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Bewertungsabjektart: Gewerbegebawde ehemalige Molkerzi HESSEN

- Liguidalionsabjakt - ey e
Anschirift: 34281 Gudensberg, Fraibeit 7
Flurbezeichriung: zemarkung Sudensberg,

Flur 1&, Flurstick 50/&

arundsticksgrobe: 2442 m?
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ARCHITEETUR SACHVERETANDR CMBLHD RUPFERT UMBACH

Dweck:

Aufraggeber:

Eigantimer:

Eesichtigungs- |
Qualitdtsstichtag:

Wertermittungsstchlag:

Srrwesenid:

Energieauswels;

Migter:

Hinmweis:

ZWECK DES GUTACHTENS

Auftragsgemad soll der Markbwert (Verkehrswert) der Immobilie zum
Jwecke der Swangavollstreckung ermittell werden.

amisgencht Fritzlar, Beschluss vom 23, 1002025, elng&gangsn am
04.11.2025

laut Grundbuch

12, Januar 2024
12, Januar 2026

der Unterzeichner
Das Gebdude konmte zum o Orstermin nichtwan innen besichtiol werden.

Fiir das Bewerlungsobjekl liegl kein' Energieausweis gem, GEG war,

Sind nicht bekannt. Das Gebdude wird augenscheinlich nicht bewahnt
ader genutzt,

Das worliegende  Gutachten ist wrheberrechdich geschitzt, Es kst
ausschlizBlich fiir den oban angegebenan fwedk [Awangsverstaigerung?
7u  \weprenden, s ooda gegebenenfalls  In der Wertableitung
verfahrensbadingte Besonderheiten zu berlcksichtigen sind.

VERWENDETE UNTERLAGEN UND ERKUNDIGUNGEN

A5 FRITILAR

arundbuchsuszug: Ambsgericht Fritzlar, Grundbuch von Gudensbearg,
Biastk 2206,

Auszug aus der Lisgenschaftskarte

Hessische Verwalbung flir Bedenmanagament und Gapinformation:
Auskunft Bodenrichleert

Bauvaufsichtsamt fir den Schwealm-Eder-Erais:
Suskunft Baulastan

Stadbverealbung Gudensberg:
Auskunft Bebauungsplan, Erschliefiung und
Leitungsauskunft- Wasser und Abwasser, husziige aus der Bauake

EAM Leitungsauskunft;
Stram

LEWERTUNGSERUNDS TUCK: FREMEIT 7 M2 GUDENSEERG
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BRCHTELTUR+EACHYERSTANCIGENRNRD RUFPERT UNIRACH

EWF Leitungsauskunft:
Gas

Imrnchilienmarkzhercht Schwalm-Eder-Kreis 2025
ImmoWerthy 2021

Regigrungsprasidivm Kassal Fachinformationssystern- Alfidchen und
Grundwasserschadensfalle (FIS AG) des Landes HessSon,

Demogratiebaricht Gudensberg.
Quella; wery wegweiser-kommune,de

Hessisches Landesamt fur Natuerschutz, Umwelt und Gealogie:
Auskurift Schallernission

GRUNDSTUCKSBEZEICHNUNG

Grundbwech von:
Blatt:

Gemarkung:
Flisr:
Flurstics:
Grolba:

Lage und Wirtschaft=ar:

Lfd. Mr, im
Bestandsverrsichnis:

Gudensberg
3206

Gudensberg
16

o0/6

2442 m?

Gebaude- und Freifldche

GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG UND ZUSTAND

Bebauung:

Lagemerkmale,
Mikrolage:

AL FRTZLAR

Das Bewertungsgrundstikk ist mit einem ehemaligen Molkereigabdude mit
Yerwalturgstrakt und Produktion bebaut. Tn der Vergangenheit wurdan
Teile der Bebawung zur Vermistung umgenuizt, Das Gesamtobjext steht
2um Bewerlungsstichtag mindestens 6 lahre ahne Nuzung leer. Weiterhin
sind aul)dem Bewertungsgrundstick belestighe Flachen als Zufabrt und
Parkplitza vorhandsen.

Innerdrdiche Lage [/ Charakier des Wohnviertels:

[Cas Bewertungsobjekt befindet sich Innerhall einer gemischten Bauftache
irm Ortskem der Stadt Gudensberg, Uber das Bewertungsobjekt wurde Im
Jahr 2022 ein Bebauungsplan mit der Mutzung allgemeines Waohngebiet
gedegh (siche Ak und MaB der baulichen Mutzurg ).

At der Bebauung und Mutzung in der Strafe:

Das Grundstick liegt an einer Durchgangsstrabe mit Wohnnutzung und
gewerblicher Nulzung.

Beurteilumg der Woehnlage:

Die Lage kann als normake Wohnlage bezelchnet werden [mogliche Einstu-
furg gemat IVD Immobilenpretssplegel: nomal, gut, sehr gut).

EEWFRTHMOCSCAUMDATUCK FRSIHEIT 7 24281 JUDENEBERD
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ARCHITEAT UR-EACHYERS TANLAGENHURG RUFFERT LIMRACH
Grundstilcksfomy
Abrmessung: Dias Grundstick ist unregelmaiig geschnilben,

Mittlere Tiede: ca. B5m

Mittlere Broite Strakenfrant: ca. 43 m

Das Grundstick kann aks dberdurchschnittlich gred im Yergleich mit den
umliegenden Grondstiicken Bezeichnet werden, Ein Richherergrundstick
Est nicht ausgewissen.

lopografle [ Zuschnitt: Das Gelande liegt eben.

fuweagung [ Parkplaze: Das Grundstick st von Siden dher die. Verkehrsflache . Freibait”
erschlossen, An der Nordseite des Bewertungsgrundstuckes. liegh eine
Verkehrsflache Bahnhofstrafe™ aks Teifldche des Flurstuckes 3/52. Diece
Teifldche wind In der PBealtdt wund-cin den  Festsetzungen des
Bebauursasolarses als Verkohreflche aenutzr,

Immissicnen: Laut Auskunft des Fachinformationssystern Altfiachan und
arurddwasserschadensfalle (FIS AG) des Landes Hessen vom 11.02,2026
befnhaltet diese flir die vorgenannten Flurstucks relevante Eintragurgen,
Siehe Anlage.

Schallimmissionan durch den PEW- Verkehr aut der Basser Strafe urd der
BAR M40, Gem. den vorliegenden Schallimmissionskarten liegt in der
gesamten Richteertzone sine Schallimmissionsiage von ¢a, 40 - 75 dB(A)
viar, AUf den Bewertungsgrundsticken liegen die Werte zwischen 45 — b4
dBCAY

AG FRITILAS BEWEHR TUMG A RUNMDSE LK FREINLT] £ 0261 GUOENSAERT:
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ARCHITERTUR BACHYERSTANCAGENRORT RUPPERT IMAACH

Badenbeschaffenhaiben:

Entwickiungszustand:

Grengverhdmisse:

Baufasban:

Erschlielungsrustand:

&G FRTELAR

Es wurden keine Untersuchungen durchgefiiar. Es wird von gewidhnlichen
Griindungsverhdltnissen ausgegangen.

Baureifes Land

Es liegen Grenzbebaoungen und sbslandsllachenuntarschreit ngan var,
Aufgrund des Albers des Gebdodes iegen keine baurachtlichen oder
nachibarrechtlichen Regelungen var,

Laut Auskunft der Bauaufsichtsbehérde fiir den Schwalm-Eder-¥reis sind
auf derm Bewertungsgrundstick keing Eintragurgen im Baulastenver
zeichnis erfolgt.

Cas,  Grundstick  Beght ocan der Stafe "Freibeit”, Cie
Grundstiickserschliefung  mit Strom, Gas, Abwasser und Wasser st
varharden. Die  Erschliefung erfolgt gem.  Planauskunft sowahl wvon
Nordean iiker die Balkinhnfstrale als anch von Siden her die Fralbsir.

BEVEATURNGEHGRUNDSTUCK FREIHET ¢ T GUDEMSBERG
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BRCHTERTUR+AATHYERATANDIGENENRE TPERT LIMAACH

Abgabenrechtiche
Situation:

L FEMZLAR

Flanauskunft Stadt Gudensberg Mischwasserkanal urd Wasserversargung

Planauskunfl EAM Mels Strorm:

Planauskunft EAM Meke: Gas: Sn der Mardseite diss
Bewertungsgrundstickes liegt eine Gasleibung mit der Kommeantierung
WL Betrieh befindliche Baumatnahme die noch nicht dokumentiert
weurde™,

Das Grundstlck sC laut Auskunft der Stadoverwaliung  Gudensbeng
erschlieBungsbeitragsfred,

BEWFRTLIMGEGRUNCETCH FREIHFIT 7 A8 GUDENSIERE
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LRCHITERTUR+SACHYERETAMDIOENE 50 HUPFLZHT UMBAA

Auenanizgen:

Einfriedung des Grundskiicks:

Art und Mais
der baulichen Mutzung:

Makrolage:

Burdesland
Kreis
Kaufkraftindex

Cemografie

A0 FRITTLAR

Crie nicht dherbauken Grundsticksflachen sind grifbanieils mit
Betonsteinpflaster bafestiot.

teilweise Metallzaun

Laut Auskunft des Stadtbauamites Gudensberg liegt das Grundstick
innerhall: des Geltungsbereiches des glltigen varhabenberogenan Babau-
ungsplanes Mr. 30 "Frelheit 7 Molkerel™ der Stadt Gudensberg. Der
Bebauungsplan stammt aus dem Jahr 2022, Allgameines Wahngahbiat
(WAl zubdssige Vollgeschosse 101 0,6 GREZ, 1LAGFL

Hassen
Schwealm - Eder - Kreis

Burdesdurchschnitt 100 %
Schwvalm — BEder — Kreis 85,1 %

Cras Bewertungsgrundstiick befindet sich in Gudensberg.

D Gesambstadt Gudensberg hat mit den #angeschlossenen Stadtreilen
¢, 10.060 Erwohner, Verkebirsmallg st Gudensberg durch die & 49
sowie die B 254 erschiossen. In Gudensberg sind Arzte, Apatheken,
Kindergirlen und Schuken sowie Versorgungsgeschalte und ein
Gewerbegebiat vor Orl.

Gemal der Bertalsmann Stiftungy Wegweiser Kammune handelt es sich
bei Gudensberg um den Demografictyp 4, d.h. stabile SGEdie  und
Gemeind=n inldndlichen Eegioren,

Seit 2011 zeigt Gudensberg eine positive Bevilkerungsentwickiung von
9.0 %, der Schwalm-Eder-Kreis eine pesitive Entwickiung wan 1,2 %4 und
das Lard Hessen eine positive Entwicklung von 7,1 %,

BEWERTUNGEGRUNDS TUCK: FREAHEIT 7 BLER] GULENIHERS
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ARGHITFRTL A+ BATHYERS TARDEGERADRD

Vorbemerkung:

Gebaudeart:

Gebducealier:
Bruttograndfacha:
Fabdudevatumen:

Fassaclen £ Aufenwarde:

Ausstattung T - Winde;

Cachausfihmning:

Deckung:

Geschossdeckaen:

Fuibéden:

Mreppen Innen:

Al FRITZLAA

REUFFERT UMEATH
BAUBESCHREIBUNG

Grundlage der Baubeschreibung sind die im Rahmen des Oristermins
aufgencrmmeren Daten, sie berzishen  =sich  auf  dominierende
dosstatbungsmerkmale,  Teilbersiche  kdnnen  hiervon o abweichand
ausgefunm sein, Beschreiburgen der nicht sichtbaren Bautaile beruben aul
Angaben  und  Auskinften  wihrend  des  Ortsterming,  vorgeleglen
Unterlagen sowie der Baubeschreibung zum Bauarntrag.

Das Objekt konnte rum Ortstermin nicht won innen besichtigt
werden, Grundiage der Baubeschreibung ist der Ortstermin sowiea
Beschraelbungen aus der Bauakte.

Cas Bawerbungsgrundstiick ist mit einem ahemaligen Molkeraigebdude mit
Varwalbungstrakt und Produktion bebaut, In der Vergangenheit wurden
Teile der Bebauung zur Yermieturg drgenutzt, Das Gesambobjekt steht
zZum Bewertungsstichtag mindestens & Jahre ohne Nutzurg ker. Weitarhin
sired aul dem Bewerlungsgrundstiick befestigte Fléchen als Zufahrt und
Parkplitze vorhanden. Das Gesambobjekt besteht aus unterschiedlichan
Baukiirpern in unterschiadlichan Bauweisen. In der Baubaschreibung
kinnen nur diz erkennbaren oder dokumentierten Materialien ohne exakte
Zuordnung urd abne Bauteilbezug genannt werden, Es lkegt ein
genshmigher Abbruchantrag fur die gesamite Bebalung incl. Abbruch- und
Entsorgungskonzept aus dem Jahr 2018 vor

Unbekannk, nach 1525;
gern. Bauakbe ca. 1,593 m?
gem. Bauakle ¢ 16.736 m?

monodithisches HLZ- Mauarweark, innen und auftan verputrt.
Glasbausteine, Stahlbetonwande gestrichen, Elinkermauerwerk.

massiv, beidseitig verputzt, Trockenbau geddmmt.

Zur Fredhedt Satteldachkonstrukbion mit Walm an den Gisbelseiten,
Flachdachgauben, Zwischenbau Flachdachkonstrukbion Bauswveise
unbekannt, Mitteltrakt zur Bahnhaofstrafe Sattekdachkonstruktion mit
schieppdachgavben, Baukdrper zur Bahnhofstrade Flachdachkonstrukban,
Bauweise unbekannt.

Tan- Falzziegel und Bitumenbahnen, Gaubenddcher Bitumenbahnen,
Gaubenwangaen Maturschisfar,

Stahlbetondacken, Verbund- Estrich, im Dachgeschaossbersich teilweise
Holzbalkendecken. Deckenuntersichten beilweise Gipskaran, tellwese
Holzschalung.

gem. Baubeschreibung teilweise Fiesen und einfache PYC-Balage,
keine Angaben.

BEWLA TUNGSERUNDS TUCE FREIHEIT T 221 GUDENSEERG
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ARCHIMERTUR+HACHYERSTANCISGENEURD

Treppen aulien:
Tiiren:

Fenster ) Rollladen:

Scharnstein:

Heizung, Brennstofflager:

Solar- Phatovaltaikanlage:

YVersorgungsleiturgen:

Elektrainstaliation:

Lonstige haustechnischa
Installationen:

Basonders Bauteik:
Zubehos

Einfriedung:

RUPPERT Usi2&ALH
Stahlbeton Podesttrappe

keine Angaben

FunsbstoMfenster isoliervenglast, Holzfersber isolicreerglast, Holzlenster
einfachverglast, Stahitdren mit Glasausschnith einfachverglast,
lasbaustelne,

keine &ngaben

Clheizung, llager, Auszieg aus der Bauakte: Es befinden sich als
Tankinhalt In den noch vorhandenen Kunststoffhelzaltanks noch ca. 300
Liter als Restbestand,

Micht vorhanden.

In dem Bewertungsobjekt sind Hausanschillisse fir Strom, Gas, Wasser
und Abwasser vorhanden.

ke angaban,

kaina Angabsan
nicht vorhanden
keine Angaken

teihwetse Drahzaun und Yegetation

Anmerkungen zum Zustand

des Gebdudes:

Al FRTILWS

Es sed an dieser Stelle aosdricklich erwibnt, dass im vordiegenden
autachben keine  weitergehenden Unlersuchungen begl.  der Funkli-
ansfahigkeit der Gebdudetechnik sowie des baulichen Zustand einzelner
Gewarke bow. Gebaudebzile und Bawteile durchgsfihrt wurden. Derartigs
Spezialisten
durchgefubrt werden (z,B, Haustechniker, 3tatiker, Brandschutzguiachter,

Untersuchungen | kdnnen  nur  won entsprechenden

Bauschadensgutachter],

EEWERTUNGSEARUNDETLCHK: FREIHET 7 14781 GUCENSEERG
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ARCHTEATUA-EACHYESETANCGENSURAD RUFPERT UREALTH

GESAMTEINDRUCK [/ MANGEL

Das gesambe Bewertungsobjelt ist in einem sehr schlechten Tnstandhaltungszustand. Die varbandens
Gebdudestruktur ist auf die ehemalige Mutzung Stick Fir Stiick erweitert und angepasst worden. In die
vorhandens Struktur eine neuve MNubzung einzufigen ist nur mit ereblichem Aulwand méglich, Elne
Saniarung und Muteung des Gebdudabeslandes ist nichl wirschaftiich darstellbar. Die Cachabdichtung ist
an werschiedenen  Stellen undicht, es kommb zu  starkem Wassersintritt in oas Gebdude, Die
Gebdudetechnik st bereits seit Jahren auer Betrieb genomimen. Die vorhandenen- Bautelke sind teilweise
0 stark geschadigh, dass die Standsicherhelt teibweise In Frage zu stellen IstWeiterhin sind die
Erforderungen an die Gebdudehdiifache sowie die Gebdudetechnik nach eingr Sanierung so-hoch, dass
eine Urrsebaung mit der vorhandenen Bausubstanz sehr aufwendig wird, Die eforderlichen Investitionen
liegen deutlich dber dem Gebaudeseert, Auch der Standort erscheint fir die vorbandene Gebdudestruktur
nicht gesignet zu sein. Im Jabr 2018 worde ein Abbruchanbrag mit Abbeuch- und Entsargungskonzept
genehmigt. Fir die Grundstickstiche wurde gin Vorhaben bezogener Bebiauungsplan aufgesteflt. Der B-
Plan sieht gine Freilegurg des Grundstickes und eine Wahnbehauung war.

Im Rahmen der Bewertung wind von einer Freilegung des Bewerfungsgrundstickes ausgegangen, dig
Freflegungskosten werden lberachlagig ermittelt.

Grobkalkulatlon Abbruch- und Entsorgungskostan

me Hif. Becken/Sahken m?
Keller
210,35 205 0,25 131325
- | 205 0,25 2347
200,54 05 0,25 D5E,7E
1,41 3,05 025 I 55
104,40 1,05 0,5 A4 K2
456,96 3,05 0,25 150797
17,50 2,24 02 43,08
198052 1.0 21947
-1,1% 1,10 -1,24
25,14 .00 0,25 G, 5
o.0n L0 {00
162503
Surnme 47646,65
Geb. Typ Beton- Massivbau
tfm¥ m¥ Tonnan
Beton 0,354 A765,05 175890
Ziegel [ FA 1] A765,E5 238,33
Holz 0,002 A760,E5 5,53
Metmalls 2,0 A765,53 28,60
Restaxflle RRAE A7bEG5 9,54
Sansiges 0,002 4766,65 5,53
205443
Tonnen m? Abbruch und Emts. €
Beton 175050 45,00 £ S5 L5009
Ti=gel 238,33 3Lode 234l 84
Halz 953 200,00 0& 276456 €
Mezlle 28,560 . o - E
Restasflle 9,53 IF500E 157457 E
SOrslges .53 2RE (e 202 e
Dachziegel ] - & - B
Bitumenpaooe 125,42 15C0 & 15.415,36 €
Kuhlbesen 1] 2500 E - &
Dltank Eeinlgung 7 L0001 & 2000 (0 &
117.269.01 €
AL FRITFLAR ESWERTUNGSGERUANDETICE: FREIHET T 14287 GUDENSEERG
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ERGHTEETUR+SACFVERETANDIRENEIRD

Aufienanlagen

Gebdiudeteil EG, OG, DG

Frigeschass

Summe
1. Cbergeschoss

Summe
2. Obergeschoss

Summe
Dachgeschoss

surnme
Geb. Tvp

Beton
Ziege|

Hale
Meball
Reslanialle
Sonsiiges

AJ FRITFLAR

me

410,34
8,21
290,54
104,41
104 44
456,96
17,50
1946 52
113
26,14
0,00

m-
110,39
021
290,54
141
104,49
LR

m?
410,39
0,21
0,00

410,39

5,2
200,54
104,41
104,48
456,915
17,50
195,52
-1,13
26,14

B0

Massivbas 1918 - 1948

t/fm?
0,116
0,224
0.0
1,006
0004
i1, 00

m:l

1341115
13411,15
13410,15
311,15
13411,15
13411,15

Hir-1

Him

Hit

Hit4

Tonnen
155565
300H,40
L2070
B47
5364
FeHE
4841 42

275
275
30
3,50
350
430
3,75
275
1,10
2,01
ARy

275
2,75
3,05
305
3,05
0

2,75
2,75
2,00

2,16

2,95
105
3,05
2,43
3,00
0,30
9,30
o
0,00
0,00

Gesamt

n,25
i,25
0,25
0,25

375
025

G
Wl

EEWERTUNOAGSUNDATICK FAEIHET 7

m=

RLFPERT LIVEAZH
50.000,.00 €

1128,57
25,33
10HG, 53
391,54
351,84
75,17
£5 63
745,20
5,48
53,08
2,00

ma

597329

112857
25,33
558,78
318,95
18,69
{3,000

2749,83

112857
153,33
2,00

1153,90

BBE,44
-3, 0]
79,47
455,78
344 55
253,14
1370,99
5,25
55,86
0,34
&,000
3,010

3534,03
13411,15

3231 GUDENEEFERS
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ARCHITEKTUR+SNCHVERS TAMDESEREU RO RUP2ERT UMEACH

Tonnen m? Abbruch und Ents. £

Behan 1.-'|.‘.|h,5"-2l 45,06 € SOTDE 15 &

Jegs 3004,10 EERIE N5 143 40 €

Schamstein 1,00 - & -

Halz 120,73 290, 00 & 35.003,05E

Metalle a0.47 £ £

Resmabfilla 53,04 375,00 & 206, 7L E

Sonstiges 26,82 212,00 € 5.6E&,33 E

Dachzicgel 10Ca Fh0€ F.500,00 €

Diturrenpapps Joa 15,00 € 4.500,00 £

Kihilboeen d - & - E

HEank Reinigaunng a - E = g
247495573 €

Erdaushub und Entsorgung

m# Foa 3500 E 24,500,000 €

Anlieferung und

Rickywerfiiliurg 3000 2RO 54.000,00 €

Gesamt Abbruchmaterial rn® Tannen

Beton 331459

Liopel 24243

Hale 130,23

Mesalle 10907

Restahtalle 6318

Saonstiges 36,35

Bitum=npappa 1205

Wellasbast ]

Ohtank i

Gesamt Abbruchkosten methe SEETEATIE

D die wieibergehendin Unlemsechungen die durehgeflhnrt wurden

{Asbestrnaterialien, Glasfasssdammsiomen

und sonstigen e entsorgends Matedation ) im Rahmen Seses Verlabrers

nicht bericksichtiol werden Kénnen, st aine dberschiigige

Erritiiuetg derkostsn mdalich,

Filr diesewrearhargsseheren Urstande wurdes die

Einbestapreise mik gindm 5 % fuschiag angeselst 26,186,219 E

S 540910 97 &

Mt 10448308 €

654.394,06 €

Grundlage der Berechnungen ist der Antrag auf Abbruch und Rickbau aus dem Jabr 2018, Weitere
Unsicherheiten in den Kostenansdtzen Begen in der Terminierung der Abbruchmafinahme [in wie viglen
Jahren erfolgt der Ridckbaw) und in mbglichenueise vorhandenan Bodenverunreinigurgen.

A3 FRITZLAR BEWERTUNGEEAUNDSTOCK: FREIHEIT 7 3231 GUDENSEERG
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WAHL DES

sachwertverfahren:

Ertragswertverfahren:

Vergleichswertverfahren:

Liquidationswertverfahren:

Al FHETLLSH

WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Die Werahren sind nach der Art des Wertarmittlungsabjekts  unber
Berlicksichtigurng dar im gewidhnlichen Geschafisverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und  der  sonsbigen Umstinde  des Einzellalls,
insbesoncene der Eignung der zur VerGgung stebanden Daten, 20 widhlen;
die Wahl Ist zu begrinden (& 6, Abschnitt 3 Irmmaoyerty2 1y,

Das Sachwertverfahren (s in den §5 35 bis 39 ImmowertvZ1 garagelt, MI
dem Sachwertverfahren werden solche bebautén - Grundsticke vorranglg
bewertet, die Ublicherweise nichl zur Erziclung von Renditen, sonderm zur
renditeunabhdingioon  Eigennutzung varwendet {gekauft. oder ersrichtat)
waerdin,

Das Ertragswertearfahren st dncden §8 27 = 34 der Immowerty2l
geregedt. Steht flr den Ervert ader die Ervichbung vergleichbanes Objekte
ublichersveise die 2u erziclersde’ Rendite (Mietainnahrme, Werlsbeigerung,
stevediche  Abschreibung] ) im  Verdergrund . sa  wind nach  den
duswahlkriterium  "Eaufpreishildungsmechanismen., im gewdhnlichen
Gaschaftsverkehr” das Erragswertverfahran als-vorrangiq ansuwendandes
Verfahren angesahen,

Cas Verglelchswertverfahiren Ist.in B 24 — 26 der Immowerivzl geregelt,
Bal Anveendung des Vergheichawertverfahrens sind Kaulpreise ven selchen
Grundsticken  heranzuziehen, ~>die  hinsichtlich  der  iheen Wert
becinflussenden- Merkmale mit dem s bewerlenden  Grondstick
hinteichend Gbercinsimmen: In der Praxis sind in der Regel die
Kaufpreissarnmiungen der  Gutachterawsschisse  For eine Bewerbung
herameiekin,

Das Liquidationswertverfahren wird als eine A des Verglelchewert-
verfahrens duschgefihrt. Wehn der meht abgezinsle Bodenwert Fir oine
ENugsechtielh  FulSsnige  Nuliung  ohne  Berdcksichfigung  der
Froflegungskosten  den im Eitegswerfverfairen gem. 827 - 34
mmoWerdlZ2l  ermifefen  vandufigen  Btlvagswert  arrsioht oder
dberstergt, kann von der alsbaldigen Frellegung  des  Grundstickes
ausgegangen werden.

Sodenwert = Enragenwert

Dizsen Werl nennt man auch Liguidationswert.

Das Gebdude ist im derzeitigen Zustand nicht nutzbar,
Aufgrund der wvorangegangenen Erdauterungen wird die

Marktwertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren als
Bodenwertkomektur durchgefiihrt.

B=WERTUNGLEGHUNDETUCK: FREIHEIT T 4121 GUCENSBERG
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EGRIFFSERLAUTERUNG

Marktwert (Varkehrswert):

Gesaminutzungsdauer;

Restnutzungsdauer:

Alterswertminderung:

Im Baugesetzbuch wird Im § 194 der Verkehrswert wie folgt definiart:
"Dar Yerkehrswert wird durch den Pretis bestimmit, der in dem Zeitpunkt,
auf gan sich die Ermittung berieht, im gewihnfichen Gaschiftsverkehr
nach den rechtlichan Gegebenheiben und tatsachiichen Eigenschallaen, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grondstlicks cder des
sonstigen  Gegenstands  der  Wertermittlung ohre Ricksichl  auf
ungewdhniiche ader persinliche Verhdlbnisse  ru_erzielen -wane,” Die
Wertermittlung erfolgt auf Basis der TmmoWerV21:

4 (2 und B 12 (3] ImmoWerth21. e dbliche Gesaminubzungsdausar
ergibt sich aus der fiir die Bestimmung des MNeubauwertes gewdhlten
GebBudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
werlermittlungstechnisch dem Gebaudelyp zusuordnen.

& 4 (3) und & 12 (5] TmmoWerth21 Als Restnutzungsdaver ist die
Differenz  aus  dblicher- Gesamtnutzungsdaver  und  Eatsichlichem
Lebensalter am  Wertermittlungsstichtag . zugrunde  gelegt, Diese wird
allerdings dann verlangert {d.h. das Gebaude fiktiv werjingt), wenn beim
Bewerlungsobjekt- wesentliche Modermisierungsmatnahmen durchgefihet
wurden oder in denWerlermitllungsansateen unmittelbar erfordeslichs Ar-
beiten rur Bespitigung des Uaterhallongsstans sawde 2ur Madarnisieung
in cer Wertermittung als bereits durchgefihnt unterskellt wender.

Die auf der \Grundlage der NHK- 2010 unter Bericksichtigung der enbspre-
chenden, Korrekturfakboren und mif Hilfe des Baupreisindesses auf den
Weremmittlungsstichbag  bepogenen Herstallungskostan entsprechen de-
rEn gines ney errichteten Gebaades gleicher Gebiudeart.

Der Werverlsst muss  als Werminderung  im Sachwertverfahren
bericsichtigr werden, Zur Bemessung der ‘Wermindsrung milssen
Zundchst -die  Gesamtriuzungsdaver und die Restnutzungsdauer des
Bewertungsobiekts ermittelt werden,

Baumangel und Bauschaden:

Al THITELAR

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdude id.R. bereits van Anfang an
anhafter — z.B. durch mangelthafte Ausfithrung oder Planurg. Sie kinnen
sich ~auch  als  funktionzle oder asthetische Mangel durch  die
Weiterentwicklung  des  Standards  oder Wandiumgen In der  Made
cinstetlan.

Bauschadan simd  auf  unterlassenen  Unterhaltsaufeandungan,  auf
nachtrigliche AuBere Einwirkungen oder auf Folgen won Bauméngeln
zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesberiglichen
Werminderungen zuf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihres
Beseibigung aufzuwenden sind, Me Schitzung kann durch pauschals
drsatre oder durch auf Eimrelpositionen berogene  Kostenermittiungen
erfolgen.

BEWERTUNGEGR UMDETLIIE FREIHET ¥ A1 CUDENSEFRG
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Der Bewertungssachverstdndige kann Ld.R. die wirklich erforderslichen
Aufwendungen  zur  Hersteflung  elnes  normalen  Bauzustandes  nur
Uberschldgig schatzen, da
+  nur 2ersbérungsfrel — augenscheinlich untersucht wind,
#  kaine Funktionsprifungen von techinischan Anlagen durchgefiihrt
werden kinnen,
= grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfalgt {dazu st
die Eeauftragung 2ines Bauschadens-Sachverstandioen
ntwendig).
Es ist ausdricklich darauf hinzuweisan, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermmittlung allein aufgrund siner in Augenschainnahmea beim
Qrtstemmin ohne jegliche differenzierts Bestandaufnahme, Varplanung und
Krostenschazung angesatzt sind,

Besondere objektspezifische Grundstilcksmerkmale:

Zubehdr 597 BGE:

Anmerkung:

A5 FRITELAH

Gem. § B (30 ImmoWerlV2Z1lo sind besondere  objekrspezifische
Grundsticksmarkmale  wertbeeinflussende  Grundstlcksmerkmale,  die
nach  Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundsticksmarkt Gblichen oder erheblich won den rugrunde gelegien
Modellen oder Modellanssdtzen abweichen. Besondere objekbspezifische
Grundstickemerkmale kbongn insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhdiinissen,

2 Baumangein und Bauschaden,

3. baulichern Anlagen, die nicht mehr wirkschafllich nulebar
sind [Liguidationsabjekte) und zur alsbaldigen Freilegurg
amstahen,

4, Badenverunreinigungen,

2 Bodenschatzen sowie

g, grundstilcksbercgenan Rechten und Balastungen.

Zubendr sind bewegliche Sachen, die ohne Bestandieile der Haupisache
U s2in, demewirtschaftlichen 2wecke der Hauptsache zu dienen bestimmt
sind und 2w hr In-girem dieser Bestimmung entsprechenden dumlichen
verhialnis sbehen, Eine Sache st nicht Zubehdr, wenn ske im Yerkahr nicht
als. Zubehir amgeseben wird oder kein wesenthicher Bestandbell des
Gebaudes st

Es handeft sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um
ein Bausubstanzgutachten!

Es “wurden nur  augenscheinliche, stchprobenartige  Feststellungen
gatrafen. Vorbandernse Abdeckungen won Bodens, Wand- oder De
ckenfdchan wurden nicht entfarnt,

Eei der Substanzbeschraibung muss daher unter Umstindan eine lbliche
Ausfihrungsart und ggf, die Richtigkeit von Angaben urterstalit wendan,
Aussagen  Uber tierische und pflanzliche  Holzzerstirer oder  sog.
Fohrieitungsfral, Baugrurd- und  statische  Probleme,  Schall-  und
Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind dakher im Rahmen
dieses Gutachtens chre weltere Untersuchungen eines entsprechenden
Spezialuntemehmens unvedlstandig und unverbindiich.

Welterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell fesigelegten
Mangel, die zum Bauzeitpunkt giligen einschifgigen technischen
Yorschriften  wund  Mormmen (7B, Statik, Schall- wund  Warmeschutz,
Erandschuiz) eingehatten worden sind,

ACAERTUNGEERURCS TR, FREIHEIT 7 30251 GUDENSEERG
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PRIVATRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Migbvertrag:
Rechbe und Lasten in Akt 1T

des Grundbuchaes van
Gudensberg Blatt 3206;

Zubehar:

[as Objekt ist nicht wermietst, Das Objekt steht leer,

Beschrénkke persénliche Dienstharkeit fir die Bundesrepublik Deutschland
fBundesminister fiir Eméhrung, Landwirtschaft und Forskan) das Inhalts,
dass der jeweilige Eigentimer der belasteten Grundstiicke auf diesen fiir
alle Zukunft keinen Molkerzibetrieb mit Milchbe: und Verarbeiung weder
erdffnen noch betreiben darf. Im Cbrigen unter Bezugnahme auf die
Bewilligung wom 27, Movember 1972 eingetragen am 25, Januar 1973 in
Blatt 2231 und von dart hierher Gbertragen am 19, Januar 1990,

In Abbeilung TT wird auf Wohnungsgrundbdcher der Grundbuchbigter
F206 — 3288 aus dem Jahr 1992 verwlesen, Im Rahmen dieser Beweartung
kann das nicht beweartat wearcen.

Aus dan Eintragungen engeben sich keine Einfliss: auf die
Werbermittung.

Zubahdr gem. § 97 BGE st nicht vorhanden.

GRUNDLAGEN DER ANGEWENDETEN
WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Gesamtnutzungsdauer;

Restnutzungsdauer:

Al FRITFLLR

Cas Vergleichswerbverfahren wird wie bereits erlautert als Hauptverfahren
zur Ermittlung des Verkehrawertes durchgeflinm,

Die fiirdas Verfahren hotwvendigen Eingangsgralen werden im Folgenden
quantifiziert, anschliefend wird das Werfahren durchgefiihrt,

Die” Gesaminutzungsdausrgem. & 4 (2 und § L2 (5) ImmoWerbvzl
bezeichmet die anzahl-des Jahre, in denen cine bauliche aAnlage bei
ardnungsgemaber. - Bowirtschalturg wom Baujabr  an gerechnet
Ublicherweise wirtschaftlich genuizt warden kann; im Unterschisd daru
kann die technische Standdauer unter Umstanden wesentlich [Enger sein,
Zur Wahrung der Madellkenformiat (9 10 (1)) ist bel der wertermittung
dieselbe cGesamtnutzurgsdaver zugrumde zu  legen, die auch  der
Ermittung ~der  werwendeten  sonstigen  fir  die  wWartermitlhung
erfarderlichen Daten zugrunde lag (wgl. B 12 Absalz § Satr1). Durch den
aulachberausschuss  flir den Schwalm-  Eder-  Kreis  wird  im
Immobilienmarkbericht 2025 fiir Betriebs- wnd Werkstdtten sowie
Produktionsgebéude eine  Gesamtnutzungsdauer wvon 90 Jahren
angegeben,

Die Resthutzungsdaser gem. & 4 (3 und § 12 (5) ImmoWertW21
bezelchnet die Anzahl der Jahre, in desen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaier  Bewirlschaltung  woraussichtlich  noch  wirkschaftich
genutzt werden kann. Die Restnubzungsdaver wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschicdsbelrags swischen der Gesaminutzungsdaver

und dem Alter der baulichen Anlage am madgeblichen Stichlag unbar
Berticksichtigung individusller Gegebenheiten des Wertermitliurgsobjekls
ermittelt.
Im wordiegenden Fall wird die Gesaminuzungsdaver aul Grund des
Fesamtzustandes mit O Jahren angesatzt,

EEWFER T G RGRUNDETLC: FREINCIT » 24201 LGUCENSEERE
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BERECHNUNGEN UND FLACHEN

1.} Grundstiicksgrifie Flurstiick 906 = 2442 m?

Z.) Ermittlung der BGF

BGF gesamt germ. Bauvakle = 1,593.00 m=*
3.) Ermittlung des Gebludevolu mans
Volumen gesamt gem. Bauakte = 3

l. BODENWERT

Gemal § 40 ImmoWert21, ist der Bodenwert in der Reged im Vergleichswerbverfahren nach den § 24 bis
25 chne Berlicksichbigung der worhandenen baulichen Anlagen zu emmitteln. Meben oder anskelle won
Vergleichspreisen kann nach Malgabe des § 26 Absatz 2 eln geelgneter obisktspezifisch angepasster
Bodenmchbywert verwendet werden. Bodendchtwierte sicd 'geeignel, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten  Richteertgrundsticks  hinrcicherd  mit o den Grundsticksmerkmalen. des 2o bewerdenden
Grundsticks Ubereinstimmen. Laul Buskunft der Hessischen Marwalturg  for Bodenmanagermant ursd
Gepinformation liegt der Bodenwert erschlietungsbeitragsfrai fir diese gemischte Bauflache in der
Richibwertzone 19220002 bai 65,-- €'m* Der Bodenwert words zum Stichkag 07.01.2024 fastgelagt. Auf
Grund der akbuedlen Entwicklungen am Immghilienmarkt erfodgh keine &npassung des Bodemwertes. Eine
WGFZ wurde nicht abgelestet. Gem. SaulVO liegt die GFZ in. Mischgebieten bei 1,2, Durch die
Festsetzung des B- Planes liegt die GRZ auf dem Bewertungsahjekt bei 1,8, Der Umrechnungskoeffizient
fiir dizsen Fall liegt bei 1,24, Tm vordizgenden Bewerungsfallefalgt ein Bodemesertanpassung auf Grumd
der baulichen Nutrung von ca. £5%.

Feferenzwert [2rschliefungsbeitragsfrel) 65,00 £/m?

Wertanpassung fir kenjunkturelle

Weiterentwicklung [geschatzt) 0% = 000 €'m’

angepasster Richtwert {Ausgangswert} 65,00 €/m*
Obhjektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

o Lage fgewe 55 Abs, A Drrmivers ) ¥ 1,00

s der Entwicklungszustand (e, 5.3 Immoiaesty 2L} bt 1,00

s Arbuw MaB der baulichen und sonstgen NUzung (.o, 55 Atal) b 1,25

= Bodenbeschaffenheil (e 8585, 5 Tomra®ied v21) y 1,00

= Beitragsrechtlicher Zustand (gom, § 5 sbs, 2 ImmoWerv2 1) W 1,00

v die Grundsticksform/Gride/fuschnitt % 1,00

=  HLO0E/m?
Zu- |/ Abzchlage Insgesamt ca. 25 %
Bazelchinting Grundsticks- Wert pro m* Boxlervwert
ariiile imsgesamt
m? £ £

Gemarking
GLdenslar
Flur 16
Flurstick S0/ 2.442,00 BL,00 & 197.802,00 €
Ll FRIT?PLAR BFWFERTLNGEGRIINDET IS FREIHE T T 24281 GLUNEHEAFRS
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MARKTANPASSUNG

Der Bodermwert wurde unter Beriicksichbigung der baurechBichen Gegebenheilen wund markigerechisr
Ableftungen ermittelt, so dass eine Markkanpassung gem. §7 Abs.2 nicht erfordedich isL

ZUSAMMENSTELLUNG

I.  wodadufliger Bodenwert = 197 802,00 €
vorl, Sachwert dar baulichen Aulienankagen = e
vorlaufiger Bedernwert =\ 18780200 €
Marktanpassurg = 1,00
marktangepasster vorl, Boderwert 197 802,00 €

Easondere objekisperzifische
Grurdsticksmerkmale {Abbruch £ Rickbau ¢

Entsorgung) = 655.000,00 €

Bodanweart

457158, 00 €

[Der Markbwert ist somit zum 12, Janwar 2026 russchatzen auf

€01,

Der Marktwert [Verkehrswert) st nach. dem Vergleichswerbwertverfabren unter  Berdcksichtigung
normaler wirtschaftlicher Werkilbnisse aufgestelit

Ich bin weder an dem Objekt beteiligt, noch mit dem Eigentimer werwandt, auch bin ich am
Fustandekommen sinar Beleihung micht inkeressian.

Hinskhtlich der Lage und GréBerverhaltnisse des Grundstiickes habe ich mich davon dberzeugl, dass das
Gelande, auf-dem sich.das won mir geschatzte Amwesen befindet, mit der im Grundbuchauszug baer
katastermaterial bezeichneten Parzelle identisch ist,

Das) Gutachten (st flir den oben genannten 2weck erstellt worden und ausschiieflich durch den
Aultraggeber su vervenden,

Falsberg-Wolfershausen, den 19, Februar 2026

Anlagen:

Auszug aus der Liegenschaftskara

Fotos des Bewertungsobiekies aus dem Abbruchamtrag 2015
Fotos des Bewertungsohjektes zum Ortstermin
Ubersichtsskizze Bebauung

Anlage altlastenauskunf®

AC FRITELAS BEWERTUNGSERUNDSTUCK: SREISEIT T o W L BUCENSRERG
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Fotos aus dem Abbruchantrag
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Foto 2 West — Zufahrtseite Geb. Teil 1

AG FRITZLAR BEWEHT UNGEEHUNDS TUGE FREINET ¢ Had1 GULEHNSIERG
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Foto 4 Sld - West Arsicht Geb. Tell 2

Al FRITTLAR EEWERTLINGEGRUNDETICH: FREIHEIT 7 14301 GUDENSBERG
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Fato 5 wie vor, Zwischenball

Foto & Bild wan Nord — Westen Geb. Teil 1

A E FRITZLAA DEER TG EERUNDSTUCR: FREIHET £ 4261 GLCENSEERD
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Foto 8 Nord — Ostansicht Geb, Teil 1
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Fato 9 (st = Giebelsajte Geb, Teil-2

|
[
|
»

Foto 10 MNord — Ostansicht Geb. Teil 2 - Bahnhofstralie
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Foto 11 Mordansicht Geb. Teil 3

-

Foto 12 Nord - Dachfldche Gab, Teil 2

A5G FRITELSH, ENEATUNGEIRUNDETLCK: FREIHETT 347281 GLNFHEAERG
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Folo 13 wie vor

Foto 14 Mord — Dachflache Geb. Teil 1

A0 FRITILER E=WERTUNGEGREUMI T FHZINEN ¢ M GUDENSEERG
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Fota 15 Westgiebel Geb, Teil 2~

() RN

Ibersicht Bebauung
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