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Bewertungsobjektart: Einfamilienhaus HESSEN
Anschrift: 34281 Gudensberg-Obervorschiitz;

HauptstraBe 21

N

X° Oberwacht % O‘\-\
durch: 3
Flurbezeichnung: Gemarkung Obervorschiitz, SVG Euro-Zart GmiH
FIur 3 FIUI’StuCk 167/80 LDIpIAng.Arthckt Ruppert Umbach
1
GrundstiicksgréBe: 220 m2 TN\ ono.ooe s id
BGF: 198 m2

&
% Gilttig bis 05/202: (§
%o <
M2ierter 52"

Flur 3, Flurstiick-80/1
GrundstiicksgroBe: 8 m2

Die Grundsticke werden im Rahmen dieser Bewertung als wirtschaftliche
Einheit - betrachtet;, da sowohl die VerkehrserschlieBung als auch
Versorgungsleitungen iber- - beide Grundstiicke verlaufen (siehe
Grundstiicksbeschreibung und Zustand).

"\bo\.ﬂenunﬂeh N

Der Marktwert des 0.g. Wohngrundstticks wird zum 09. April 2025 geschétzt_’-'a?jﬁf' L

62.000,-- €
Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten besteht aus 30 Seiten incl. 13 Anlagen mit insgesamt 7 Seiten.
Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstelit.

Felsberg, den 06, Mar02b
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ZWECK DES GUTACHTENS

Zweck: Auftragsgeman soll der Marktwert (Verkehrswert) der Immobilie zum
Zwecke der Zwangsvollstreckung ermittelt werden.

Auftraggeber: Amtsgericht Fritzlar, Beschluss vom 20.02.2025, eingegangen am
10.03.2025
Eigentimer: laut Grundbuch

Besichtigungs- /

Qualitatsstichtag: 09. April 2025
Wertermittlungsstichtag: 09. April 2025
Anwesend: der Unterzeichner
Das Gebaude konnte zum-Ortstermin nicht von innen besichtigt
werden.
Energieausweis: Fur das Bewertungsobjekt liegt kein Energieausweis gem. GEG vor.
Mieter: Sind nicht-bekannt. Das Wohnhaus ist augenscheinlich bewohnt.
Hinweis: Das vorliegende Gutachten ist -urheberrechtlich geschiitzt. Es ist

ausschlieBlich fiir-den-oben angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung)
zu “verwenden,. 'rda gegebenenfalls in der Wertableitung
verfahrensbedingte Besonderheiten zu beriicksichtigen sind.

VERWENDETE UNTERLAGEN UND ERKUNDIGUNGEN

Grundbuchauszug: Amtsgericht Fritzlar, Grundbuch von Obervorschiitz,
Blatt-1313.

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation:
Auskunft Bodenrichtwert

Bauaufsichtsamt fiir den Schwalm-Eder-Kreis:
Auskunft Baulasten

Gemeindeverwaltung Gudensberg:
Auskunft Bebauungsplan, 6ffentliche Forderung und ErschlieBung.
Leitungsauskunft- Abwasser

Wasserverband Gruppenwasserwerk Fritzlar-Homberg:
Leitungsauskunft Wasser

AG FRITZLAR BEWERTUNGSGRUNDSTUCK: HAUPTSTRASSE 21 34281 GUDENSBERG
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GRUNDSTUCKSBEZEICHNUNG

Gemarkung:
Flur:

Flurstiick:
GroBe:
Grundbuch von:
Blatt:

Lage und Wirtschaftsart:

Lfd. Nr. im
Bestandsverzeichnis:

Gemarkung:
Flur:

Flurstiick:
GroBe:
Grundbuch von:
Blatt:

Lage und Wirtschaftsart:

Lfd. Nr. im
Bestandsverzeichnis:

AG FRITZLAR

EAM Lejtungsauskunft:
Gas und Strom

Immobilienmarktbericht Schwalm-Eder-Kreis 2024

ImmoWertV 2021

RUPPERT UMBACH

Regierungsprasidium Kassel, Fachinformationssystem-Altflachen und
Grundwasserschadensfalle (FIS AG) des Landes Hessen.

Demografiebericht Gudensberg.

Quelle: www.wegweiser-kommune.de

Durch den AG wurden Planunterlagen-zur Verfligung gestellt. Diese
wurden durch den AN nicht bauaufsichtlich uberpruft.

Obervorschiitz

3

167/80

220 m2

Obervorschiitz

1313

Gebaude- und Freiflaiche — Wohnen

1

Obervorschiitz

3

80/1

8 m2

Obervorschiitz

1313

Gebaude- und Freiflache — Wohnen

3

BEWERTUNGSGRUNDSTUCK: HAUPTSTRASSE 21
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GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG UND ZUSTAND

Bebauung:

Lagemerkmale,
Mikrolage:

Grundstiicksform/
Abmessung:

Topografie / Zuschnitt:

Zuwegung /-Parkplatze:

Barrierefreiheit:

Immissionen:

AG FRITZLAR

Das Bewertungsgrundstick ist mit einem Einfamilienhaus und einer Pkw-
Garage bebaut. Bei dem Wohnhaus handelt es sich um einen Vollkeller,
ein Erdgeschoss und ein voll ausgebautes Dachgeschoss. Die Garage war
fir 1 Pkw ausgelegt und wurde augenscheinlich umgenutzt:

Innerdrtliche Lage / Charakter des Wohnviertels:

Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb-einer Wohnbaufldche im
sud- westlichen Teil der Stadt Gudensberg, Ortsteil Obervorschiitz.

Art der Bebauung und Nutzung in der Strafe:

Das Grundstiick liegt an einer. AnliegerstraBe-~mit geringem
Durchgangsverkehr innerhalb einer Wohnbauflache.

Beurteilung der Wohnlage:

Die Lage kann als normale Wohnlage bezeichnet werden (mdgliche Einstu-
fung gemaB IVD Immobilienpreisspiegel: normal, gut, sehr gut).

Der Wohnwert kann als.mittlerer Wohnwert bezeichnet werden (mdgliche
Einstufung gemafB IVD Immobilienpreisspiegel:-einfacher, mittlerer, guter,
sehr guter).

Das Grundstiick 167/80 ist regelmaBig geschnitten.

Mittlere Tiefe: ca. 13 m

Mittlere Breite StraBenfront: ca. 17-m

Das Grundstlck 80/1.ist unregelmaBig als Dreieck geschnitten. Dieses
bildet_mit einer Breite (StraBenfront) von ca. 13 m den Abschluss des
Bewertungsgrundstlickes zur-Verkehrsflache auf der Ostseite.
Die>Grundstticke kénnen “als durchschnittlich groB im Vergleich mit den
umliegenden_Grundstiicken bezeichnet werden. Ein Richtwertgrundsttick
ist nicht ausgewiesen.

Das Gelande ' falit nach Siden sehr stark ab. Die Verkehrsflache
"HauptstraBe"-liegt an der Nord- Ostseite mit Zufahrt zur Garage
niveaugleich. Die Verkehrsflache "PoststraBe" liegt an der Ostseite. Der
Zugang-zum Kellergeschoss erfolgt von der Ostseite niveaugleich.

Die Grundstiicke 167/80 und 80/1 werden als wirtschaftliche Einheit
betrachtet, da der Zugang zum Grundstick von der Ostseite und
Versorgungsleitungen von der Ostseite (iber das Flurstiick 80/1 verlaufen.

Die fuBlaufige ErschlieBung erfolgt von der Nordseite in das Erdgeschoss
und von der Ostseite in das Kellergeschoss (iber einen befestigten Gehweg
(Betonsteinpflaster, Betonplatten, Ortbetonflache). Parkplatze stehen auf
dem Grundsttick fiir 1 Pkw zur Verfligung.

Das gesamte Erdgeschoss ist nur tiber Treppenstufen erreichbar.

keine bekannt. Laut Auskunft des Fachinformationssystem Altflachen und
Grundwasserschadensfélle (FIS AG) des Landes Hessen beinhaltet dieses
fur die vorgenannten Flurstiicke keine relevanten Eintragungen.
Kriegslasten wurden nicht angefragt.

BEWERTUNGSGRUNDSTUCK: HAUPTSTRASSE 21 34281 GUDENSBERG
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Bodenbeschaffenheiten:

Entwicklungszustand:

Grenzverhaltnisse:

Baulasten:

Abgabenrechtliche
Situation:

ErschlieBungszustand:

AG FRITZLAR

Es wurden keine Untersuchungen durchgefiihrt. Es wird von gewdhnlichen
Grindungsverhaltnissen ausgegangen.

Baureifes Land

Am Wohnhaus liegt eine Grenzbebauung zu dem sidlich gelegenen
Grundstick vor. Aufgrund des Alters des Gebdudes: liegen keine
baurechtlichen oder nachbarrechtlichen Regelungen-vor. An der Garage
liegt eine Grenzbebauung zu dem westlich gelegenen. Grundstick vor.
Diese Grenzbebauung wurde in einem Genehmigungsverfahren im Jahr
1965 geregelt.

Laut Auskunft der Bauaufsichtsbehérde fiir den Schwalm-Eder-Kreis sind
auf dem Bewertungsgrundstiick keine  Eintragungen-.im Baulastenver-
zeichnis erfolgt.

Die StromerschlieBung fiir das sudlich-gelegene Grundstiick PoststraBe 1
erfolgt gem. Planauskunft des Versorgers Uber beide
Bewertungsgrundstiicke (siehe ErschlieBungszustand).

Das Grundstiick ist—laut Auskunft. der Stadtverwaltung Gudensberg
erschlieBungsbeitragsfrei.

Das Grundstuck liegt an der im Norden-gelegenen StraBe "Hauptstrae”
und an/ der im-'._ Osten gelegenen "PoststralBe”. Die
GrundstiickserschlieBung erfolgt von beiden StraBen.

BEWERTUNGSGRUNDSTUCK: HAUPTSTRASSE 21 34281 GUDENSBERG
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AuBenanlagen:

Einfriedung des Grundstiicks:

Art und MaB
der baulichen Nutzung:

Makrolage:
Bundesland

Kreis
Kaufkraftindex

Demografie

AG FRITZLAR

Gem. Sachwertmodell des Gutachterausschusses des Schwalm-Eder-Kreis
ist der Wert der AuBenanlagen durch den Sachverstandigen zu ermitteln.
Bei der Ermittlung von durchschnittlichen Kaufpreisen von Ein- und
Zweifamilienhdusern wird darauf hingewiesen, dass der Wert der
gewohnlichen AuBenanlagen keinen Einfluss auf den Wert des Eigenheims
hat. Grundsatzlich wird im Rahmen der Wertermittlung davon
ausgegangen, dass eine vorhandene funktionsfahige
Grundstiicksinfrastruktur (Hausanschlisse: Wasser, . Abwasser, Gas,
Strom) pauschal in der Sachwertermittlung mit 6.000,-= € angesetzt wird.
Bei dem Bewertungsobjekt sind keine weiteren AuBenanlagen vorhanden.

Metallzaun teilweise

Laut Auskunft des Stadtbauamtes- Gudensberg:liegt 'das Grundstiick
auBerhalb des Geltungsbereiches eines-glltigen Bebauungsplanes. Gem.
Flachennutzungsplan  liegt das  Bewertungsobjekt innerhalb der
geschlossenen Ortslage in einem allgemeinen: Wohngebiet. Bauliche
Veranderungen werden daher ~nach §34-Bau GB (der umliegenden
Bebauung anzupassen).beurteilt.

Hessen
Schwalm — Eder.—Kreis

Bundesdurchschnitt 100 %
Schwalm-Eder-Kreis 94,5 %

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in Gudensberg-Obervorschitz.
Die.Gesamtstadt Gudensberg hat mit den 7 angeschlossenen Stadtteilen
ca. 10.060-Einwohner wovon ca. 1.250 in Obervorschiitz leben.
Verkehrsmagig ist Gudensberg durch die A 49 sowie die B 254
erschiossen. In Gudensberg sind Arzte, Apotheken, Kindergarten und
Schulen sowie Versorgungsgeschafte und ein Gewerbegebiet vor Ort.

GemafB der Bertelsmann Stiftung / Wegweiser Kommune handelt es sich
bei Gudensberg um den Demografietyp 4, d.h. stabile Stadte und
Gemeinden in landlichen Regionen.

Seit-2011 zeigt Gudensberg eine positive Bevdlkerungsentwicklung von
8,2 %, der Schwalm-Eder-Kreis eine positive Entwicklung von 0,7 % und
das Land Hessen eine positive Entwicklung von 6,6 %.

BEWERTUNGSGRUNDSTUCK: HAUPTSTRASSE 21 34281 GUDENSBERG
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Vorbemerkung:

Gebaudeart:

Gebaudealter:

Chronologie des Gebdudes:

Modernisierungen:

Veranderungen:

Nutzung der Geschosse:
Bruttogrundflache:

Fassaden / AuBenwande:

AusstattungI.— Wande:

Dachausfiihrung:

Deckung:

Geschossdecken:

Balkone:

AG FRITZLAR

RUPPERT UMBACH

BAUBESCHREIBUNG

Grundlage der Baubeschreibung sind die im Rahmen des Ortstermins
aufgenommenen Daten, sie beziehen sich auf dominierende
Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend
ausgefiihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf
Angaben und Auskiinften wahrend des Ortstermins, vorgelegten
Unterlagen sowie der Baubeschreibung zum Bauantrag.

Das Objekt konnte zum Ortstermin nicht von: innen besichtigt
werden.

Einfamilienhaus Typ 1.01
Das Gebaude ist voll unterkellert.
unbekannt

Es liegt eine Bauakte vor, dieser konnte entnommen werden;

1. Das Baujahr des Gebaudes ist nicht bekannt.

2. Errichtung eines Erkers im Jahr 1949.

3. Errichtung einer PKW- Garage mit Unterkellerung im Jahr 1965.
3. Errichtung einer Eingangsuberdachung im-Jahr 1990.

Augenscheinlich-wurde die Dachhaut erneuert und mit Metallelementen
eingedeckt. An verschiedenen Stellen wurden Dammplatten auf der
Fassade aufgebracht:

Aus- der Garage “wurde das. Tor ausgebaut und ein Tir- und ein
Fensterelement eingebaut;. das. Garagengebdude wird augenscheinlich zu
Aufenthaltszwecken genutzt:

Auf der West= Dachflache-wurde eine weitere Dachgaube errichtet.

Auf Niveau'des Kellergeschosses wurde zwischen der Garage und dem
Wohnhaus eine Verbindung hergestellt und ein Zugang von der Nordseite
in-beide Kellergeschosse hergestellt.

unbekannt.
ca.-198'm?

unbekannt, baujahresbedingt monolithisches Mauerwerk, innen und auBen
verputzt.

unbekannt, baujahresbedingt massiv, beidseitig verputzt.

Satteldachkonstruktion, Schleppdacherker auf Ost- und Westseite der
Dachflache. Warmedammung unbekannt. Innenbeplankung unbekannt.

Metallelemente.

unbekannt, baujahresbedingt Stahl-  Stein-
Kellergeschoss, Holzbalkendecke (iber Erdgeschoss.

Systemdecke  uber

keine

BEWERTUNGSGRUNDSTUCK: HAUPTSTRASSE 21 34281 GUDENSBERG
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FuBbdden:
Treppen innen:

Tiren:

Fenster / Rollladen:

Schornstein:

Heizung:

Solar- Photovoltaikanlage:

Versorgungsleitungen:

Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:
Besondere Bauteile:
Zubehor:

Belichtung / Beliiftung:
Einfriedung:

Garage:

RUPPERT UMBACH
unbekannt, baujahresbedingt ohne Trittschallddmmung.

unbekannt.

Hauseingang Kunststofftiirblatt mit Glasausschnitt, einfache Klingelanlage
und Briefkasten,

Kellerausgange mit einfachen Kunststofftiirblattern, Wohnungstiiren

unbekannt.

Kunststofffenster isolierverglast, Baujahr unbekannt, Nahezu alle Fenster
mit Rollo in der Fensterleibung nachgeristet.

Vollziegel, massiv aus dem Baujahr, augenscheinlich Edelstahl Verrohrung
nachgerustet.

unbekannt, aufgrund des Gasanschlusses-und der Schornsteinverrohrung
ist von einer Gasheizung auszugehen, Warmeverteilung unbekannt.

Nicht vorhanden.

In dem Bewertungsobjekt-sind Hausanschliisse fiir Strom, Gas, Wasser
und Abwasser vorhanden.

unbekannt.

unbekannt.

keine

nicht.vorhanden

augenscheinlich-gut, im Kellergeschoss schlecht.

Metallzaun, Vegetation

Die Garage:konnte nicht von innen besichtigt werden. Massiv errichtete
Garage .. -mit Vollkeller als  Grenzbebauung.  Dachkonstruktion
Holzbalkendecke mit Welleternitplatten (Asbesthaltig) eingedeckt. Es
wurden-in beiden Geschossen Kunststofffenster- und Tiirelemente

eingebaut. Augenscheinlich werden beide Geschosse der Garage als
Aufenthaltsraum genutzt.

Anmerkungen zum Zustand

des Gebaudes:

AG FRITZLAR

Es sei an dieser Stelle ausdriicklich erwahnt, dass im vorliegenden
Gutachten keine weitergehenden Untersuchungen bzgl. der Funkti-
onsfahigkeit der Gebdudetechnik sowie des baulichen Zustand einzelner

Gewerke bzw. Gebédudeteile durchgefihrt wurden. Derartige
Untersuchungen  kénnen nur von entsprechenden Spezialisten
durchgefiihrt werden (z.B. Haustechniker, Statiker, Bauschadens-
gutachter).

34281 GUDENSBERG
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GESAMTEINDRUCK / MANGEL

Das Gebdude konnte zum Ortstermin nicht von innen besichtigt werden. Nach den Eindriicken und
Erkenntnissen zum Ortstermin wird folgendes festgestellt:

1. Renovierungsarbeiten wurden begonnen und abgebrochen.

2. Teilweise wurden die getdtigten Renovierungsarbeiten unsachgemaf ausgefiihrt und sind nicht

zu verwenden.

Ausgefiihrte Umnutzungen der PKW- Garage sind nicht genehmigt und nicht genehmigungsfahig.

Umbauten wurden augenscheinlich ohne Standsicherheitsnachweis ausgefiihrt.

Aufgrund der begonnenen Arbeiten und aufgrund des Gebaudealters liegen zahlreiche

Putzschaden vor. Die Putzschaden werden behoben, das Gebaude wird gestrichen.

Das Grundstiick ist stark vermiilit.

Nach den Eindriicken vor Ort wohnen Uber 10 Personen in dem Bewertungsobjekt.

In das Gebdude (Wohnhaus) wurde augenscheinlich in Fenster-und eine Dacheindeckung

investiert.

9. Die Investitionen in die Garage werden nicht berlicksichtigt, die Fensterelemente werden
zurlickgebaut, ein neues einfaches Stahltor wieder eingebaut.

10. Ein baurechtlicher Mangel liegt vor, da ein Verbindungsbaukdrper auf der Ebene des
Kellergeschosses zwischen Wohnhaus und Garage erstellt wurde. Hierfir liegt keine
Genehmigung vor.

S Y

® N

Uber den Gesamtzustand des Gebédudes kann keine Aussage getroffen werden, da es nicht
von innen besichtigt werden konnte.

Mangelbeseitigung:

Liegen bei einem Geb&dude bauliche 'Mangel oder. Schaden:-vor, soll von dem méngelfreien Objekt
ausgegangen werden. Baumangel und:Bauschaden kénnen im-Sachwertverfahren beriicksichtigt werden,
durch Verminderung des angesetzten Herstellungswertes.um die Schadensbeseitigungskosten. Es ist
jedoch zu beachten, dass der. Wertminderungsbetrag nicht: hdher sein kann als der Wertanteil des
betreffenden Bauteils am Gesamtwert des Baukérpers. Insoweit sind Schadensbeseitigungskosten um
den angesetzten Alterswertminderungssatz zu kiirzen.

Der Abzug von vollen Schadensbeseitigungskosten kann ausnahmsweise in den Fallen vorgenommen
werden, wenn Schaden vorliegen, die zur Abwendung weiterer SubstanzeinbuBen sofort beseitigt werden
missen.

In der Bewertung muss von-dem mangelfreien Objekt ausgegangen werden. Fir die genannten
Mangelpunkte-5,9, 10 und die Raumung. der Grundstiicksflache wird ein Pauschalbetrag von 25.000,-- €
brutto-angesetzt. Die Einschatzung des Gesamtzustandes des Objektes wird iiber die RND und die
Marktanpassung. berticksichtigt. Fiir-die fehlende Innenbesichtigung erfolgt ein Risikoabschlag in Hohe
von 20% als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal gem. § 8 (3) ImmoWertV21. Je nach
Zustand des  Gebdudes kann der anzusetzende Risikoabschlag deutlich hoher liegen. Das
Garagengebdude wird als die genehmigte Garage mit Vollkeller betrachtet, da die Einbauten auf
Erdgeschossebene zuriickgebaut werden kénnen. Bei dem Mangelpunkt 10 wird im Rahmen dieser
Bewertung  davon ausgegangen, dass eine Genehmigung mdglich ist, die Planungskosten sind in dem
Pauschalbetrag enthalten.
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Hinweis zum
Energieausweis:

Anforderungen an
den Gebdudebestand
gemaB GEG:

AG FRITZLAR

ENERGIEAUSWEIS

Beurteilungsgrundlage ist das GEG 2024.

Der Energieausweis fir Gebaude dokumentiert.die energetische
Einschatzung des Gebaudes. Grundlage fiir die Bewertung ist der
Primdrenergiebedarf, der beeinflusst wird durch “den baulichen und
heizungstechnischen Standard. Zusatzlich werden)innerhalb des'Ausweises
Sanierungsvorschlage gemacht und dokumentiert, zu ‘welchem Ergebnis
der Ausweis nach der Sanierung fiihrt. Die-Ergebnisse werden in mehreren
Energieeffizienzklassen dargestelit —ahnlich, wie man es bereits heute bei
haustechnischen Geraten (z.B. Waschmaschinen, Kiihlschranke) kennt.
Der Energieausweis informiert Verbraucher objektiv, zeigt Einsparpotenzi-
ale auf und ermdglicht einen unkomplizierten Vergleich des

energetischen Zustands von Gebauden.

e Im vorliegenden Fall liegt kein Energieausweis vor.

Heizkessel, die-vor dem'1. Januar 1995 in Betrieb gegangen sind, diirfen
nicht mehr betrieben werden. Ebenso-dlirfen Heizkessel, die nach dem 1.
Januar 1995 oder-spater eingebaut wurden, nach Ablauf von 30 Jahren
nicht mehr betrieben werden.

Ausgenommen sind Heizungen-mit einer Nennleistung unter vier kW
odet liber 400 kW.

Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen in nicht
beheizten R&umen miissen gedammt werden.

Nicht begehbare;. aber zugangliche Geschossdecken beheizter Radume
sind so zu dammen,-dass der U-Wert max. der Geschossdecke 0,24 W /
(m2K) nicht tiberschreitet. Alternativ kann das darliber liegende Dach
entsprechend gedéammt werden.

Bei ModernisierungsmaBnahmen mit Anderungen bei beheizten Ge-
bauden- missen die Mdglichkeiten einer energetischen Verbesserung
ausgeschopft werden, insbesondere bei der Erneuerung

des-Putzes und beim Austausch der Fenster gem. Anlage 7 zu §48 GEG.

e Der energetische Zustand des Gebdudes ist als schlecht zu
bezeichnen.

BEWERTUNGSGRUNDSTUCK: HAUPTSTRASSE 21 34281 GUDENSBERG
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WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Sachwertverfahren:

Ertragswertverfahren:

Vergleichswertverfahren:

AG FRITZLAR

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen;
die Wahl ist zu begriinden (§ 6, Abschnitt 3 ImmoWertv21).

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV21 geregelt. Mit
dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig
bewertet, die iiblicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur
renditeunabhéngigen Eigennutzung. verwendet (gekauft oder errichtet)
werden.

Das Ertragswertverfahren ist in den 8§-27 — 34 der ImmoWertV21
geregelt. Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte
Ublicherweise die zu erzielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung,
steuerliche Abschreibung) .im - Vordergrund, . ~so wird nach den
Auswahlkriterium ~"Kaufpreisbildungsmechanismen im  gewdhnlichen
Geschaftsverkehr'-das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes
Verfahren angesehen.

Das.Vergleichswertverfahren ‘st in:§§ 24 — 26 der ImmoWertV21 geregelt.
Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise von solchen
Grundstiicken:-. heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert
beeinflussenden Merkmale mit dem =zu bewertenden Grundstick
hinreichend (bereinstimmen. In der Praxis sind in der Regel die
Kaufpreissammlungen. der Gutachterausschiisse fir eine Bewertung
heranzuziehen.

Aufgrund ~ der vorangegangenen Erlduterungen wird die
Marktwertermittlung nach dem Sachwertverfahren gem. 8§35
Immo Wertv21 durchgefiihrt.

BEWERTUNGSGRUNDSTUCK: HAUPTSTRASSE 21 34281 GUDENSBERG
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BEGRIFFSERLAUTERUNG

Marktwert (Verkehrswert):

Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:

Alterswertminderung:

Im Baugesetzbuch wird im § 194 der Verkehrswert wie folgt definiert:
"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ~ohne™ Ricksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhadltnissé zu erzielen -wére." Die
Wertermittlung erfolgt auf Basis der ImmoWertV21.

§ 4 (2) und § 12 (5) ImmoWertV21. Die-tibliche Gesamtnutzungsdauer
ergibt sich aus der fiir die Bestimmung des Neubauwertes gewahlten
Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen.

§ 4 (3) und § 12 (5) ImmoWertV21 Als._Restnutzungsdauer ist die
Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tatsachlichem
Lebensaiter am Wertermittlungsstichtag: zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim
Bewertungsobjekt- wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt
wurden oder in den-Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Ar-
beiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Die auf der. Grundlage der NHK-2010 unter Berlicksichtigung der entspre-
chenden Korrekturfaktoren und.'mit Hilfe des Baupreisindexes auf den
Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten entsprechen de-
nen eines neu errichteten Gebaudes gleicher Gebaudeart.

Der Wertverlust muss als Wertminderung im Sachwertverfahren
beriicksichtigt werden.~Zur Bemessung der Wertminderung missen
zunachst .die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer des
Bewertungsobjekts ermittelt werden.

Baumangel und Bauschaden:

AG FRITZLAR

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an
anhaften — z.B. durch mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen
sich ~auch als funktionale oder d&sthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode
einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassenen Unterhaltsaufwendungen, auf
nachtragliche auBere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln
zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziiglichen
Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Ansatze oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittiungen
erfolgen.

BEWERTUNGSGRUNDSTUCK: HAUPTSTRASSE 21 34281 GUDENSBERG
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Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen
Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur
Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e keine Funktionspriifungen von technischen Anlagen durchgefiihrt
werden konnen,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist
die Beauftragung  eines  Bauschadens-Sachverstandigen
notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser
Verkehrswertermittlung allein aufgrund einer in Augenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandaufnahme, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Zubehor §97 BGB:

Anmerkung:

AG FRITZLAR

Gem. § 8 (3) ImmoWertv21:.5sind- besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
nach Art oder Umfang erheblich von “dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen  oder- erheblich -von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansédtzen abweichen. ‘Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen-Anlagen;-die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar
sind (Liguidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung
anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Zubehor sind:bewegliche Sachen, die ohne Bestandteile der Hauptsache
zu sein, dem-wirtschaftlichen Zwecke der Hauptsache zu dienen bestimmt
sind und zuihr in_einem dieser Bestimmung entsprechenden rdumlichen
Verhaltnis stehen. Eine Sache ist nicht Zubehor, wenn sie im Verkehr nicht
als- Zubehor angesehen wird oder kein wesentlicher Bestandteil des
Gebaudes ist.

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

Es “wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen
getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder De-
ckenflachen wurden nicht entfernt.

Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine Ubliche
Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.
Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog.
RohrleitungsfraB, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und
Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen
dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden
Spezialunternehmens unvollstandig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgelegten
Mangel, die zum Bauzeitpunkt giltigen einschlagigen technischen
Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,
Brandschutz) eingehalten worden sind.

BEWERTUNGSGRUNDSTUCK: HAUPTSTRASSE 21 34281 GUDENSBERG
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PRIVATRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Mietvertrag:

Rechte und Lasten in Abt. II
des Grundbuches von
Obervorschiitz Blatt 1313:

Zubehor:

Sonstiges:

Denkmalschutz:

Es liegen keine Mietvertrage vor. Die Anzahl der Bewohner ist nicht
bekannt.

Zwangsversteigerungsvermerk

Zubehor gem. § 97 BGB ist nicht bekannt. Das Bewertungsobjekt konnte
nicht von innen besichtigt werden.

Laut Auskunft der Stadtverwaltung Gudensberg unterliegt das
Bewertungsgrundstiick nicht den Vorschriften des Wohnungs-
bindungsgesetzes.

Keine Einstufung bekannt.

GRUNDLAGEN DER_ ANGEWENDETEN

WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:

AG FRITZLAR

Das Sachwertverfahren wird wie-bereits erlautert als Hauptverfahren zur
Ermittlung des Verkehrswertes-durchgefiihrt.

Die fiir das Verfahren notwendigen Eingangsgrofen werden im Folgenden
quantifiziert, anschlieBend wird das Verfahren durchgefiihrt.

Die Gesamtnutzungsdauer gem.~§:4 (2) und § 12 (5) ImmoWertv21l
bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer- Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet
ublicherweise wirtschaftlich-genutzt werden kann; im Unterschied dazu
kann die technische Standdauer unter Umstanden wesentlich langer sein.
Zur Wahrung der-Modellkonformitat (§ 10 (1)) ist bei der Wertermittlung
dieselbe Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu legen, die auch der
Ermittlung _ der - verwendeten sonstigen fiir die Wertermittlung
erforderlichen-Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Absatz 5 Satz1). Durch den
Gutachterausschuss  fir den Schwalm- Eder- Kreis wird im
Immobilienmarkbericht 2024 fir Ein- und Zweifamilienhduser eine
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren angegeben.

Die Restnutzungsdauer gem. § 4 (3) und § 12 (5) ImmoWertV21
bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer
und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter
Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt.

BEWERTUNGSGRUNDSTUCK: HAUPTSTRASSE 21 34281 GUDENSBERG
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Im vorliegenden Fall ist das Baujahr unbekannt, das Gebdudealter liegt
mdoglicherweise auBerhalb der Gesamtnutzungsdauer. Durch die bereits
getatigten Investitionen verlangert sich die RND.

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmaBnahmen Maximale BEGReig
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaBnahmen | MaBnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmeddammung im Dach bzw. Dammung der 4 2,0 0,0
obersten Geschossdecke
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 5 0.0 0.0
Gas, Wasser, Abwasser etc.) ! !
Modernisierung von Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der AuBenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 5 0.0 0.0
Decken, FuBbtden und Treppen ! !
wesentlllche Verbesserung der ) 0.0 0,0
Grundrissgestaltung
Summe 3,0 0,0

Lebensdauer / Alter

Gesamtnutzungsdauer

Relatives Alter

Modernisierungspunkte
Restnutzungsdauer

Garage Restnutzung:

unbekannt Ansatz 80 Jahre
= 70 Jahre

114 %

= 3

16 Jahre

Im Rahmen'der.Bewertung wird ein neues Tor angesetzt, nach dem untersteliten Riickbau der

Fensterelemente werden Putzreparaturen unterstel
Lebensdauer / Alter

It.

Gesamtnutzungsdauer

Relatives Alter

Modernisierungspunkte

Restnutzungsdauer

AG FRITZLAR BEWERTUNGSGRUNDSTUCK: HAUPTSTRASSE 21
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= 60 Jahre

100 %

0

15 Jahre durch unterstellte
Investitionen.
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BERECHNUNGEN UND FLACHEN

1.) GrundstiicksgroBe Flurstiick 167/80 = 220,00 m2
GrundstiicksgroBe Flurstiick 80/1 = 8,00 m2
= 228,00 m?
2.) Ermittlung der BGF
8,00mx8,25m = 66,00 m2
BGF gesamt
KG, EG, DG 66,00 m2 x 3 = 2
Garage 4,00mx 6,00 m = 24,00 m2
KG, EG 24,00 m2 x 2 =48,00m”

AG FRITZLAR BEWERTUNGSGRUNDSTUCK: HAUPTSTRASSE 21 34281 GUDENSBERG
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I. BODENWERT

GemaB § 40 ImmoWertV21, ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren nach den § 24 bis
26 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermitteln. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kann nach MaBigabe des § 26 Absatz 2 ein geeigneter objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des:zu bewertenden
Grundstiicks bereinstimmen.

Laut Auskunft der Hessischen Verwaltung fiir Bodenmanagement und ‘Gegcinformation: liegt der
Bodenwert erschlieBungsbeitragsfrei fiir diese Wohnbauflache in der Richtwertzone 20120004 bei 70,--
€/m2. Der Bodenwert wurde zum Stichtag 01.01.2024 festgelegt. Auf Grund. der aktuellen Entwicklungen
am Immobilienmarkt erfolgt keine Anpassung des Bodenwertes.

Referenzwert (erschlieBungsbeitragsfrei) 70,00 €/m?
Wertanpassung fiir konjunkturelle
Weiterentwicklung (geschatzt) +0% + 0,00 €/m?
angepasster Richtwert (Ausgangswert) 70,00 €/m?

Zustand des Bewertungsgrundstiickes zum Wertermittlungsstichtag:

Die Bewertungsobjekte grenzen direkt an die Richtwertzone Nr. 20120001 des historischen Ortskerns mit
einer starken Hanglage und einer durch ehemalige Landwirtschafsgebdude  gepragten Nutzung. Die
Richtwertzone 20120004 beinhaltet reine Wohngebiete mit -einer geordneten Grundstiicksstruktur.
Lagebedingt erfolgt ein Abschlag auf en Bodenwert von 15%.

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

e Lage (gem. § 5 Abs. 4 ImmoWertv21) X 0,85
¢ der Entwicklungszustand (gem. § 3 ImmowertV21) X 1,00
e Art u. MaB der baulichen und:sonstigen Nutzung (vgl."§ 5 Abs.1) X 1,00
¢ Bodenbeschaffenheit (gem. §'5 Abs. 5 ImmoWertv21) X 1,00
o Beitragsrechtlicher.Zustand (gem. § 5 Abs. 2 ImmoWertV21) X 1,00
e die Grundstiicksform/GroBe/Zuschnitt X 1,00
= 60,00 €/m?2
Abschlage insgesamt'ca. 15 %
Bezeichnung Grundstuicks- Wert pro m? Bodenwert
gréBe insgesamt
m2 € €
Gemarkung
Obervorschiitz
Flur 3
Flurstiick-167/80 220,00 60,00 € 13.200,00 €
Flurstlick 80/1 8,00 60,00 € 480,00 €
AG FRITZLAR BEWERTUNGSGRUNDSTUCK: HAUPTSTRASSE 21 34281 GUDENSBERG
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II. GEBAUDEWERT

Gebaudetypenbestimmung gem. NHK 2010:

Einfamilienhaus freistehend,
Keller, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss = Typ 1.01

Normalherstellungs- Die Herstellungskosten des Wohnhauses werden auf der Grundlage von
kosten fiir das Wohn-  Normalherstellungskosten ermittelt. Diese werden im vorliegenden Bewer-
haus tungsfall in Anlehnung an die in der Sachwert-Richtlinie des Bundesmi-

nisteriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung-angegebenen Normal-
herstellungskosten gewahlt. Dabei handelt es sich-um die derzeit aktu-
elisten Werte (NHK 2010).

Dort werden fiir die vorliegende Gebdudeart folgende Normalhersteliungs-
kosten (Kostenkennwerte) fiir das Jahr 2010 inklusive ca. 17 %
Baunebenkosten angegeben:

Gebaudetyp

Kostenkennwert Typ 1.01

Berechnung Normalherstellungskosten NHK 2010 686,-- €/m2 BGF
Standardstufe Wohnhaus 2,02

Bauindex 2010 100,0

Bauindex 1/2025 187,0

Kostenkennwert Wohnhaus Typ 1.01 686,-- €/m2 BGF x 1,87 = == 2

VORLAUFIGER SACHWERT DER BAUL. ANLAGE

Gesamtnutzungsdauer =70 Jahre

Restnutzungsdauer:-=" 16 Jahre

Bauteil BGF Preis Bauwert insgesamt
m2 €/m2 BGF €
Wohnhaus Typ 1.01 198,00 1.283,00 254.034,00
in‘den NHK nicht erfasste Bauteile 0,00
Herstellungswert Gebdude incl. Nebenkosten 254.034,00

abziiglich 77 % fiir Alterabwertung bei einer
Gesamtnutzungsdauer (GND) von
70 Jahren und einer Restnutzungs-
dauer (RND) von 16 Jahren 195.606,18

Herstellungswert Gebdude zum Stichtag 58.427,82

AG FRITZLAR BEWERTUNGSGRUNDSTUCK: HAUPTSTRASSE 21 34281 GUDENSBERG
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Gebdudetypenbestimmung gem. NHK 2010:

PKW - Einzelgarage = Typ 14.1

Normalherstellungs- Hierin bedeuten die Standardstufen:
kosten Garagen
e 3: Fertiggaragen
e 4: Garagen in Massivbauweise
e 5:individuelle Garagen in Massivbauweise

Im vorliegenden Fall trifft die Standardstufe 3 auf die Garage zu. Der
Kostenkennwert von 245 EUR/m?2 Brutto-Grundflache wird demnach fir

angemessen erachtet. Dieser beinhaltet {ibliche Baunebenkosten von ca.
12 %.

Kostenkennwert Garage Typ 14.1  245,-- €/m2 BGF x 1,87 = 458,-- €/m? BGF

VORLAUFIGER SACHWERT DER BAUL, ANLAGE

Gesamtnutzungsdauer = 60 Jahre

Restnutzungsdauer = 15 Jahre

Bauteil BGF Preis Bauwert insgesamt
m?2 €/m2 BGF €

Garage 48,00 458,00 21.984,00

in den NHK nicht erfasste Bauteile 0,00

Herstellungswert Gebaude incl. Nebenkosten 21.984,00

abzuglich 75/ % fur Alterabwertung bei einer
Gesamtnutzungsdauer (GND) von
60:Jahren und einer Restnutzungs-

dauer (RND) von 15 Jahren 16.488,00
Herstellungswert Gebdude zum- Stichtag 5.496,00
Gebadudewert Wohnhaus = 58.427,82
Gebaudewert Garage = 5.496,00
Gebaudewert gesamt 63.923,82
Sachwertermittiung
Gebdudewert 63.923,82 € 76,46%
AuBenanlagen 6.000,00 € 7,18%
Bodenwert 13.680,00 € 16,36%
83.603,82 € 100,00%
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MARKTANPASSUNG

Das Sachwertverfahren wird wie bereits erlautert als Hauptverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes
durchgefiihrt. Die in der Fachliteratur angegebenen Marktanpassungsfaktoren (Gutachterausschuss fir
Immobilienwerte fiir den Schwalm-Eder-Kreis, Immobilienmarktbericht 2024) stellen-Durchschnittswerte
dar. Bei den Auswertungen des GAA des Schwalm- Eder- Kreises liegen der Auswertung zwei passende
Verkaufsfdlle zugrunde. Die Merkmale der Datengrundlagen sind jedoch®-nicht  {ibertragbar (RND,
Standardstufe, BGF). Es ist ablesbar, dass ein Zuschlag zu erfolgen hat. Auf der-Basis der Auswertungen
des Gutachterausschusses des Schwalm- Eder- Kreises, und der -aktuellen  Entwicklung am
Immobilienmarkt wird die Marktanpassung mit einem Sachwertfaktor von 1,30 angesetzt.

USAMMENSTELLUNG

I Bodenwert = 13.680,00 €
II. vorl. Sachwert der baulichen Anlagen = 63.923,82 €
vorl. Sachwert der baulichen AuBenanlagen = 6.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 83.603,82 €
Sachwertfaktor < 1,30
Marktangepasster vorl. Sachwert = 108.685,00 €
besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (Investitionen) = 25.000,00 €
besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
(fehlende Innenbesichtigung 20%) — 21.737,00 €
Sachwert = 61.948,00 €

Der Marktwert ist somit zum 09. April 2025 zu schatzen auf

€ 62.000,--
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Der Marktwert (Verkehrswert) ist nach dem Sachwertverfahren unter Beriicksichtigung normaler wirt-
schaftlicher Verhaltnisse aufgestellt.

Ich bin weder an dem Objekt beteiligt, noch mit dem Eigentiimer verwandt, auch_bin ich am
Zustandekommen einer Beleihung nicht interessiert.

Hinsichtlich der Lage und GréBenverhéltnisse des Grundstlickes habe ich mich davon iiberzeugt, dass das
Gelénde, auf dem sich das von mir geschatzte Anwesen befindet, mit der im Grundbuchauszug bzw.
Katastermaterial bezeichneten Parzelle identisch ist.

Das Gutachten ist fiir den oben genannten Zweck erstellt worden und ausschlieBlich-durch den
Auftraggeber zu verwenden.

Felsberg-Wolfershausen, den 06. Mai 2025
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Anlagen:
Auszug aus der Liegenschaftskarte
Fotos des Bewertungsobjektes
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Foto 1 Ost-StraBenansicht

Foto 2 Nord-West-StraBenansicht
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Garage Wohnhaus

!

Foto 3. Slid-Westansicht

Foto 4  Garage von Nord-Osten
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Foto 5  Tir-Fensterelemente in Garage eingebaut,
ohne Genehmigung

Foto 6 Zwischenbau ohne Genehmigung
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Foto 7  Grundstticksflache vor-Wohnhaus

Foto 8 Hauseingang
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Foto 9  Schieppdachgaube auf Westseite

Foto 10  Zugang zum Kellergeschoss
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Foto 11> Grundstiick Ostseite

Foto 12  wie vor
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