge zu beriicksichtigen (§ B Absatz 2 ImmoWertV);

1. die allgemeinen Wertverhaditnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Sachwertfaktoren)
2. die besonderen objektspezifischen Grundstickmerkmale des zu bewertenden
Grundstlcks.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind unter anderem:

Besondere Ertragsverhaltnisse

Bauméangel und Bauschaden

Wirtschaftlicher Erhaltungszustand
Uberdurchschnittiicher Erhaltungszustand
Freilegungskosten

Bodenverunreinigung

Grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen

Sonstige Besonderheiten
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3.1.5 Bewertung Sachwert

Im Sachwertverfahren wurden zundchst zwei Sanierungsvananten kalkuliert,
die beide zu keiner Wirtschaftlichen Lésung fihren.

Gebdudewerte Allgemein

Der Zustand des Wohnhauses und Nebengebdude rechtfertigen keine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer,

Der Wert der Gebdude betragt dahar am Wertenmiftiungsstichtag 0 €

Freilegungskosten

Die ermittelten Freilegungskosten sind auf Grundlage des Bruttorauminhaltes, einer
maschinellen Ausfihrung mit Grollgeraten u. schadstoffarmen Baustoffen kalkuliert.
Bei einem Bruttoraumrauminhalt von ca. 760 cbm und einem in Ansatz gesteliten
marktiblichen Abbruchpreis von 58,00 €/cbm zuzlglich der gesetzlichen Mehrwert-
Steuer ergeben sich Freilegungskosten in Hohe von gerundet 52.000,00 €

Wert der Auenanlagen

Der Sachwert der baulichen Aultenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie
nicht vom Bodenwert miterfasst, werden nach Erfahrungssatzen oder nach den
gewthnlichen Herstellungskosten ermittelt. (§ 21 Absatz 3 ImmoWertV).

Der Zeitwert der Aullenanlagen wird ermittelt pauschal mit 1.000,- €
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Sachwert

Der Sachwert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, dem Gebaudewert,
dem Wert der AuRenanlage und den Freilegungskosten,

Bodenwert: 46.138,00 €
Gebiudewert: 0,00 €
Wert der Aultenanlage: 1.000,00 €
Zwischensumme: : 47.138 00 €
abzlglich Freilegungskosten 5200000 €

Sachwert: mings "~ 4.862,00 €
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3.2 Objektspezifische Wertverhaltnisse

3.21 Raumaufteilung/ Grundrissgestaltung

Raumaufteilung und Grundrissgestaltung fir das Bewertungsobjekt
sind den beigefligten Grundrissen zu entnehmen.

3.2.2 Belichtung und Bellftung
Ist gewahrleistet

3.23 Immissionen
Geringer Anliegerverkehrist-vorhanden:.

3.2.4 Mieten
Eswerden keine Mietertrage erzielt

3.2.% Altlasten

Uber das Vorhandensein von Altlasten liegen dem Unterzeichner keine
Erkenntnisse vor. Am Ortsbesichtigungstermin ergab sich kein visueller
Verdacht von Altlasten.

3.2.6 Bewegliche Gegenstande, Betriebseinrichtungen

Am Werermittiungsstichtag waren keine beweglichen Gegenstande
auf dem zu bewertenden Grundstick. Betriebseinrichtungen sind
nicht vorhanden
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3.2.7 Bau- und Instandhaltungszustand

Der Unterzeichner weist nochmals darauf hin, dass keine Baw.remsﬁffnﬂi&en
Untersuchungen vorgenommen wurden. Hinweise auf pﬂaﬁzllma cndaf tierische
schadlinge waren am Wertermittlungsstichtag Eugenﬁchanlmh mnht erkennbar.
Das Bewertungsobjekt war am Wertermlttlungsstlﬂhtag un hewuhnt Am gesamten
Bewertungsobjekt besteht ein &rheblmher instandhaltungsﬂtau Der Ausstattungs-
standard nicht mehr zeitgemag. Im Jahr E{}E‘l wurde die Hemungsanlage von der
zustandigen Bezirksschornsteinfegerin: Eﬂllgelegt Fiir die Emze[feuerstatta
(kaminofen) besteht seit dem 31.1 E.Eﬂﬂﬂ keine: Eetneb;g{_l:aubma mehr.

Am 04.08 2022 wurde von Ejnern Saehuer&fandlgeﬂtl[]m far Umwelt und Gebaude-
analytik eine Unterswzhmgder Innemumluﬁ wrg&nummcvn Zial der Untersuchung
war die Uberprufung derQualitét.der Innenraumluﬁ hinsichtlich der Konzentration
von Hulzscnmzrﬁmg!n Fﬂrmaluehl,rd HHEEH‘MESEIQHEH und Geruchsstoffen

Im mrhegenden Untemuchungsbencht ‘yom 30.08.2022 wird eine deutlich erhéhte
Furmatdeh,rdknn.?entmﬂmn |m 'Ms:hn- und Kinderzimmer nachgewiesen

Des WE]‘EBI’E‘H slnd auﬁ'alllga i::-rw grhohte Geruchsimmissionen vorhanden, die auf
M;nera!ﬂl als QUEHE- uné E}Ddenbelag mit Kleberanhaftungen schlielen lassan,

An ._::Ier Eeqﬂ_atl-ung werden fur diese Baumangel SanierungsmalBnahmen

) Vorgeschiagen

Es Iregt bereits dann ein Baumangel vor, wenn der begrindete Verdacht einer
Gesundheitsgefahrdung bzw. eine Ungewissheit Uber die Risiken des Gebrauchs
eines Gebaudes besteht.

Die Fotos (Nr.17- 24, Seite 47- 51) dokumentieren exemplarisch die einsehbaren
vorhandenen Baumangel und Bauschaden,

Der energetische Zustand des Wohngebiudes entspricht dem Standard des
Herstellungsjahres. Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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4, Rechtliche Eigenschaften
4.1 Grundbucheintragungen

Gemal des mir Grundbuchauszuges, Ausdruck vom 08.09.2025, Blatt 652
bestehen im Grundbuch von Kirchberg folgende Eintragungen:

411 Bestandsverzeichnis:

Ifd, Nr. 1 Gemarkung: Kirchberg, Fiur: 4, Flurstiick: 52/2; Flache: 1003 gm
Gebaude- und Freiflache- Wobnen, Ritter-von-Hund-Strale 9

41.2 Erste Abteilung - Eigentliimer
Hd. Nr. 4
41.3 Zweite Abteilung = Lasten und Beschriankungen

Ifd. Nr. 2 . Die Zwangsversteigerung ist angeordnet {Amtsgericht Fritzlar, 06 K
16/24)) gingetragen am 22.07.2025

4.1.4 Dritte Abteilung - Hypotheken Grundschulden, Rentenschulden

Steht nicht zur Verfligung. Eingetragene Verbindlichkeiten werden
ublicherweise beim Verkauf geldscht oder durch die Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen bzw, bei der Beleihung berlcksichtigt. Sie
beeinflussen nicht den Verkehrswenrt und sind daher fir das Gutachten
irrelevant.

4.2 Denkmal i.5.v. §2 Hess. Denkmalschutzgesetz

Das Bewertungsobjekt ist nach telefonischer Auskunft der Unteren
Denkmalschutzbehtrde kein Einzeldenkmal bzw. Teil einer
Gesamtanlage im Sinne des Hessischen Denkmalschutzgesetzes.
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4.3 Baulasten

Sind ausweislich der beim Amtsgericht Fritzlar vorliegenden Mitteilung,
des Kreisausschusses Schwalm-Edernicht vorhanden:

5. Marktlage

Die Nachfrage fir Wohnimmobilien in Lage mit entsprechender Infrastruktur, zeit-
gemalier Ausstattung und ordentlicher Instandhaltung ist auf Grund von fehlendem
Wohnraum in Deutschland vorhianden. Bevorzugte Regionen im Schwalm-Eder-Kreis
sind Gudensberg, Fritzlar und Melsungen, sowie der nirdliche Geltungsbereich zum
Landkreis Kassel hin. Im [@ndlich strukturierten Bereich ist die Nachfrage und das
Kaufsinteresse fir Wohnimmobilien insbesondere von den objekispezifischen
Verhaltnissen abhangig.
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B. Verkehrawert

Definition des Verkehrswertes
Der Unterzeichner ermittelt den Verkehrswert nach §194 BauGB.

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmit, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach-den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eiggnspz::haﬁan. d&r‘*s-unstigeh Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder.des sonstigen aegenstanméé der Wertermittlung ohne
Ricksicht auf ungewdhnliche mjé’r ‘ﬁémﬁnlﬁﬁj& vemaitnisﬁe zu erzielen ware."

Dem Gutachterauasch‘us& des Eciwwé-l’m-Edere'I{:EiSEﬁ liegen keine Kaufpreise mit
negativen Werten vor '

Der Verkehrswert fur das zu bewertende Objekt wird aus dem Sachwertverfahren
abgeleitet und zum Stichtag 25.09.2025 ermittelt mit:
" Verkehrswert Ifd. Nr. 1 = 1,00 EUR

NS in Worten: — ein —-EUR

Der Verkehrswert wurde entsprechend der Verordnung Ober die Grundsatze fir die
Emmittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken ermittelt und beinhaltet die derzeit
gultige Mehrwertsteuer.
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6.1 Erklarung des Sachverstindigen

lch bin weder an dem zu bewertenden Objekt wirtschaftlich beteiligt, noch stehe
ich mit dem Eigentimer in verwandtschaftlicher Beziehung. Aullerdem bin ich am
Zustandekommen einer Beleihung oder Veraufierung nichtinteressiert.

Vorstehendes Gutachten habe ich nach gingehender persénlicher Besichtigung
des betroffenen Grundstickes und des Wohnhauses erstellt und samtliche

Angaben pflichtgemal nach bestem Wissen und Gewissen gemacht.

Felsberg, den 02,10.2025

flz‘:\w"}d‘”fzu’”b(

{Unt}ﬁlﬂch#( deMmhuerﬁtﬂ nﬂigen}
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7. Anlagen

7.1  Quellennachweis (Rechtsvorschriften/Fachliteratur)
Rechtsvorschriften in der zum Wertermittlungsstichtag giiltigen Fassung :

- Baugesetzbuch (BauGB)
- Immobilienwertermittiungsverordnung {ImmoWertV 2021)

- Ausflihrungsverordnung zum Baugesetzbuch (BauGB-AV)

Fachbicher;

Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken,
9 Auflage 2020 Bundesanzeiger Koln

- Kréll, Hausmann, Rolf, Rechte und Belastungen bei der
Immobilienbewertung 5. Auflage 2015, Werner Verlag

- Immobilianmarktbericht 2025 fiir den Bereich des

Schwalm-Eder-Kreises
Geschaftsstelle der Gutachterachterausschisse fir Immobilienwerte

beim Amt fir Bodenmanagement Homberg (Efze)


mailto:archhjbauer@aol.com

SACHVERSTANDIGENBURO BAUER
Immobilienwertermittiung - Beratung bei An- u. Verkauf von Immobilien

Dipl -Ing. Jiirgen Bauer - Mitglied Guiachterausschuss d. Schwalm-Eder Kreises
Steinweg 42 - 34587 Felsherg - Fon: 066862-2124 - Fax: 056862 - 5526 - Mall: archhjbauer@acl.com

06 K 168/24. Seite 34

7.2 Grundrisse und Gebiudequerschnitt

Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
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&Q - Grundriss Dachgeschoss
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7.3 Fotodokumentation

Foto Nr. 1 Nordwestansicht Wohnhaus u. Carport

Foto Nr. 2 Siidostansicht Wohnhaus
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Foto Nr. 3 Nordostansicht Wohnhaus

Foto Nr. 4 Hauseingang zum EG-Ostseite
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Foto Nr. 6 Treppe KG - EG
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Foto Nr. 8 Heizoellager KG
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Foto Nr. 10 Dusche/WC EG
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Foto Nr. 11 Bad DG
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Foto r 13 Garthau Grundstiicksslidseite


mailto:archhjbauer@aol.com

SACHVERSTANDIGENBURO BAUER

Immobilienwertermittiung - Beratung bei An- u. Verkauf von Immobilien

Dipl.-Ing. Jurgen Bauer - Mitglied Gutachterausschuss d. Schwalm-Eder Kreises

Steinweg 42 - 34587 Felsberg - Fon: 05662-2124 - Fax: 05662 — 5526 - Mail: archhjbauer@aol.com

06 K 16/24 Seite 45

Foto Nr. 14 Freifliche Siidseite

Foto Nr. 15 Freifliche Nordostseite
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Foto Nr. 16 Freiflache StraRenseite orden

Foto Nr. 17 schadhafter Plattenbelag
Gebaudesiidseite
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Foto Nr. 19 Holzschutzmangel Garagentor KG
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Foto Nr. 20 schadhafte Maugrwerksisolierung
Kellergeschoss Nordseite

Foto Nr. 21 schadhafte Mauerwerksauflage
Terrassenlberdachung
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"N Foto Nr. 22 schadhafter Bodenbelag
" Wohnzimmer EG
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Foto Nr. 23 schadhafte Rollokastnverkleidung
Gastezimmer EG
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