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Tabellarische Zusammenfassung der Ergebnisse

Auftraggeber Amtsgericht Fritzlar
Schladenweg 1
34560 Fritzlar

Aktenzeichen 06 K17/24

Bewertungsgegenstand Miteigentumsanteil von 603.936/10000 an dem
Grundstick Ifd. Nr.1, Gemarkung Borken, Flur 9,
Flurstiick 61/9, Gebaude- u. Freiflache-gemischt,
GréBe 1120 gm,
Flurstiick 61/10, Gebaude- u. Freiflache-gemischt,
GréBe 963gm,
Flurstick 62/2, Gartenland, GroBe 694
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
im Dachgeschoss (Ziffer 18 des Aufteilungsplans)

Bewertungszweck Zwangsversteigerungssache

Wertermittlungsstichtag 23. Januar 2025
Qualitatsstichtag 23. Januar 2025

Bemerkungen Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert-
verfahren abgeleitet und ermittelt mit:

Verkehrswert des Miteigentumsanteil = 149.000,00 EUR
in Worten: ----einhundertneunundyvierzigtausend----EUR
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1. Vorbemerkungen

1.1 Allgemeines zur Ermittlung des Verkehrswertes

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

Der Verkehrswert von Immobilien ist nach der Immobilienwertermittlungsverordnung
— Immo WertV (Verordnung Uber Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundstiicken) mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens, des Ertragswert-
Verfahrens, des Sachwertverfahrens oder mehrerer dieser Verfahren zu ermitteln.
Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter
BerUcksichtigung der Lage auf dem Grundstlcksmarkt zu ermitteln. Sind mehrere
Verfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der
angewandten Verfahren unter Wirdigkeit inrer Aussageféhigkeit zu bemessen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung unter Bertick-
Sichtigung der im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten u.
der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden
Daten, zu wahlen. (Immo WertV §8).

In den Wertermittlungsrichtlinien - WertR 2006 — finden sich, ergénzend zu der
Immobilienwertermittlungsverordnung (Immo WertV), Hinweise fiir die Ermittlung des
Verkehrswertes von unbebauten und bebauten Grundstiicken sowie von Rechten an
Grundsticken. Ihnre Anwendung soll eine objektive Ermittlung des Verkehrswertes von
Grundstlcken 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 17.10.2024 ist der Verkehrswert
des folgenden Grundeigentums zu ermitteln:

Miteigentumsanteil von 603.936/10000 an dem Grundstuck Ifd. Nr.1, Gemarkung
Borken, Flur 9, Flurstiick 61/9, Gebaude- u. Freiflache-gemischt, GréBe 1120 gm,
Flurstiick 62/2, Gartenland, GréBe 694 gm und

Flurstiick 61/10, Gebaude- u. Freiflache-gemischt, GréBe 963 gm, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss (Ziffer 18 Aufteilungsplan).
Far jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuchblatt angelegt

(Blatt 3133 bis Blatt 3150).

1.3 Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag
Tag der Objektbesichtigung: Donnerstag, 23.01.2025

1.4 Objektbesichtigung
Zum Objektbesichtigungstermin wurden nachfolgend genannte Beteiligte
fir Donnerstag, den 23.01.2025, 14:00 Uhr, schriftlich eingeladen:

- Die Eigentimerin und Rechtsanwalt als Insolvenzverwalter

- Rechtsanwalt als Zwangsverwalter

- “VR-Bank Spangenberg-Morschen eG und die Verfahrensbevollméachtigten
Rechtsanwalte KBW

- Amtsgericht Fritzlar, Schladenweg 1, 34560 Fritzlar

Bei der Objektbesichtigung waren folgende Personen anwesend:

- Die Eigentimerin

- Ein Vertreter der VR-Bank Spangenberg-Morschen eG

- Dipl.-Ing. nachfolgend auch Unterzeichner genannt.

Am Ortstermin wurde das Bewertungsobjekt von innen und aufB3en besichtigt.
Zur Dokumentation des Zustandes fotografierte der Sachverstandige die zu
bewertende Wohnung, die Gebaude und Freiflachen.

Die Objektbesichtigung endete um 15:00 Uhr.
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1.5 Unterlagen
Far die Erstellung dieses Wertgutachtens standen folgende Unterlagen und

Informationen zur Verfliigung:

- Grundbuchauszug (Abdruck 02.01.2025)
- Teilungserklarung und Aufteilungsplane (Urkundenrolle Nr. 675/2000)
- Liegenschaftskarte erstellt am 15.01.2025, M = 1:1000

Weitere Informationen:
- Mdindliche Auskunft, Stadtverwaltung Borken vom 23.01.2025
- Mundliche Auskunft, Bauaufsicht Schwalm-Eder-Kreis vom 23.01.2025

Die Richtigkeit dieser Unterlagen/ Auskiinfte wird ohne Uberpriifung vorausgesetzt.

2. Beschreibung des Bewertungsobjektes

2.1 Grund u Boden

2.1.1 Grundbuch
Grundbuchbezirk: Borken
Grundbuchblatt: 3150

Eigentimerin:

2.1.2 Liegenschaftskataster

Gemarkung: Borken, Flur: 9, Flurstliick: 61/9 - Flache 1120 gm,
61/10 - Flache 963 gm u. 62/2 - Flache 694 gm
Lagebezeichnung: BahnhofstraB3e 24 und 26
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2.2 Grundstiuckszustand

2.2.1 Entwicklungszustand

Die zu bewertenden Grundstticke werden vom Gutachterausschuss des
Schwalm-Eder-Kreises eingestuft.
Qualitat: Baureifes Land Nutzung: Gemischte Bauflachen

222 Art MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung

Art und Maf3 der baulichen Nutzung sind gemaf der umliegenden Bebauung
nach § 34 BauGB zu beurteilen, da nach Auskunft der Stadt Borken fir den
Geltungsbereich kein Bebauungsplan vorliegt.

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als gemischte Bauflachen ausgewiesen.
Die Richtigkeit dieser Auskiinfte wird ohne Uberpriifung vorausgesetzt.

2.2.3 = Abgabenrechtlicher Zustand

StraBenart: AnliegerstralBe
StraBenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn geteert, Gehweg
Versorgungs- u. Wasser aus 6ffentlicher Versorgung, Erdgas

Abwasseranschliisse: elektr. Strom, Telefon- u. Kanalanschluss

Gemafi mindlicher Auskunft des Stadtbauamts Borken vom 23.01.2025
sind derzeit keine BaumaBnahmen an Kanal und StraBBe geplant.

Es liegt eine offene Abgabevorderung in Héhe von 307,30 € vor.

Die Richtigkeit dieser Auskiinfte wird ohne Uberpriifung vorausgesetzt.
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2.2.4 Lagemerkmale

Borken (siehe Markierung Regionaler Ubersichtsplan) liegt geographisch betrachtet
im Zentrum des Schwalm-Eder-Kreises. Zur nérdlich gelegenen Stadt Kassel betragt
die Entfernung ca.42 km, zur 6stlich gelegenen Kreisstadt Homberg (Schwalm-Eder-
Kreis) ca.12 km. Die Autobahn A49 (Kassel- Marburg) ist Uber die Anschlussstelle
Borken (ca.3 km), die A7 (Kassel-Frankfurt) Gber die Anschlussstelle Homberg-Kniill-

Wald (ca.20 km) verkehrsgunstig zu erreichen.

Regionaler Ubersichtsplan
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Das Bewertungsobjekt befindet sich in zentraler Ortslage. Die Entfernung zum
Bahnhof (Bahnlinie Kassel-Frankfurt) betragt ca. 500 m. Busverbindungen fiihren
taglich nach Homberg, Fritzlar und Bad Wildungen.

Am Wertermittlungsstichtag hat die Kernstadt Borken ca. 5.500 Einwohner, die
Gesamteinwohnerzahl einschlieBlich der 14 Stadtteile betragt ca.13.500.

Die regionale Arbeitsmarktsituation wird beglnstigt durch einen ansassigen Strom-
konzern, mehrere Logistikunternehmen, Industrie- u. Handwerksbetriebe, welche

im Industriepark Borken anséassig sind. Versorgungsgeschafte jeglicher Art sind

Ortlicher Ubersichtsplan
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Das zu bewertende Grundstiick Ifd. Nr. 1 besteht aus drei Flurstlcken.

Die Flursticke 61/9, 61/10 und 62/2 werden in der Bewertung als wirtschaftliche
Einheit betrachtet.

Flurstiick 61/10 ist bebaut mit einem dreigeschossigen Gebaude (Bahnhofstr.26).

Im ausgebauten Dachgeschoss dieses Gebaudes befindet sich das Sondereigentum
an der Wohnung Ziffer 18 des Aufteilungsplans. Zwei weitere Wohnungen sind auf
dieser Ebene angeordnet. Im Erd- u. 1.0bergeschoss befinden sich je zwei Gewerbe-
einheiten, im 2.0bergeschoss sind vier Wohnungen angeordnet. Das Gebaude ist
nicht unterkellert.

Flurstick 61/9 ist auf der Nordseite mit einem zweigeschossigen unterkellerten
Gebaude bebaut (Bahnhofstr. 24). Das Dachgeschoss ist ausgebaut. Im Keller-
Geschoss befinden sich Abstellraume flr die Wohnungen beider Hauser und der
gemeinsame Heizungsraum. Im Obergeschossen befinden sich zwei Gewerbe-
Einheiten. Im ausgebauten Dachgeschoss sind drei Wohnungen angeordnet. Auf
der Sldseite ist das Gebaude eingeschossig u. nicht unterkellert. Hier sind zwei
weitere Gewerbeeinheiten vorhanden.

Flurstick 62/2 ist nicht bebaut. Auf diesem Grundstiick und einer Teilflache von
Flurstiick 61/9 sind die insgesamt erforderlichen 24 PKW-Stellplatze und 1 LKW-
Stellplatz angeordnet.

Die Verkehrsflachen sind mit Betonsteinpflaster befestigt.

Zur Bodenbeschaffenheit kdnnen am Qualitatsstichtag keine Angaben gemacht
werden, es wurden keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Uber die Existenz
eines Bodengutachtens ist der Unterzeichner nicht informiert. Visuell besteht kein
Verdacht auf Altlasten.
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Die Bau- und Zustandsbeschreibung am Qualitatsstichtag basiert auf Grundlage der
am Ortstermin vom 23.01.2025 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 Unterzeichner dies einsehen
konnte. Dies betrifft insbesondere Bauteile, in die ein Einblick naturgemaf nicht
maglich 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 Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Auskinften,
vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen. Bauwerkséffnende Untersuchungen
wurden nicht vorgenommen. Auch erfillt die Baubeschreibung nicht den Zweck eines
Bauschadensgutachtens; nur solche Mangel oder Schaden, die visuell erkennbar
waren, sind hier aufgelistet. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheits-schadigende Baumaterialien wurden nicht vorgenommen.
Solche Schadlinge waren am Qualitatsstichtag visuell nicht erkennbar.

Der Unterzeichner kann keine Angaben Uber die Funktionsféhigkeit der technischen

Einrichtungen machen.
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Allgemeine Wertverhaltnisse

3.1.1  Wertermittlungsverfahren- Begriffsdefinition

Nachfolgend werden einige relevante Begriffsdefinitionen zu den Wertermittlungs-
verfahren aufgefiihrt, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Weitergehende
Erlauterungen und Definitionen sind in der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV), den Wertermittlungsrichtlinien und der einschlagigen Literatur

nachzulesen.

Wert der baulichen Anlagen am Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag bezieht sich ausschlieBlich auf den Grundstliickszustand ( §4
ImmoWertV). Zur Ermittlung des Werts der baulichen Anlagen ist von den gewdhn-
lichen Herstellungskosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte fur die Neuerrichtung des Wertermittlungsobjektes am
Qualitatsstichtag (Tag der Objektbesichtigung) aufzuwenden waren
(Ersatzbeschaffungskosten).

Sonstige Wert beeinflussende Faktoren

Wert beeinflussende Umstande wie wohnungs- und mietrechtliche Bindungen,
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, Nutzung des Grundstlcks fur
Werbezwecke etc., sind durch Zu- oder Abschlége zu bertcksichtigen, soweit sie nicht
bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch eine entsprechende
Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind.

Bewirtschaftungskosten

Die anzusetzenden Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV) beinhalten regelméBig
und nachhaltig anfallende Ausgaben. Dazu gehdren Betriebskosten, soweit sie nicht
auf die Mieter umgelegt werden, Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten zur
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Erhaltung des bestimmungsgeméaBen Gebrauchs der baulichen Anlagen und das
Mietausfallwagnis (Ertragsminderung durch Mietminderung, uneinbringliche
Zahlungsrlckstéande oder Leerstehens von zur Vermietung bestimmtem Raum).
Anhaltspunkte tUber die Hohe der anzusetzenden Bewirtschaftungskosten ergeben

sich aus der ImmoWertV.

Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer
Bei der Verkehrswertermittlung wird stets die wirtschaftliche Gesamt- und Rest-

Nutzungsdauer einer baulichen Anlage berlcksichtigt. Sie sind nach Lage, Art

und Eigenschaften der Gebaude und insbesondere unter Berlicksichtigung des
Gebaudeausbaues zu ermitteln. Ansatze flr die durchschnittliche wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung sind in der
Immobilienwertermittlungs-Verordnung (ImmoWertV) angegeben.

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass durchgefihrte
Instandsetzung - oder ModernisierungsmaBnahmen die Restnutzungsdauer

verlangern, unterlassene Instandhaltung die Restnutzungsdauer verklrzen kénnen.

Ertragswertverfahren

Immobilien, bei denen vorrangig der marktiblich erzielbare Ertrag fir die
Wertermittlung von Bedeutung ist, wird nach dem allgemeinen oder vereinfachten
Ertragswertverfahren (§§ 17-20 ImmoWertV) der Ertragswert ermittelt, z.B. bei
Gewerbeimmobilien und vermieteten Mehrfamilienhdusern. Dabei missen die
Ertragsverhaltnisse, der Liegenschaftszins, die Bewirtschaftungskosten und die
sonstigen Wert beeinflussenden Faktoren berlcksichtigt 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 Verfahren bietet eine Kontrollfunktion.



SACHVERSTANDIGENBURO BAUER

Immobilienwertermittlung - Beratung fiir An- und Verkauf von Immobilien

Dipl.-Ing. - Mitglied Gutachterausschuss des Schwalm-Eder-Kreises
Steinweg 42 - 34587 Felsberg - Fon: - Mobil: 0173 8504464 - Mail: t-online.de
06 K17/24 Seite 16

Sachwertverfahren

Mittels des Sachwertverfahrens (§§ 21-23 ImmoWertV) werden bebaute Grundstlcke
bewertet, flir welche in erster Linie die Herstellungskosten im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr Wert bestimmend sind und die Erzielung von Ertragen unbedeutend
ist. Das Sachwertverfahren ist insbesondere bei eigen genutzten Ein- u. Zweifamilien-
Haus Grundstiicken anzuwenden. Ebenso kénnen altere, sanierungsbedurftige
Objekte mit hohen Investitionskosten fir Modernisierung, Instandhaltung etc. nach
diesem Verfahren bewertet werden, wenn es zu einem Restwert fihrt, um den sich
die Aufwendungen fiir eine Neubebauung des Grundstiicks vermindern. Der Wert
der baulichen Anlagen, wie Gebaude, Au3enanlagen und besondere Betriebs-
einrichtungen sowie der Wert der sonstigen Anlagen ist getrennt vom Bodenwert zu
ermitteln.

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens sind bei der Ermittlung des Gebaudewertes
insbesondere die Herstellungskosten nach heutigen, markttiblichen Baupreisen, die
Wertminderung wegen Alters, Baumangeln, Bauschaden und sonstige Wert beein-
flussende Umstéande zu berlicksichtigen. Gebaudesachwert und Bodenwert ergeben
zusammen den Grundsttickssachwert, der sich durch Zu- und Abschlage an die
aktuelle Marktsituation anpassen lasst.

Herstellungskosten

Die Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV) eines Gebaudes 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 Wertermittlungs-
Richtlinien WertR 2006, sowie eigenen Erfahrungswerten.

Abweichungen von den ausgewiesenen Normalherstellungskosten sind auf Grund
regionaler Einfliisse und der Ortsgrd3e zu berlicksichtigen und durch Korrektur-
faktoren anzupassen. Wertverbessernden Investitionen sind bereits im Ansatz der
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Normalherstellungskosten und in der Restnutzungsdauer enthalten.
Zu den Herstellungskosten gehdéren die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten.

3.1.2 Wahl des Bewertungsverfahren

GemanB § 8 der Immobilienwertverordnung (ImmoWertV) kénnen zur Wertermittlung
das Vergleichswertverfahren (§§ 15-16 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren

(§§ 17-20 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 21-23 ImmoWertV) oder mehrere
Vorgenannter Verfahren herangezogen werden.

Fir Wohnungseigentum steht eine auf Ertrag ausgerichtete Nutzung im Vordergrund.
Der Unterzeichner ermittelt den Verkehrswert auf Grundlage des nach den §§ 21-23
der ImmoWertV gewahltem Ertragswertverfahren.

Der Bodenwert (§ 16 ImmoWertV) ist ohne Bericksichtigung der baulichen Anlagen

auf dem Grundstilick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

3.1.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert (§ 16 ImmoWertV) ist in der Regel durch Preisvergleich nach dem
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§15 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. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn
sie unter Berlcksichtigung von Lage und Entwicklungszustand gegliedert sind. Des
Weiteren missen sie nach Art u. Mal3 der baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand
und Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt sein.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Richtwertzone 6 von Borken
Qualitat: Baureifes Land Nutzung: Gemischte Bauflache.

Der Bodenrichtwert liegt nach Auskunft von Boris-Hessen.de bei 75,00 EUR/ gm
einschl. ErschlieBungskosten (Stand 01.01.2025)
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Ausschnitt zonale Bodenrichtwertkarte

Bezeichnung Grundstiicks- uiberbaute Grundstiicks- Bodenwert
Flurstiicks-Nr. gréBe qm Flache gm wert EUR/gm EUR
61/9 1120,00 ca. 615 75,00 84.000,00
61/10 963,00 ca. 610 75,00 72.225,00
62/2 694,00 unbebaut 75,00 52.050,00
Bodenwert 208.275,00

Miteigentumsanteil an den Grundstiicken: 603.936/10000 = 12.578,48 EURO
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3.2 Ertragswertverfahren:

Allgemein

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage
Marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt:

Aus dem ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen
Verzinsung des Bodenwertes verminderten und sodann kapitalisierten Rein-
Ertrages. Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags ist der fur die
Kapitalisierung mafBgebliche Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen.

Bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind selbstandig nutzbare
Teilflachen nicht zu bertcksichtigen (§17 ImmoWertV).

Das Ertragswertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung insbesondere zur
Anwendung kommen, wenn im gewéhnlichen Geschaftsverkehr die Erzielung von
Ertragen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist z.B. Mietwohngrundstlcke,
Wohnungseigentum und gewerblich genutzte Immobilien. Voraussetzung far die
Anwendung des Ertragswertverfahrens ist, dass geeignete Daten, wie z.B.
marktibliche erzielbare Ertrage und Liegenschaftszinssatze zur Verfligung stehen.

3.2.1 Gebaudeertragswert:

Wohnflachen (entsprechend der Wohnflachenverordung)

Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflache der Raume, die
ausschlieBlich zu dieser Wohnung gehéren.
Dazu gehdren folgende Bereiche:

Wintergarten, Schwimmbader, Balkone, Loggien, Dachgarten und Terrassen.

Nicht zur Wohnflache werden diese Bereiche gezahilt:

Keller-, Abstell-, Heizungsraume, Waschkichen, Garagen und Geschéaftsraume.
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Die Wohnflache ist dabei nach den lichten MaBen zwischen den Bauteilen zu
ermitteln. Angerechnet werden die Wohnflachen nach folgenden Regeln:

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

2. Rdume und Raumteiler mit einer lichten H6he von mindestens einem Meter
und weniger als zwei Metern zur Halfte

3. Unbeheizte Wintergarten, Schwimmbader und Ahnliches zur Hélfte.

4. Balkone, Loggien, Dachgarten und Terrassen in der Regel zu einem Viertel,

hdchstens jedoch zur Halfte.

Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen. Bei Anwendung des
Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage
ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus vertraglichen Vereinbarungen

(§18 ImmoWertV).

Fir die Bemessung des Rohertrages sind sowohl die tatsachlich erzielten als
auch die marktlUblichen erzielbaren Ertrage zu ermitteln.

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

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind fur die ordnungsgemafie Bewirtschaftung und
zulassige Nutzung entstehenden regelmaBigen Aufwendungen zu berlcksichtigen,
die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentibernahmen gedeckt sind :
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1. Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zu Verwaltung des Grundstiicks
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der
vom Eigentimer persoénlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der

Geschaftsfihrung.

2. Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlagen wéhrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer aufgewendet
werden mussen.

Nicht zu den Instandhaltungskosten zéhlen Modernisierungskosten und solche

Kosten, die z.B. auf Grund unterlassener Instandhaltung erforderlich sind.

3. Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch
uneinbringliche Rickstédnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch voribergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzungen bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko
von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder RAumung;

Dauerhafter, struktureller Leerstand wird nicht vom Mietausfallwagnis erfasst. Dieser

ist als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal zu berlicksichtigen.

4. Betriebskosten; sind Grundstiicksbezogene Kosten, Abgaben und regelmaBige
Aufwendungen, die fir den bestimmungsmaBigen Gebrauch des Grundstlcks
anfallen. Diese sind nur zu berlcksichtigen, soweit sie nicht vom Eigentimer um-
gelegt werden kdnnen. Soweit die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen,
ist von Erfahrungssatzen auszugehen (§19 ImmoWertV). Zur Vermeidung von
Wertspriingen soll eine jahrliche Wertfortschreibung der Kostenarten vorgenommen
werden. Diese erfolgt mit dem Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen
Bundesamt festgestellten Verbraucherindex fir Deutschland erhéht oder verringert.
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Reinertrag

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen
Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag
abziglich der Bewirtschaftungskosten (§18 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
dem das Gebaude bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaftliche Restnutzungsdauer), wobei die
rechtliche Zulassigkeit der angesetzten Nutzung vorausgesetzt wird.

FOr Gebaude, die modernisiert wurden, wird von einer entsprechend langeren
wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungsdauer ausgegangen. Fir die Ermittlung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bei Wohngebauden wird auf das in Anlage 4
der Sachwertrichtlinie beschriebene Modell zurtickgegriffen. Damit werden ggf.
durchgefihrte Modernisierungen bertcksichtigt. Eine unterlassene Instandhaltung
(§6 Absatz 6 ImmoWertV) wird in der Regel als Bauschaden oder Baumangel
berlcksichtigt. In gravierenden Féllen verringert sich die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer. Die langere oder verringerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer verandert nicht
die Gesamtnutzungsdauer.

Bei Grundstlcken mit mehreren Gebauden unterschiedlicher Restnutzungsdauer, die
eine wirtschaftliche Einheit bilden, sowie bei Gebduden mit Bauteilen, die eine
deutlich voneinander abweichende Restnutzungsdauer aufweisen, bestimmt die
mafgebliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer nicht zwingend nach dem Gebaude
mit der kiirzesten Restnutzungsdauer. Sie ist nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten
unter Einbeziehung der Mdglichkeiten der Modernisierung wirtschaftlich verbrauchter

Gebaude und Bauteile zu bestimmen.
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Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatatz)

Die Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstlicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.
Sie sind auf Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstlicke unter Berlicksichtigung
der Restnutzungsdauer der Geb&dude nach den Grundséatzen des Ertragswert-
verfahrens abzuleiten (§14 ImmoWertV).

Die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der allgemeinen
Ertrags- und Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt werden mit dem Liegen-
Schaftszinssatz erfasst. Die Verwendung des angemessenen und nutzungstypischen

Liegenschaftszinssatzes dient insbesondere der Marktanpassung.

Hierbei gelten folgende Grundsatze:

1. Vorrangig sind die vom 6értlichen Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte

ermittelten und verdffentlichten Liegenschaftszinssatze heranzuziehen.

2. Wird vom Gutachterausschuss fir das Wertermittlungsobjekt kein geeigneter
Liegenschaftszinssatz zur Verfigung gestellt, kbnnen Liegenschaftszinssatze aus
vergleichbaren Gebieten verwendet werden, sofern Abweichungen in den regionalen
und allgemeinen Marktverhaltnissen marktgerecht bericksichtigt werden kénnen.

3. Stehen keine geeigneten Liegenschaftszinssatze nach Nr.1 oder Nr.2 zur
Verfligung, kann der Liegenschaftszinssatz unter Berlicksichtigung der regionalen
Marktverhaltnisse sachverstandig eingeordnete werden. Dabei kdnnen auch
Liegenschaftszinssatze aus anderen Quellen bericksichtigt werden, wenn sie
hinsichtlich Aktualitat und reprasentativ den fir die jeweilige Grundsticksart
mafgeblichen Grundstlicksmarkt zutreffend abbilden und ihre Ableitung ausreichend
nachvollziehbar dargelegt ist. In diesem Fall ist der Liegenschaftszinssatz besonders,
d.h. Uber das allgemeine Begrindungserfordernis hinaus, zu begrinden.
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Barwertfaktor

Zur Berechnung des Gebaudeertragswertes wird der Barwertfaktor unter BerUck-
Sichtigung der Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes der Anlage 1

Zur ImmoWertV entnommen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umstande des einzelnen Wertermittlungsobjektes, die erheblich vom Ublichen
abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss
beimisst. Wenn sie im bisherigen Verfahren noch nicht beriicksichtigt wurden, sind sie
durch Zu- oder Abschlage regelmaBig nach der Marktanpassung gesondert zu
berlcksichtigen (§ 8 ImmoWertV).

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

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung)
2. die besonderen objektspezifischen Grundstliickmerkmale des zu bewertenden
Grundstiicks.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind unter anderem:
Besondere Ertragsverhaltnisse

Baumangel und Bauschaden

Wirtschaftlicher Erhaltungszustand

Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Freilegungskosten

Bodenverunreinigung

Grundsticksbezogenen Rechte und Belastungen

Sonstige Besonderheiten
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3.2.2 Ausstattung der Wohnung (Ziffer 18 des Aufteilungsplans)

Innentiiren:

Fenster und AuBentiliren:

Bodenbelage:
Sanitéarinstallation:

Elektroinstallation:

Heizungsinstallation:

Holztlren mit Futter und Bekleidung,
1 Ganzglastur (Flur-Wohnzimmer)

Uberwiegend Kunststofffenster mit Zwei-
Scheibenverglasung

Vinylbelag
Bad: Dusche, Wasch- und WC-Becken

1-2 Lichtauslass, 2-3 Steckdosen je Raum

Stahlplattenheizkérper

3.2.3 Gemeinschaftseigentum (Ziffer 3 des Aufteilungsplans)

Heizungsanlage:

Versorgungsleitungen:

AuBenanlage:

Gasbrennwertkessel mit Warmwasserspeicher,
Fabrikat Remeha, Baujahr 2016,
Typ 120 ACE 115, 18-110 KW,

Erdgas, Wasser, Kanal, Stromschluss

Versiegelte Verkehrsflachen mit Betonstein-
Pflaster, geringfligige Rasenflache, Straucher
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3.3. Berechnung Ertragswert Miteigentumsanteil

NHK 2010, Gebaudeart 5.1, Standardstufe 2,7

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre, Modifizierte Restnutzungsdauer: 28 Jahre

Die in Ansatz gestellt Wohnflache bezieht sich auf Angaben der Teilungserklarung.

Die im Grundbuch, Abteilung Il eingetragene Grunddiensbarkeit (Grenzbebauung
ohne Tuir- u. Fensteréffnungen) zu Gunsten des Eigentiimers des Nachbargrund-

stlickes, hat aus Sicht des Sachverstandigen keine Wertrelevanz.

und sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

Gebéaude Ebene Menge/ Miete/m? ~ Miete/Monat  Miete/Jahr

Einheit EUR EUR EUR

ca.

Wohnung Ziffer 18 DG 147 gm 4,90 € 720,30 € 8.643,60 €
Stellplatz 20,00 € 240,00 €
Zwischensumme 8.883,60 €
Bewirtschaftungskosten -26,0% 2.309,74 €
Bodenwertanteil 12.578,48 € -1,9% 238,99 €
Reinertrag 6.334,87 €
Gebaudegesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Bei einem Liegenschaftszins von 1,9% und einer modifizierten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer von 28 Jahren ergibt sich nach Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV
ein Barwertfaktor von 21,60
Gebaudewertanteil 136.833,19 €
ideeller Bodenwertanteil 12.578,48 €
Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden - 800,00 €

ERTRAGSWERT MITEIGENTUMSANTEIL

148.611,67 €
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34 Objektspezifische Wertverhaltnisse

3.4.1

3.4.2

3.4.3

3.4.4

3.4.5

3.4.6

Raumaufteilung/ Grundrissgestaltung

Raumaufteilung und Grundrissgestaltung fiir das Bewertungsobjekt
sind dem beigefligten Grundriss zu entnehmen.

Belichtung und Beliftung

Ist gewahrleistet.

Immissionen
Durchfahrts- und Anliegerverkehr ist vorhanden.

Mieten

Die Wohnung (Ziffer 18 des Aufteilungsplans) war am Wertermittlungs-
Stichtag unbewohnt, es werden keine Mietertréage erzielt. Der vorab in
Ansatz gestellte Mietzins orientiert sich an den nachhaltig erzielbaren
Mietertragen, die dem Gutachterausschuss des Schwalm-Eder-Kreises
vorliegen.

Altlasten

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

Bewegliche Gegenstédnde, Betriebseinrichtungen

Am Wertermittlungsstichtag waren keine beweglichen Gegenstéande
auf den Grundsticken. Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
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3.5. Bau- und Instandhaltungszustand

Der Unterzeichner weist nochmals darauf hin, dass keine Bauwerksoffnenden
Untersuchungen vorgenommen wurden. Hinweise auf pflanzliche oder tierische
Schadlinge waren am Wertermittlungsstichtag augenscheinlich nicht erkennbar.

Die zu bewertende Wohnung war am Wertermittlungsstichtag unbewohnt.

Der Ausstattungsstandard ist Gberwiegend zeitgeman.

Die Fotos (Nr. 12 u.13, Seite 41 - 42) dokumentieren exemplarisch die vorhandenen

Bausch&den und Baumangel. Ein Energieausweis liegt nicht vor.

4. Rechtliche Eigenschaften

4.1 Grundbucheintragungen

Geman der mir Uberlassenen Fotokopie des Grundbuchauszuges, Ausdruck
vom 02.01.2025, Blatt 3150 bestehen im Grundbuch von Borken folgende
Eintragungen:

411 Bestandsverzeichnis:

Ifd. Nr. 1 603.936/10000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick
Gemarkung: Borken, Flur: 9, Flurstlick: 61/9/ Flache: 1120 gm,
Gebaude- u. Freiflache gemischt, Flurstlick: 62/2 Flache: 694 gm,
Gartenland, Flurstiick: 61/10 Flache: 963 gm, Gebaude- u. Freiflache
gemischt, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
Dachgeschoss (Ziffer 18 des Aufteilungsplans). Flr jeden Miteigentums-
Anteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatter 3133 bis 3150).
Das hier Miteigentum ist durch die EinrAumung der zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt.
Die VerauBBerung des Wohnungseigentums mit Ausnahme bestimmter
Falle, insbesondere im Wege der Zwangsversteigerung oder an die
nachsten Familienangehdrigen, ist die Zustimmung des Verwalters nach
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naherer MaBgabe des § 2 der Gemeinschaftsordnung erforderlich.
Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des
Sondereigentums auf die Eintragungsbewilligung vom 23.0Oktober
1990 Bezug genommen. Eingetragen am 3. Dezember 1990.

4.1.2 Erste Abteilung — Eigentiimer
Ifd. Nr. 4
41.3 Zweite Abteilung — Lasten und Beschrankungen

Ifd. Nr. 1 Der jeweilige Eigentimer des Grundstlicks hat zu Rechten des je-
weiligen Eigentimers des Grundstitcks Flur 9 Flurstiick 61/16 der
Gemarkung Borken, eingetragen im Grundbuch von Borken Blatt
839 zu dulden, dass der Berechtigte im Falle der Bebauung das
Gebaude bis an die Grenze zwischen den Grundstiicken Flurstlick
61/9 und 61/16 heransetzen kann. Die Anlage von Fenstern- und
Taréffnungen nach der Seite des dienenden Grundstlicks ist unter-
sagt, jedoch dirfen im Rahmen des zumutbaren Glasbausteine fir
den LichteinlaBB in das Gebaude verwendet werden.

Eingetragen am 18. September 1964 in Blatt 553 Borken. Von Blatt
3048 hierher sowie auf die fur die anderen Miteigentumsanteile an-
gelegten Grundbuchblatter (Blatt 3133 bis 3150) Ubertragen am

3. Dezember 1990.

lfd. Nr. 6 Uber das Vermégen der Eigentiimerin ist das Insolvenzverfahren
erdffnet, geman Ersuchen vom 03.07.2024 (Amtsgericht Kassel,
667 IK 64/24 e); eingetragen am 11.07.2024.

Ifd. Nr. 7 Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Fritzlar, 06 L
1/24); eingetragen am 28.10.2024.

Ifd. Nr. 8  Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Fritzlar,
06 K 17/24); eingetragen am 28.10.2024.
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Dritte Abteilung - Hypotheken Grundschulden, Rentenschulden

Steht nicht zur Verfigung. Eingetragene Verbindlichkeiten werden
Ublicherweise beim Verkauf geldéscht oder durch die Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei der Beleihung bericksichtigt.

Sie beeinflussen nicht den Verkehrswert und sind daher fir das Gut-
achten irrelevant.

Denkmal i.S.v. §2 Hess. Denkmalschutzgesetz

Das Bewertungsobjekt ist nach telefonischer Auskunft der Unteren
Denkmalschutzbehérde kein Einzeldenkmal bzw. Teil einer Gesamt-
anlage im Sinne des Hessischen Denkmalschutzgesetzes.

Baulasten

Sind ausweislich der beim Amtsgericht Fritzlar vorliegenden Mitteilung,
des Kreisausschusses nicht vorhanden

Marktlage

Die Nachfrage fir Wohnungseigentum in Lage mit entsprechender
Infrastruktur, zeitgemafer Ausstattung und ordentlicher Instandhaltung
ist vorhanden. Bevorzugte Regionen im Schwalm-Eder-Kreis sind
Gudensberg, Fritzlar und Melsungen, sowie der nordliche Geltungs-
bereich zum Landkreis Kassel hin.

Der Sachverstandige stuft das Kaufinteresse als eingeschrankt ein,

da die Wohnung keinen Balkon hat und auf dem Grundstlck nur
geringe Grinflachen vorhanden sind.
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6. Verkehrswert

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

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne

Rucksicht auf ungewdhnliche oder persodnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Der Verkehrswert des Miteigentumsanteil wird aus dem Ertragswertverfahren
abgeleitet und zum Stichtag 23.01.2025 ermittelt mit:

Verkehrswert des Miteigentumsanteil = 149.000,00 EUR
in Worten: ------ einhundertneunundvierzigtausend ------ EUR

Der Verkehrswert wurde entsprechend der Verordnung Uber die Grundsatze fur die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstliicken ermittelt und beinhaltet die derzeit
gultige Mehrwertsteuer.
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6.1  Erklarung des Sachverstandigen

Ich bin weder an dem zu bewertenden Objekt wirtschaftlich beteiligt, noch stehe
ich mit der Eigentiimerin in verwandtschaftlicher Beziehung. Auf3erdem bin ich

am Zustandekommen einer Beleihung oder VerauBerung nicht interessiert.
Vorstehendes Gutachten habe ich nach eingehender persdnlicher Besichtigung
des betroffenen Grundstiicks und der Wohnung erstellt und samtliche Angaben

pflichtgemani nach bestem Wissen und Gewissen gemacht.

Felsberg, den 05.02.2025

(Unterschrift des Sachverstandigen)
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7. Anlagen

7.1 Quellennachweis (Rechtsvorschriften/Fachliteratur)

Rechtsvorschriften in der zum Wertermittlungsstichtag gultigen
Fassung :

- Baugesetzbuch (BauGB)
- Immobilienwertermittlungsverordnung (immoWertV 2021)

- Ausfihrungsverordnung zum Baugesetzbuch (BauGB-AV)

Fachbiicher:

- Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
9 Auflage 2020 Bundesanzeiger Koln

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

- Immobilienmarktbericht 2024 fiir den Bereich des
Schwalm-Eder-Kreises
Geschéftsstelle der Gutachterachterausschisse fir Immobilienwerte
beim Amt fir Bodenmanagement Homberg (Efze)
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7.2 Grundriss Wohnungseigentum Nr. 18

Far nachstehenden Grundriss besteht kein Anspruch auf Vollstandigkeit.
Er dient lediglich zur Ubersicht und Orientierung.

Bahnhofstral3e Nr. 26 Bahnhofstral3e Nr. 24

Grundriss Dachgeschoss Dachdraufsicht
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Freiflachenplan mit Stellplatzanordnung
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7.3 Fotodokumentation

Foto Nr. 1 Nordostansicht Gebaude Nr. 24+26

Foto Nr. 2 Siidwestansicht Gebaude Nr. 24+26
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Foto Nr. 3 Stellplatze Siidwestseite

Foto Nr. 4 Treppenhaus EG
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%

Foto Nr. 5 Aufzugsanlage EG - DG

Foto Nr. 6 Wohnungszugang
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Foto Nr. 7 Wohnungsflur

Foto Nr. 8 Wohnbereich
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Foto Nr. 9 Kiichen- und Essbereich

Foto Nr. 10 Schlafzimmer



SACHVERSTANDIGENBURO BAUER

Immobilienwertermittlung - Beratung fiir An- und Verkauf von Immobilien

Dipl.-Ing. - Mitglied Gutachterausschuss des Schwalm-Eder-Kreises
Steinweg 42 - 34587 Felsberg - Fon: - Mobil: 0173 8504464 - Mail: t-online.de
06 K17/24 Seite 41

Foto Nr. 11 Bad

Foto Nr. 12 defektes Waschbecken
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Foto Nr. 13 partiell schadhafter Bodenbelag im
Bereich Wohnungsflur zum Kiichen- Essbereich





