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Sachverstandiger fur die Bewertung von be- _
bauten und unbebauten Grundsticken (TUV) g St

10561 - 50378513 | Samuel-Becket-Anlage 12
F 0561 -50378517 | 34119 Kassel

1. Ausfertigung

Verkehrswertgutachten

Bewertungsobjekt: Zwei Grundstiicke mit einem ehemalig als Wohn- und
Geschaftshaus genutzten Gebaude

Anschrift: Kasseler Strafe 4
34576 Homberg (Efze)

Auftraggeber: Amtsgericht Fritzlar

Abteilung fur Zwangsversteigerung
Aktenzeichen: 06 K 9/25

Wertermittiungsstichtag: 15. Oktober 2025

Das Gutachten umfasst 40 Seiten Inkl. 11 Seiten Fotodokumentation und Anlagen.
Es wurde in dreifacher Ausfertigung erstellt, davon eine In digitaier Form,




Ansicht des ehemalig — — ——— e
als Wohn- und |

genutzten Gebdudes
von der Kasseler Strafle
(Nord-Osten)

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Objekt Zwel Grundsticke - als wirtschaftliche Einheit - mit einem ehemalig als
i Wohn- und Geschéfishaus genutzten Gebéaude, zwei- und ein-

| geschossig, volistandig unterkeliert und nicht unterkellert, wohniich aus-

| gebautes Mansarddach und Flachdach

[ Anschrift [Kasseler Stralte 4, 34576 Homberg (Efze) I
| Wertermitiungsstichitag und Abschiuss der Recherchen | 15.Oktober2025
| Ortstermin . y)] e 15. Oktober 2025
Baujahr des Gebéudes | vermutlich 1902
 Wohnfiéche insgesamt_ i 1 rd, 343,92 m*
(NutzRache insgesamt ) | rd33460m*
{ Flurbezeichnungen | Lfd. Nr. 31: Gemarkung Homberg,
Flur 11, Flurstiick 134/73
Lfd. Nr. 32: Gemarkung Homberg,
1 Flur 31, Flurstiick 54/20
Grundstiicksgrben (Flurstiick 134/73 und 54/20) 67 m*und 712 m?
Bodenwert (Flurstiick 134/73 und 54/20) 50.635 EUR
jihamnucn erzielbarer Rohertrag (4.736 EUR/Monat) 56.832 EURMJahr
| Bewirtschaftungskosten 12.101 EURMahr
| Restnutzungsdauer - aufgrund des Denkmalschutzes - 80 Jahre B
Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (Wen
minderung flr die vom Wegerecht betroffene Grundstiicks- -768.439 EUR
 Rache, Modemisierungskosten) l
[Verkehrswert nach dem &uBeren Anscheln [ rd. 460.000 EUR ]

'Mh. Dieses Gutachten baslert auf dem &uBeren Anscheln des Gebdudes. Gegebenenfalls |
 kbnnte sich der In diesem Gutachten angegebene Verkehrswert vom ,tatsiichlichen Verkehrs-
wert" unterschelden. |
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1 Allgemelnes

jekt " Bel dem Bcwutungsob}ekt handelt es sich um zwei Grundstiicke in der
N Kleinstadt Homberg (Efze), die mit einem ehemalig als Wohn- und
() MR Geach&nahaus genutzlen Geb&ude bebaut sind,

Oy {4nDie Grundetucke werden Uber die Kasseler Stralle erschlossen. Diese
RN s verlduf durch das Zentrum von Homberg (Efze) und stellt eine der
o 4O J0h wesentlichen innerstadtischen Verkehrsachsen dar. Die Grundstiicke
RN SN befinden sich in unmittelbarer Nahe zur zentralen Einkaufs- und Dienst-
leistungszone {, )

Das ehemals als Wohn- und Geschaftshaus genutzte Gebdude besteht
gemaR den vordiegenden Bauunterlagen aus einem zwelgeschossigen,
volistandig unterkelierten architektonisch anspruchsvoll gestalteten Wohn-
gebdude mit wohnlich ausgebautem Mansarddach,

An den Wohngebdude schiielt ein eingeschossiger, ebenfalls volistindig
unterkellerter Anbau mit einer nach Std-Weslen ausgerichteten, (ber-
dachten Dachterrasse an. Zwei weitere eingeschossige, nicht unter-
kellerte Erweiterungsbauten mit Flachdach schiieflen in nordastiicher und
nordwestlicher Richtung an den Hauptbaukdrper an.

Im Erdgeschoss des Hauptbaukorpers ist gemal den vorfiegenden Bau-
unteriagen ene 4-Zimmer-Wohnung angeordnet, Im Obergeschoss sowle
Im Dachgeschoss des Hauptbaukdrpers befinden sich jeweils eine
3-Zimmer-Wohnung.



Wirtschaftliche Einheit

Nutzung

Eigentimer

Grundbuchrechtliche
Angaben

Wertrelevante Stichtage
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In den eingeschossigen Erwelterungsbauten sind gemal den Bauunter-
lagen im Erdgeschoss im nordéstiichan Gabaudetell ein Bikardcafé mit
zugehdrigen Nebenraumen sowie — durch einen Lichthof vom Hauptbau-
kbrper getrennt - Im nordwestlichen Gebaudeteil eine Spielhatle mit
zugehdorigen Nebenraumen untergebracht,

o

Das Bewertungsobjekt umfasst die Grundstilcke Flurstiick 134/73 und

Flurstiick 54/20. Das Flurstick 54/20 st mit dem korper, dem
Anbau und den Erweiterungsbauten bebaut, wal s sich bei dem
Flurstiick 134/73 um einen schmalen Grund strelfet\(Gd\mgﬂache)
entlang der Kasseler Strale handelt. Aufgrunt funktiot ¥ Nutzungs-

einheit werden beide Grundstiicke im Gutaénteh als eme rischaftliche
Einheit betrachtet und gemeinsam baw%let \\Q\

Das ehemals als Wohn- und Gegd@{!sh\&.as geﬁ)@é&bﬁuﬁe stand zum

Zeitpunkt der Onsbeslchngung

Siehe gesondertes Anschreﬂ@
Die Eintragung |W!G(mgsw qut

3 X \ ™ ,,
Am‘wht Wi §~ Doohd :.:-\\% .§ ‘Fm!ai%;;g

Grundbuch VOH\ \_.. \\ \..‘.1.4.......
Blatt.., \\ 4..

 Verkehrsfiache, Kasseler Strafie
67 m?

kg ONINAS et

st 7 T 54720

Gebaude und Freiflache,
Kasseler Stralle 4

e 712 m?

Die. Oktsbesechtlgung fand - nach schrifitlicher Einladung aller Beteiligten -
am 15, Oktober 2025 um 13:00 Uhr statt. Anwesend war;

e der Unterzeichner

Anmerkung: Bei dem stattgefundenen Ortstermin wurde eine Innen-
besichtigung des Gebaudes nicht ermdglicht. Es erfolgte eine Aullenbe-
sichtigung des Gebaudes von der Kasseler Strale und dem Parkplatz des
benachbarten Einkaufszentrums. Es wird unterstelit, dass die nicht
basichhgten Bereiche kene wartrelevanten Besonderheiten aufweisen

Die Recherche bezlglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungs-
objekts wurde am 15. Oktober 2025 abgeschiossen. Dieser Tag ist auch
der Qualitats- und der Werermittiungsstichtag.
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Dokumente und Infor-
mationen, die bei der
Wertermittiung zur Ver-
fligung standen

Wesentliche rachtltcﬁe 3
Grundlagen ‘”;\ ﬂ

Wesentliche Literatur

o
e

* Auszug aus dem Grundbuch vom 9. Juli 2025

Auszug aus der Liegenschaftskarte 28, April 2025

Schriftliche Auskunft des Amtsgerichts Fritziar vom 27, Juni 2025 aus
dem Baulastenverzeichnis

e Auszug aus der Liegenschaftskarte 15. Juli 262,5
o Schriftliche Auskunft des Landesamt fir ﬁagbmlpﬂege‘%m
22. Jull 2025 bzgl. der Denkmaltopographie -
* Mundiiche Auskunft das Bauverwaltungsamtes der Stsdt Homberg

(Efze) vom 8. September 2025 bz
e Mindliche Auskunft des Bauverwall
(Efze) vom 8. September 2 gl; ‘ WQﬁ\ umforderungs- und
des Wohnungsbindungsgase "
* Internetrecherche bei der:
2025 bzgl. des Bebauur
* Intemetrecherchen der derpogra hischen Entwicklung der Stadt
Homberg (Efze) &m 8

September 2025,
*  Auszige aus den Bat

barechnungen von 1986, 19849,1995 ’d2 ;
. Bewiligu 23. Juf\} T93'2 Wegereent )
gwm 10. Oktaber 1972; Wegerecht

. ‘vom 6 Juli 1977; qesch"y)nkte personliche Dienstbarkeit
(Wam orgu%ﬂeaun
. mte&aenes Kommunales Enfwickiungskonzept (IKEK 2022) filr die

kFensstadt O-Qrﬁﬁem (Efze)\gom 6. September 2022

< immobilienmarktberichi 2025 fiir den Bereich des Landkreises
\\ Hérsfeld-}?ota\burg, da& Schwalm-Eder-Krelses und des Werra-

der Erschliefungsbeitrage

lach Ungsplans

Die lchen wcmcrwn Grundlagen der Verkehrswertermittiung und
damit auch des vmﬁegenden Gutachtens finden sich in den folgenden
)

eaqbesmm (BauGB)
ln'mobdlenwenmnlungsvemrdmng (ImmoWertV 2021)
A& priermittiungsrichtiinien (WertR)

- Vergleichswertrichtlinie (VW-RL)

Ertragswertrichtiinie (EW-RL)

Baunutzungsvercrdnung (BauNVO)

Birgeriiches Gesetzbuch (BGB)
Wohnungseigentumsgesetz (WeEigG)

* Sommer, Piehler. Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung flir die
Praxis. Stand 10V2025. Freiburg: Haule

» Kleiber. Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kommentar und
Handbuch zur Ermittiung von Verkehrs- und Beleihungswerten sowie
zur steverlichen Bewertung unter Berlcksichtigung der ImmoWertV:
Kdin: Bundesanzeiger, 10. Aufl. 2023

* Bischoff, Bernhard. ImmoWertV 2021, Das ist neu bei der Immaobdien-
bewertung, Mediengruppe Oberfranken, Fachverage, 2021

» Sprengnetter, Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen,
2018

o Zimmermann, Heller. Grundstiicksbewertung — Priifung von Yerkehrs-
wertgutachten in der genchtlichen und aulergerichtiichen Praxis.
Bonn: Deutscher Anwaltveriag, 1996

* GuG, Grundstiicksmarkt und Grundstiickswent, Zeitschrift fir
Immebilienwirtschaft Bodenpolitik und Wertermittiung, Luchterhand
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2 Wertrelevante Merkmale

2.1 Lage, Entwicklung

Lage, Entwicklung Das Bewertungsobjekl befindet sich in der Kasseler Strale in der Kreis-
stadt Homberg (Efze) im Schwalm-Eder-Landkrels\mBW\dasiand
Hessen Die Stadt Homberg (Efze) mit ihren 20 en hat insgesamt
14.703 Einwohner (Stand: Dezember 2024) und .40 km sudlich
von Kassel. ¢ -~
E\Q ' i \'\

Die Stadt erstreckt sich Gber mehrera Huqé!und wird von def Efze durch-
flossen, grenzt im Sud-Osten an den N@omlpark ml@nd im Norden an
die Gemeinden Wabem und Malsfeld : dia . Im Osten
grenzt Homberg (Efze) an die Gemggheé ntjmif\um im Siiden an die
Stadt Borkan. ”\\ NS

—n Die Kleinstadt Homberg (Efzg\itegt in denbaobraphischen Mitte Deutsch-
lands und zeichnet sich u{ @ durch eine gute Verkehrsanbindung sowie

die Lage in einer dexwatdk%lchsleQReqidnen %ﬂschlands aus.

Verkehrstechnisch ist Homberg (Efz &) iiber @Q\BundasauiobaMQn A 49
(Kassel- Zimrne‘(?fg: e) und A T(Kassel-F infurt) erschlossen. Der
nachste Batho findet sihh Wabe it dem Bahnhof Kassel-Will-
helmahohg:st ICE-Anschluss vo:ha%eﬁ Nachster Flughafen ist der
Reglonall fen Kasgel-Calden. | Eing Busverbindung zu dem Bahnhof
in Wabern, nach Melsungen TWQM nach Kassel existiert,

(\ \ll

Entwicklung Laltdes Domog@ph'ebormts\der Boselarmann Stiftung' zahit die
me?mhm Ho (Efze) 20 den stabilen iEndlichen Gemeinden. Die

- “Korhmaunen n in den vocgangenen Jahren durchschnittlich von der

}rbeltsnlotiamvacklung profitiert und weisen eine leicht Gberdurchschnitt-

liche Bm?&l(emngsemw:klung aul.

Oa dor Anm def ﬁber &0-Jahrigen auch eber im Durchschnitt liegt,

— verschafft diesér Umstand den Kommunen einen Spielraum bei der
éescanmg&es demografischen Wandels. Herausforderungen lassen sich
~ Jedoch bereits jetzt in Bezug auf die Sicherung von bedarfsgerechtem
Wohnraum und der Lebensqualitit dlterer Menschen ausmachen. Weitere
~«vmhhye Aspekte sind die Sicherung der wirtschafilichen Starke und die
damit einhergehenden Herausforderungen.

Die Arbeitslosenquote Schwalm-Eder-Kreises? iegt mit rd. 4,4 % unter-
halb des Landesdurchschnitts von Hessen mit rd. 5,7 % und dem Bundes-
durchschnitt von rd. 6,1 % (Stand: November 2025).

Die Bewertungsgrundstiicke befinden sich unweit der Homberger Innan-
sladt und werden Ober die Kasseler Stralke erschlossen. Die Kasseler
Strale st eine innerdrtiche Hauptverkehrsstralle mit Gberwiegend wohn-
baulicher Nutzung, erganzt durch einzelne gewerbliche und dienst-
leistungsbezogene Nutzungen.

Nahere Umgebung In der ndheron Umgebung Uberwiegen zweigeschossige Wohngebdude in
offener Bauweise. Ergdnzend finden sich grofflachige gewerbliche und
dienstleistungsbezogene Nutzungen, msbesondere im Bereich der
angrenzenden Einkaufs- und Dienstieistungszone, sowie eine kirchliche
Nutzung.

' recherchiert am 8. September 2025
* Quelle: Bundesagentur fir Arbeit
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Autobahnanschiuss A7 ca. 7 km entfernt
Autobahranschiuss A 49 ca. 14 km entfernt

Bahnho! Wabem ca. 9 km entfernt

ICE-Bahnhof Kassal-Wilhalmshohe ca. 38 km entfarnt
Flughafen Kassel-Calden ca. 53 km entfermt

Verkehrsanbindung

Alle Entfernungen sind als Geh- bzw. FahmtreckeW

Parkmoglichkeiten Aul den Bewertungsgrundstiicken befinden sich ké\e\bampwtze
Parkmaglichkeiten sind im 6ffentlichen Stm&p@au vorhgod@

Immissionen Das Bewertungsobjekt liegt an der KasselchtaBe und. grenzt im ast-
lichen und sGdlichen Grundstiicksberei unnﬂnelb&g\\a(\emen Parkplatz
sowie im westlichen Grundsticksber nme - an die Zulieferzufahrt
einer Einkaufs- und Dienstleistungszone. Die Kasseler Strafle ist eine
stark frequentierte Inne cherik auph@nkehmsiraﬂe Insofern ist mit
immissionen zu rechnen \\ N

Weiltere auf die Bowen mhdst irkende Immissionen
konnten im Rahmen rggstgestellt werden.
X \\
bhdung istals gut zuqueimnen Die Homberger
smog1a wketten, Schillen; Kindergérten, medizl-
chen Enﬁmwngen istin kurzer Ent-

Infrastruktur und Die infrastruktur e\l& \
Internet Innenstadt mit |
nischer Ve:
fermung e?machbar

Laut dm\ékatbgnmes Bundeémnmstenum fisr Verkehr und digitale
Infrastruktur® s boet ‘mit dem Bewertungsobyek! eine Breitband-

vQ indung® mit ei breite-von mehr als 1.000 Mbit/s fir 95 % bis
0.% der Haysﬁalte zur

Lagebeurteilung \ bne Lag@lﬁﬂtkmale smd a?s Uutchschnmhche Innerdrtliche Wohnlage mit
N guter Anbindung an den 6ffentiichen Personennahverkehr (GPNV) sowie

/2

RN

ST an die Bundesautobahn A 7 zu bewerten. Zudem besteht eine ginstige
O™ Nﬂh@ Zum Naheshi lungsgebiet Edersee und zum Nationalpark Keller-
(@ AN b(ddrEdersepm vielfaitigen Udaubs- und Freizeltmdglichkeiten

\\‘k :
Wo wird &ahge N \Tnsbesomtete'm der Hohe der marktisblich erzietbaren Ertridge (Mieten)
der w:@mﬁmunghqt " und m;\Bqdenwen
mwﬁW’ d ‘\\‘\ N & \\

< \\\ h

! https://gigabitgrundbuch. bund.de/GIGA/DE/Breitbandatlas/ Vollbild/start htmi
* eine Breitbandverbindung wird fir die schnelle Nutzung des Intemets benditigt
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Nutzung/Miete Das ehemails als Wohn- und Geschaftshaus genutzte Gebaude stand zum
Zeitpunkt der Ontsbesichtigung leer. Nach den dem Unterzeichner vor-
liagenden Informationen besteht der Leerstand seit mehreren Jahren. Es
wird davon ausgegangen, dass keine l\iietwachwelg\t{ége‘i%orhanden sind

Rechte und Lasten in In Abt. Il des Grundbuchs sind neben dem Zwmﬁi\@\%\ﬁigmungswmm
Abt. [l des Grundbuchs foigend Eintragungen fir die Grundstiicke Ifd. Nr. BN (Flurstiick 134/73)
und Ifd. Nr. 32 (Flurstiick 54/20) wmanuen \ ~-\<f‘-:;-\
\« \ “
1. Derjeweilige Eigentimer des Gmndstdeks Flur 31 Ellsrstiick 54/10
ist berechligt, die iber das Grung w Flur aQ:’fqasmck 54/9
€0,

fiihrende Einfahrt mdzubenu{{ mit elgenen und mit
Kundenfahrzeigen aller Artzg\\b\ahhmn E‘garragen am
16. November 1971 ... .

2 Wegerecht zugunsten decfeWeaTrge Ev‘ggnwn'vers des Grundstiicks
Flur 31 Flurstiick 54/12.-Eige Bezugnahme auf die
Bewilligung vom 23M¢mi 1972

3 Wegerecht fir s Grundstiicks Flur 31
Flurstick 54/10 M% Bezugnahme auf die
Bewilligung om 10. Oktober1972 ... -

4 Beschran pm'sdnk  Diensthar
Wasse $ oy AU aem Grun
ng anzulegen; zu belreiben und zu unterhaften soMe
hi Grundstack jederzeit zu'betreten. Unter Bezugnahme auf
diq\ g 6. Juif 1977
\ 4
wg&:}w egwsngung vom 23, Juni 1972 und vom
(%0. Oktober 1972 erstmck(ﬁnc\h das Wegerecht auf einen 3,00 m breften
s,unas n des 2U bewertenden Grundstiicks Flurstiick 54/20
*I{vormals Flurstiick 54/3) entlang der siidwestlichen Grundstiicksgrenze
zum Grundstilck Flurstiick 54/21. Das Grundstiick Flurstiick 54/21 wurde
durch die’ Zusammenisgung mehrerer Grundstiicke neu gebildet und um-
fasst unter anderém die fruheren Grundstiicke Flurstiick 54/10 und Flur-
( ?‘a& 54’12' ?""‘
N Do o
(27> Des Weqemcﬁt umfasst das Recht zur Mitbenutzung des belasteten
\ (& Grundsticksstreifens, inshesondere zum Befahren mit eigenen sowse mit
Kundw!ahfzeugen Aufgrund der vorhandenen baulichen Gegebenhesten
usteme solche Nutzung jedoch derzeit nahezu ausgeschlossen.

f, 6§s:ehend in dem Recm des

Unabhangig davon befinden sich an der sidwestlichen Grundstiicks-
grenze des zu bewertenden Grundsticks Flurstick 54/20 sine Luflungs-/
Klimaanlage sowie an der sudastlichen Grundsticksgrenze zum Nachbar-
grundstiick Flurstiick 54/21 eine Kefleraullentreppe, die jeweils aus-
schliefilich Uber das zu bewertende Grundstick Flurstiick 54/20 zu-

ganglich sind

Die vorgenannten Belastungen schrénken die Eigentimerbefugnisse des
Bewertungsgrundstiicks insowelt ein, als eine Mitbenutzung der be-
lasteten Grundstucksfiache 2u dulden hat,

Der von diesem Recht betroffene Grundstiicksanteil entspricht somit dar
nicht bebauten Grenzldnge. Daraus ergibt sich fir dieses Wegerecht eine
betroffene (?rundstﬁcksﬂéche von rd. 27,50 m x 3,00 m, das sind

rd, 82,50 m’.

* Das Wegerecht schrankt die Bebaubarkeit des dienenden Grund-
stlcks nicnt ein, da die belastete Flache in dem Bereich der Grenz-
abstandsflache Negt.
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= Die Nutzungsmaghchkeit fur das dienende Grundstuck werd durch e
Nutzung der Wegefliche fiir das beglinstigte Grundstiick emnge-
schrankt.

« Die erwartete Intensital der Beanspruchung der betroffenen Wege-
rechtsflache ist als gering eingeschatzt.

Da der Eigentimer bzw. die Eigentimerin des Beg\e“rtungsgrmdsmcks
sowie der Eigentimer bzw. die Eigentiimenn des: en Nachbar-
grundsticks die belastete Flache gemeinsam n en, kann ein
angemessener Interessenausgleich in eanerma{le;lgen Bodenwen der
Wegerechtsfliche hegen.® 7\:\

Im vorsegenden Fall schatze ich die indemng\ d‘ﬁa vom Wege-
recht betroffene Grundstucksﬂéd\e enwertes. Mit
dem unter 3.3 ermitteiten Bodenwart ugdbl sach Wenrnmda:wg wie

W =~ \ :
rd. 82,50 m? x 65 EUR m&fsmom\\\r&s EUR

Die Wertminderung aulg e:ecm betroffene Grund-
stiicksfidche wird un(e\t 42 Bes%?! zmsche Grundstlicks-

merkmaile beruckflst\bgt @ \Q\

Zué. Die en. Gmﬁddnemﬁgptkégtaa (Versaorgungsleitungs-
recht) bez'e@\sich auf dlcVersorgungsteHung des Nachbargrundstlicks.
Eine ba kung der Baﬁamngsgmndsmcke und somit ein
sogrwﬁkaﬁse wertre Einfluss ist durch die obengenannten Grund-
diena{ba eiten n}cquwstelbgk( “1

Hypotheken, Grund- Bhwentuen iﬁ%t I elngmragenen Grundpfandrechte werden in

und Rentenschulden in " diesemn Gma&wen nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
Abt. lll des Gmndbucm ese belm Verkauf. gaw\sbhfodet mit dem Kaufpreis ausgeglichen bzw
N~ bei Beleibunq berudtswtmgt werden,

Laut schnfulche MSKuM des Amisgerichts Fntziar vorn 27. Juni 2025 aus

_dem Baulas| verzeichnis sind keine die Bewertungsgrundstiicke be-
\\ tas‘tendph Bﬁ vorhanden.

N BeimOf(s(Gtmin und beim Studium der Untariagen konnten ebenfalls

P L5 keine Hinweise auf wertrelevante Bautasten entdack! werden. Insofern

S wird davon ausgegangen, dass weder beginstigende noch belastende

N Baulasten vorhanden sind,

Laul Internatrecherche bei der Stadt Hobmerg (Efze) vom 8. September
2025 besteht fur die Bewertungsgrundstucke (Flurstuck 134/73 und 54/20)
kein rechtskrifliger Bebauungsplan,

Es handelt sich somit um Grundstiicke, deren Bebaubarkeit nach den
Varschriften des § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen ist. Gemal § 34 Bau-
gesetizbuch ist in einem solchen Fall eine Bebauung zulassig, wenn sie
sich nach Art und Maf der baulichen Nutzung in die Eigenart der naheren
Umgebung einfigt und die Erschiieung gesichert ist

Im vortiegenden Fall wird davon ausgegangen, dass die vorhandene Be-
bauung hinsichtlich der Art und des MaBes der baulichen Nutzung der
Zulassigkeit nach § 34 Baugesetzbuch entsprichtl. Diese Annahme wird
vor allem durch die Ausweisung im aktuellen Flachennutzungsplan von
2014 als gemischte Baufiache (M) gestitzt. Es wird vorausgesetzt, dass
die Baumalknahmen in Einklang mit dem giltigen Baurecht durchgefihrt
wurden, bzw. Bestandschutz genlefRen.

'5. WertR Anlage 17
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Verkehrewertgutachien dber de bebauten Grundsticke Kasseler Strafte 4 in Homberg (Efze) Sede 11

Baugenehmigungen Laut Auskunft des Bauverwallungsamtes der Stadt Homberg (Efze) sind
insbesondere folgende Dokumente vorhanden:

* Baugenshmigung zur Dachreparatur vom 17 Dezember 1986
* Baugenshmigung zur Nutzungsanderung eines Ladens in ein Billard-
Café, ein Bistre und einer Spieihalle vom 12. Mal 1989
« Baugenshmigung zur Erwelterung einer genemm Spielhalle vom
15. Dezember 19689
Baugenehmigung zur Erweiterung der Sptelhaw)om 30. Marz 1995
Baugenehmigung zur Erweiterung der SQ@lhal!e vom\. 3,
10. September 2001 E= N
Fiir die Wertermittlung gehe ich davon. aqa dass dchertondan
baulichen Anlagen den geltenden Vo(sﬁrmen entsprechend erichtet
wurden und somit bau- und planubgs\mh z@&s‘fg sind, bzw. Be-
standschutz genieflen, \ @

D

Denkmalschutz Laut schriftlicher Auskunft Sndesarmesmr Denkmaipﬂege Hessen
vom 22. Juli 2025 ist das mbgek Kasseler Stralle 4° in Homberg-Efze
(Flurstick 134/73 u staad!ecl ner als Kulturdenkmal
gemalR § 2 Abs. 3 hes Den 1z (HDSchG) ge-
schitzten Gess ge (Denkmalensemble] und als solches in den
Arbeitsliste?\mesamles i Denknﬂl;mbge Hessen eingeatragen,
Das La mﬂﬁf oeqkmaﬁﬁege maséh hat den gesetzlichen Auftrag,
Kulturden zu inventar: ih das Denkmalverzeichnis des
Landee Qufzuﬁa\ihen Fiir die Gemeinde Homberg-Efze ist die
Inventa isation nblgﬁnufm yssen. Bis zum Abschluss dieses
P(Qzepses sind ler der Gemeinde in den Arbeitsisten
bandesaml E’u‘ Denkma ege eingetragen. Es ist davon auszu-
~gehen, dass das Ob;ekt “Abschluss der Inventarisierung und der
Beneh ensherstellung mit der Gemeinds in das Denkmalverzeichnis des
~Landes. n aufgenemmen wird. Somit bedirfen alle MaBnahmen an
dem Gabiude nach §18 HDSchG einer Genehmigung einer Genehmi-
ung der zusténdigen Denkmalschutzbehorde.

N 2 In der Arbeltsliste fir Denkmaltopographie unterliegt
N (2N \das thktdan Vorschriften des Hessischen Denkmalschutzgesetzes, die
N N sich einerseits zum Vorted, andererseits aber auch zum Nachteil des
belroﬁenen Grundsticks auswirken kdnnen. Es kommen mnsbesondere
folgende Vor- und Nachteile in Frage:

X * Vorteile durch: - Steuerermaligungen und Befreiungan
2 - offentliche Fordermittel
* Nachtede aufgrund - Instandhaltungs- und Instandsetzungsgebots
des: - Abbruchverbaots

Aufgrund der Vor- und Nachteile des Denkmalschutzes missen in der
Wertermittiung folgende Besonderheiten berticksichtigt werden:

* In der Rege! sind die mit dem Denkmalschutz einhergehenden Nach-
teile grolier als die Vortelle, denn die steverlichen Vergunstigungen
und offentlichen Fordermittel konnen die erhdhten Kosten aufgrund
des Instandhaltungs- und Instandsetzungsgebots sowie des Abbruch-
verbots nicht avfwiegen, Die erthohten Kosten werden in der Wert-
ermitiiung als erhdhte Instandhaltungskosten (s. 3.4.2 Bewirlschaf-
tungskosten) bericksichtigt.

« Das Instandhaltungs- und Instandsetzungsgebol sowse das Abbruch-
verbot zielen darauf ab, den Bestand des Gebaudes auf Dauer zu
sichern. Dies wird bei der Wertermittiung mit einer langen Restnut-
zungsdauer (s. 3.4.2 Restnutzungsdauer) berlicksichtigt.
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Wohnungsbindungs- Laut mindiicher Auskunft des Bauverwaltungsamtes der Stadt Homberg

gesetz (Efze) vom 8. September 2025 liegen keine Unterlagen vor, dass das
Gebadude/die Grundsilicke Kasseler Strae 4" in Homberg (Efze)
Belegungs- und Mietbindung gema Hessisches Wohnraumitrdergesetz
(HWoFG) und Hessisches Wohnungsbindungsgesetz (HWBindG) besteht.
Im verliegende Fall wird davon ausgegangen, dass die betroffenen Woh-
nungan somit nicht diesen gesetziichen Vorsdwme{tmtcrliegen

N
Abgabenraechtliche Laut miindlicher Auskunft des Bauvemanungsamﬁ\e@or Stadt Homberg
Situation (Efze) vom 8. September 2025 kommen fir das Gebaude/die Grund-
stiicke Kasseler Stralle 4° in Homberg (Efze) keine Erschilefungsbei-
trdge nach §§ 124 M. Baugesetzbuch (Bauesﬁnerw zuf. En%:ung

‘‘‘‘‘

Es konnte ansonsten nicht Wn obzunmenemumungs-
stichtag noch weitere Offentlich-re th nichtsteuertiche
Abgaben zu entrichten waren. Es wird daher vorausgesetzt, dass der-
artige Beitrdge und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren

Dabei handelt es sich vor allmum \\\:\\“‘

. Uniegungsausgle@slbstu a@E 64 BauGB
* Ausgieichsbetrdge Smnqghg ngsmaﬂnahmen nach
den§§154ﬁBauGB AN

* Abgaben den Komma' lﬁabgabenqes‘QvW der Lander
» Abldsebeitrge fir Stellplatzverpflicht
. Namrs‘ct\{tqechu:che Ms@eﬁchsaﬁgében (Kostenerslanungsbe(rége)
. vcfsmtﬁbﬂmb@ben
*  Abjlosebetrs namﬁaumsqpumtzungen
- ,\'_ rund-von Sa&unaeh der Wasser- und Bodenverninde
L)) ~\~
Wo werden die recht- '+ Nutzun i ,...........mcht wertrelevant
lichen Gegebenheiten . Rechte Lasten At_:(f]}'...A.,.......Besondere objektspezifische Grund-
bei der WOI'hrmlttlle ," JEN o2 e stiicksmerkmale
beriicksichtigt? - = . Baulagten w5 nicht vorhanden
& :;;\-\-v . Badrecm i ... Bodenwert, Konformitdt mit dem
NS (2% Baurecht wird untersteiit

Konformitét mit dem Baurecht wird
untecstellt

... Bawirtschaftungskosten, Restnut-
zungsdauver

es wird vorausgesetzt, dass keine
Abgaben mehr zu entrichten sind
Annahme: nichl vorhandean




2.3 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung Beim stattgefundenen Ortstermin wurde eine Innenbesichtigung des
Waohn- und Geschafishauses nicht ermoglicht. Eine detalllierte Baube-
schreibung kann ohne Innenbesichligung nicht erfolgen,

Die nachfoigenden Angaben basieren auf dem aul}ero\QAnschem Teilbe-
reiche konnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Beschreibungen der
nicht sichtbaren Bauteile und der nicht besichtigten Gebaudeteile beruben
auf vorfiegenden Unterlagen oder Annahmen. Die Verwending der An-
gaben erfolg!, ohne damit deren Rld\t}gkelg bbq\ihgen zuvomlen

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bama%eude mchtbqpvﬁn im Gut-
achten wird die Funkbonsfihigkeit unte mangel und -schaden
wurden soweit aufgenommen, slqze: tdrung 1, d h. offensichitich
erkennbar waren. In diesem Gu 1 sind die Auswirkungen der vor-
handenen Bauschaden und Ba@nge! au@b\n Verkehrswert nur pau-
schal berticksichtigt wordeng;m Maw pflanzliche und tierische

Schadlinge sowie uber gdg\(mdhe nde Baumnaterialien wurden
nicht durchgefiihrt. (7 o [l & ¢
N DT WD
Bewertungsobjekt Das ehemals als Wohn- und Gesehaﬂsnausgémzm Gebsude besteht
gemaR den v den Bauurterlagen a1 s einem zweigeschossigen,

volistandig unterk edowHaqptbaukérpp Wt wohnlich ausgebautem
Mansardd: > ?gwie mehreren mnges&déatgen An- und Erweiterungs-
bauten. uptbaukbeper enthagbret Wohneinheiten. In den einge-
schossig siterungsbauten sind im Erdgeschoss sin Billardcafé
sow:é\emé vom Hauptbaukdrper durch einen Lichthof getrennte Spielhalle

m‘& mit Nebenrautmen u;ﬁe@éﬁracht

Baujahre Bas gen @huiahr ghamals als Wohn- und Geschéftshaus genutz-
RN ist mcht bekannt. In dem Giebel des Zwerchhauses des

rpers jst dieJahreszanl 1902 vermerkt. Nach den voriegen-
den lh(omauoanm der urspriinglich als Lebensmitielmarkt genutzte
Gébéudaberench um das Jahr 1988 zu einem Billardcafé mit Bistro und
mgebaut und etwa 1995 sowie 2001 erweitert (vgl. 2.2 Bauge-

_\\h\o”m’g

AR, -C"
=4

U \
-\_ l ¢

Bw‘é "
o 4O & . '\" c 2w9ageschowge Massivbauweise
AN ( S T e hyolistandig unterkellert
NP <A « Eckrisalit nach Norden und Zwerchhaus nach Nord-Osten und Sid-

« wohniich ausgebautes Mansarddach mt - soweit ersichilich -
Schindel- (Unterdach) und Dachziegeleindeckung (Oberdach)

+ Dachgaube(n) nach Nord-Osten, Sid-Westen und Nord-Westen

* [assaden als Pulzfassaden mit Natursteinsockel

« Dacke Uber Untergeschoss vermutlich als Hourdisdecke (massive
Ziegelelemente zwischen Stahlitragem), ansonsten vermutlich Holz-
balkendecken

« Geschosstreppe nicht bekannt

Anbay
* gingeschossige Massivbauwsise

* volistandig unterkeller
* Flachdach mit Dachterrasse, Bristungen aus Holz, Uberdachung in
Hoizkonstruktion, Dacheindeckung nicht bekannt
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esngeschossige Mauerwerks- und Stantbetonmassivbauweise

-

« nicht unterkeller

e Flachdach mit - vermutiich - Bitumenbahneindeckung

» vermutlich Stahibetondacke

¢ Fassaden als Putzfassaden &
; . \\“\\

Ervweiterung (Spielhalie)

eingeschossige Mauerwerks- und smrl)etori;t\;\sﬁlvbawelse

N

L
* nicht unterkeliert T N S
» Flachdach mit - vermutiich - ammer!baﬁﬂoT\h'demung \
L
.

vermutlich Stahibetondacke — AN
Fassaden als Putzfassaden ) \\ Ny
N QWD
> 2= *\ \‘
Wesentliche Hauptbaukorper TaNe <
Ausstattungsmerkmale « Hausengangstir aus Holz mit
» Fenster - soweit ersich \ams Holz rgﬁ\slnfachvergasung. zum Teil

mit AuBRenrolios aus Kur Be! ng zum Ted auch Ober Glas-

bausteine (Std-W asiade)

Fulbodenfiachen nicht bekannt N

N

s *x\"?\:y
Innentirernicht bekanat (7 N

Badezlmrrg Nbekannb“ ’

NS
Anbau —\\\& {¢

L ]

* Wand- und Deckenfldchen m@\ﬁekanm\
P .

L

. Fen{ler\mchl beka}m AuBenrb(lgg aus Kunststoff

\\ ﬁ * ajabodenﬂadnn nicht bekannt
Y and i Deckenflachen nicht bekannt
IS \i\ N \:\‘i&.\ﬁﬁ lmgm@lgh nicht bekannt
O Ui NS Sanltareinrichtungen - laut Bauptanen - WC-Damen mit Handwasch-
DO - \\' ' becken und zwel Toletten, WC-Herren mit Handwaschbecken, drei
,\\\ N & Uﬂnalen und zwel Tolletten

Ervelterung (Spielhalie)
¢ grofifiachige Schaufenster - sowet ersichtiich - aus Aluminium mit

Iscllerverglasung
* FuBbodenflichen nicht bekannt
*  Wand- und Deckenflachen nicht bekannt
e Innenturen nicht bekannt
* Sanitareinrichtungen - laut Bauplanen -: WC-Damen mit Handwasch-
backen und zwei Todetten, WC-Harren mit zwel Mandwaschbacken,
drei Urinalen und zwei Todetten
Helzung und Warm- Hauptbaukorper, Anbau und Erweiterungen (Billardcalé und Spethalle)
wasseraufbereitung Die Heizung und Warmwasseraufbereitung ist nicht bekannt.
Elektroinstallation 0 A iterun Bil fé

Die Elektroinstallation ist nicht bekannt
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Wohnflachen

Nutzflichen

Anmerkung zu den
Fllchonbom:mungon

\ ™
Y A
A b \ i
SN

Parkmaoglichkeiten

* Erdgeschoss: Wonhnzimmer, Schiafzimmer, zwei Kinderzimmaer,
Kikhe, Speisekammer, Badezimmer und Flur, rd, 131,35 m* Wohn-
flache

» Obergeschoss. Wohnzimmer, Schialzimmer, Kinderzimmer, Kuche,
Badezimmer, Absteliraum, Flur und Dachterrasse, rd. 119,38 m*
Wohnflachs %

« Dachgeschoss: Wohnzimmer, Schiafzimmer;: immer, Kiiche,
Badezimmer und Flur, rd. 93,19 m? Wohnnéetk\

Die Wohnfidchen betragen somit insgesamt 16\643 92 m’*B@‘ol wurde
die Dachterrassenflachen - nach § 8 Wohn‘lti;hen- und MneﬁvermChﬂumen

-mit rd. 4,13 m? berlicksichtigt. l\..\\v-v,y \\\\:-\\!\
(RN Q&P
UL DU DT - > ‘\y
Erdgeschoss WIndfang '*. deafé mdtﬁar 4mbass mit Kochecke,

Aufenthaltsraum, WC-Damen mit Vorraim, WC-Herren mit Vorraum,
Angesteilten-WC mit VoWn Laget;\ tzmitielraum,
rd, 187,20 m* Nutz‘nécbe
NY {\ fl \5_ -
Erweiteru welhal m_@_&é&- \\\\\
* Erdgeschoss: Windfang, Garderobe, Spielhalié, Aufsichts- und
C- 0 mit Vorraum, WC:Herren mit Vorraum,
iten- mnt\lgrcaum. Aufepttkhsralm und Flur,
rd. 14W m* Nutznéchtr G\

Die Nutzflichen | u@ﬁ»mxm}}mmm 334,60 v

"\ AN DN )
DD E B ANG? 38 o B3 :‘ m& !IE glghau’
! n- und Nutzf chgb Jrden in einer fir dle Wertermittiung er-
richen Genausgkeit aus. den Fldchenberechnungen des Architekten
romitfian und anhand der Bauplane auf Plausibilitit hin geprift
SN
Zu den Wohn- tnd N;itzﬂachen zéhlen Verkehrs- und Abstelifiachen inner-
halb Oer Einhelten; Aligemeine Verkehrsfiichen (z. B. Treppenhaus usw.),

_Réume aw der Einhesten (z. 8. WC vom Zwischenpodest zugang-

leer: und Funktionsraume (z. B. Heizungsraum, Ollagerraum
len richt zu den Wohn- und Nutzfidchen. Hieraus kénnen sich
Atmd@mmn zu vermietbaren Flachen ergeben, so dass die hier er-
mtttel;en ‘Wohn- und Nutzfldchen nicht notwendigerweise mit cen
fatsécﬁhch vermietbaren Flachen dbereinstimmen miissen.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die Baupldne keine Bestands-
plane sind und eine Innenbesichtigung des Gebaudes nicht ermdglicht
wurde. Insofern missen die hier aufgefihrten Grundrissplane und die
Flachenberechnung nicht exakt mit den bestehenden baulichen Anlagen
tbereinstimmen.

Das Grundstiicke Flurstick 134/73 ist als gepflasterter Birgerstelg
ausgefiihrt und das Grundstiicke Flurstick 54/20 ist nahezu vollstandig
uberbaut. Ein asphaltierter Zuweg zum Eingang des Hauptbaukbrpers ist
Im sadosthchen Grundsticksbereich vorhanden. Ansonsten ubliche

AuBenanlagen (Ver- und Entsorgungsleitungen usw. ).

Auf den Bewertungsgrundstlicken sind kelne Parkplatze vorhanden, Park-
maglichkeiten sind im Sffentlichen Strallenraum gegeben.
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Zustand der baulichen ' afle

Anlagen D:e baullchen An!agen bcﬂnden soch nach dem auﬁeren Anscheun in
einem stark mangelhafien Unterhaltungszustand mit erhebschen Unter-
haltungsrickstanden und Schaden. Zahireiche Instandhaltungs- und
Instandsetzungsmalinahmen, die fur den Erhalt der baulichen Anlagen
notwendig sind, wurden in der Vergangenheit augenscheinlich nur noch
provisorisch durchgefuhrt. Es besteht kein Verdachtaul Hausschwamm-
befail. Insbesondere folgende Unteshaltungsriickstande und Schaden
konnten bei der Ortsbesichtigung festgestellt wero\eb\

£ —
e e Aultenhaut des Gebaudes verfuat, gefﬁq\ssen an he\t@gén Vor-
gaben fiir Neubauten, nach duerem Anschein Gher einen geringen
Wiarmeschulz. Eine Verbesserung der WSnnedam@ng ware sinn-

voil

»  es sind Feuchtigketsschaden {V a&’bunge&Wabungen usw ) an
den Fassaden und den gichen vormanden. Samtiiche
Fassaden und die Sockel e

soquachgeteoht instandgesetzt

* es sind zum Teil Rissbildungen an; de%luﬂenwaﬂde vorhanden,
welche fachger ng&tsnd zu setzen'si In diesem Gutachten wird
davon ausgega dass es Sich bei den ildungen um optische
Mangel handdt?ﬁme genaua\\g[s‘acham Schadenanalyse kann

A entsprechienden Spezulf\g;% (Statiker, Baugrund-

en. Es 'M(&Bmpfoh(pﬁ:bw diesbezugliche ver-

mi uchung und damufaqméuende Kostenermittiung
AN n
4 ¢

tS Farbabplatzungen usw.) an
olzbau (Fensm ﬁaabm Britstung und Uberdachung der
Sychterras 8 vorhan , waiche instand zusatzen sind.
P \Qémtlbch :Sngter fensterfronten und AuBentiren sowie die
\\ Ghsba e an der Sqd-Wost Fassade sind augenscheinlich
)7 Arefen Datums’ und verfugen tiber einen nicht mehr zetgemaken
utz, E‘MModermsuerung der Fanster, der Schaufenstar-
n‘qmen der Auflentiren sowie der Glasbausteine wére sinnvoll
) +— die Dacheindeckungen und die Dachentwasserungen (Regenrinnen,
(€ \, N& —\*_Fallrohre usw.) wurden augenscheinlich provisorisch ausgebessert
£ \\\ “)) " Die Dacheindeckung, die Anschilisse sosse die Regenrinnen und
O (; \\ Fanmh(b mussen uberpruft und ggf. fachgerecht instandgesett
2200 ) j\\\l\f Wg“ﬁ
‘i_f\\i\\n‘\“' ‘“\\ ) & die Briefkasten- und Klingelanlage sowle das Vordach des Hauptbau-
\ ' - " korpers sind defekt und misssen erneuert werden
* s sind Aufbruchspuren an der Eingangstir zum Bikardcafé vor-
handen, welche instand zusetzen sind.
o en aligemeiner Pflegeriickstand ist auch im Bereich der Auenan-
lagen vorhanden, welche aulzuarbeiten sind.

Bei Objekten dieser Art ist der Umfang der erforderfichen Instandset-
zungs- und Modernisierungsmalinahmen anhand des aulleren Erschei-
nungsbikdes - chne Innenbesichtigung - nur eingeschrankt beurteilbar,

Erfahrungsgemat sind notwendige Instandhaltungsmafinahmen regel-
malig mit grundlegenden Sanierungs- und Modemisierungsarbeiten ver-
bunden. Nach den voriegenden Informationen steh das Gebaude seit
mehreren Jahren leer, Angaben zum Zustand der haustechnischen An-
lagen (Sanitar, Heizung und Warmwasserbereitung, wasserfihrende
Leitungen sowie Elektroinstallationen) lagen nicht vor,
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Vor diesam Hintargrund wird im Rahmen der Werlermittiung von einem
erheblichen Instandhaltungs- und Modemisterungsbedarf ausgegangen,
der erforderlich isl, um das Gebaude In einen zeltgemadien und markt-
gangigen Zustand zu versetzen

In der Fachbteratur” werden die Kosten fiir eine umfassende Modemi-
sierung siddtischer Grinderzeithduser mit 1.500 b 3&000 EUR/m? Wohn-
fidche angegeben (Praisstand: 1172020). Fir Wohn:- schafishauser
liegen derzeit keine vergleichbaren Angaben vor, \\\\\
—

Fiir das Wohn- und Geschaftshaus werden M&@f\-s‘ ngskosten in
Hdhe von rd. 1.500 EUR/m* Wehnfiache aﬂgesem mﬂemd\
genutzten Flachen wird unterstellt, dass die zukin Mietvertrage eine
Vermietung im Zustand ,Dach und Fa W_ n. Dies bedeutet, dass
der Vermieter im Wesentichen aur trager » Gebaudesubstanz

und die aulere Gebaudehiile ver ich |sr. -wahrend der Innenaus-
bau und nutzungsspezifische Au‘ den Mietern Uber-
nommen werden, Aus dnese éwnd w die Gewerbefiachen
lediglich 50 % der vorg osten angesetzt,

\\
Somit ergeben sich nd {htme ulﬁ@s@ende Modermisierung
bei emnem Ansatz van rd, 1-500 WMundn‘i 750 EURIm?

Nutzfiache wig )] (¢ \\
NN A\ \‘.’ PN \\ )

rd. 1.500 EUR/m*
343,92 m?
rd. 515.880 EUR

rd. 750 EUR/'m?
33460 m*
rd. 250.950 EUR

nd Spiclhalle)
werdendie lnstandhauungs- und Modenusoarungskosten nur

Somit
AN ﬁ?uschahm‘beﬁ am Besichtigungstag offensichtlichen AusmaR, wie sie
Q\ dm n Geschaftsverkehr bei der Kaufpreisbildung mit ein-
N ﬂle&etfwf insgesamt rd. 766.830 EUR geschétzt und nachfolgend unter
'\ 3.4.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wertmindernd
bamcksichtlgt

shmngskgsten
d )

k' ¢
k sarA

Es sei an dieser Stelle nochmals ausdriicklich erwahnt, dass keine weiter-
gehenden Untersuchungen liber den baulichen Zustand einzelner Ge-
werke bzw. Gebaudetelle durchgefihrt wurden. Derartige Untersuchungen
kdnnen nur von entsprechenden Spezialisten (z B. Statiker, Bauscha-
densgutachter) durchgefihrit werden. Die Funktionsfahigkeit der haus-
technischen Anlagen und der Leitungssysteme (Elektro, Gas, Wasser)
wurden nicht Uberprift

* 5. Kleiber, Weyers. Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Teil IV, Seite 1,119, Rdar. 489

" die folgende Kalkulation wurde EDV-gestitzt durchgeftihrt und fiir den Text gerundet. Bei , manuellem®
\llchvollzug kann es daher zu geringen Rundungsdifferenzen kommen. Die Zshlen im Text sind genau.
"5, § 8 Abs, 3 ImmoWentV 2021



Energetische Qualitat Das neve Gebaudeenergiegesetz (GEG), das am 1. Januar 2024 In Krafi

und Energieausweis getreten ist, legl die energetischan Mindestanforderungen an Neubauten,
Bestandsgebaude sowie an den Einsatz erneuerbarer Energlen zur
Warme- und Kalteversorgung fest. Es stellt sowehl an Neubauten als auch
an Bostandsgebéude hohe Anforderungen an die enargetische Qualitat.
Bei Neubauten ist in der Regel der Einbau von Heizungen mit einem
Anteit von mindestens 65 % erneuerbarer Energie vor&eschriebcn

Im vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich uﬁt\iﬁmtm Bestands-
gebiude, das unter Denkmalschutz steht. Dieses unteriiegt grundsatzlich
den Anforderungen des Gebaudeenergiegesotzes. Fur Bm‘:\kmém
geiten gemaR § 105 GEG jadoch Ausnahntmegelungen energe-
tische Mafinahmen das Erscheinungsbild oder die ubstanz beein-
trachligen wirden. Diesbeziglich su ‘andera folgenden Vor-
schriften zu beachten \\\ N \\“\\‘

* Heizkessel, die aher als mﬁ sind (i nicht auf Niedertemperatur-
oder Brennwerttechnik n durf; enteils nicht mehr be-
trieben werden, Funklionigrend en konnen generell weiter

betrieben werden. Das gilt wmh ‘eine Heizung kaputt geht, aber
noch repanert werden kann, gm Fallk s eine Gas- oder Ol-

heizung kompleu«awgomusdu\ ,weell sie nicht mehe
repariert kann, gibt es hqah((gé bergangsfristen. Bis zum
Ablauf der Fristen fir die Warmepla -dlrfen weiterhin neue Of-
oder Gashérzungen gingebaut Allardmgs missen diese ab

gg:?wmﬁ achsenden Anteil pnomeuerbamn Energien wie Bicgas

N

e bei Q}Bﬁereﬁwedmgeth AuBenbwlenlen milssen bestimmte

£ (%e”nzw GEG elagebaﬂen werden (2. B, fir die Warmedurch-
' ..;\“igangs
P uhgedarrﬁm Wanneveneiwngs- und Warmwasseriei-
@ tungen sowle  von Helzungsanlagen, die sich nicht in be-

heizten Raumen ﬁeﬂnden missen gedammt werden,
B dnge&bmﬂe oberste Geschossdecken baheizter Raume oder die
~ dariiber lisgenden Dacher milssen 5o gedammt werden, dass ein be-
\_stimmter Wirmedurchgangskoeffizient nicht Uberschritten wird,
N(C Q\ Aul@nhé e dlrfan nicht in einer Weise verandert werden, dass die
(R fische Qualitdt des Gebaudes verschlechtert wird, dass die
AN enargaﬁsdve Qualitat des Gebaudes verschlechtert wird,

Der Erbmlepass fiir Gebédude isl eine At Auswels, der dokumentiert, wie
das Gebaude energetisch einzuschatzen ist. Die Ergebnisse werden in
mehreren Energeeffizienzklassen dargestellt - hnlich wie man s bereits
heute bei haustechnischen Geraten (z. B. Waschmaschinen, Kihl-
schranken) kennt, Der Energiepass informient Verbraucher objektiv, zeigt
Einsparpotentiale auf und ermoglicht einen unkomplizierten Vergieich des
energetischen Zustands von Gebauden.

Im vorliegenden Fall besteht eine Belrawng zur Erstellung eines Energie-
ausweis aufgrund des Denkmalschutzes. Da es sich um ein alteres Ge-
baude handelt, kann davon ausgegangen werden, dass die baulichen
Anlagen im jetzigen Zustand den Anforderungen des aktuelien GEGs (Ge-
baudeenerglegesetz), weiches fir Neubauten und Bestandsgebaude hohe
Anspriche an die energetische Qualitdt stellt, nicht gerecht wird und ein
Energieausweis dies auch dokumentieren wiirde.

In der Praxis ist zu beobachten, dass unter dem Aspekt der standig stei-
genden Energiepressa, bei energetisch gut ausgeristeten Gebauden
héhere Netiokalimieten und somit auch héhere Verkaufspreise gegeniber
energetisch unzureichend ausgeristeten Gebduden erzielt werden,
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Grundrissgestaltung
und Ausstattungs-
standard

Wo werden die
Gebaudemerkmale
beriicksichtigt

Bei der Wertermittiung werden die energetischen Merkmale des Wohn-
und Geschaftshauses bei dar Ermittlung der Nettokaltmieten (8. 3.4.2
Marktiblich erzielbarer Rohertrag) berlicksichtigt,

Die Hauser der Jahrhundertwende sind die charakteristischste Gruppe der
innerstadtischen Altbauten. Stadiquartiere mit Grinderzeithdusern zahlen
zu den bevarzugten innerstédtischen Wohnlagen mit besonderem Flair.
Die oft reichhaltige Ausstattung der Hauser mit Sﬁk@h\d inre grofizugi-
gen Raumzuschnitte machen sie besonders

Die Zimmer sind Gberwiegende rechtwinklig g&@nnmen uml 2um Ted als
gefangene Raume/Durchgangszimmer ausgebiidet. Dq@adezlmmef n
den Wohnungen besitzen eine natirliche. Balichtun iiftung, Die
Belichtung der Wohnung im E:dgesdﬁgw & Gber den Innen-
hof méglich, ))
Die Grundrissgestaltung ist gekeiﬁmchnetdurch die nachiriglichen
Erweiterungen und wird als ;mitef” eingestuft (mégliche Einstufungen:
einfach, mittel, gut, senr guty: Dber den Absstattungsstandard kdnnen

aufgrund der nicht e n l{\grbe&;htl ng keine Aussagen
getatigt werden. \- AN &

. I
Hauptséchlich’ 3.4.2 beim Ansatz deq rirags (Nettokaltmisten).
Die lnﬂandseu\u ’Q star?&éréen un gahﬁeson dere objektspezi-
fische G '
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Vearkehrs n Uber die bebauten Grundstucke r " Seite 20

2.4 Sonstiges

Bodenbeschaffenheit Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengute, Exgnung als Baugrund, Bela-
stung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgut-
achtens nicht untersucht. DiesbezlUgliche Untersuchungen konnen nur
durch einen entsprachenden Fachgutachter durchgefUhrt werden. Im Rah-
men dieses Verkehrswertgutachtens wurde ledlgllqtu@n der Sichtung der
vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf Indkatoren fur
Besonderheitan des Bodens geachiet. Es waren’ h keine Auffallig-
keiten erkennbar, Dementsprechend wird em}\standott ibliche. Bodenbe-
schaffenheit ohne bewerlungsrelevante quondbmenen unterﬂelll

Wesentliche Bestand-  Bel dem vorliegenden Gutachten handell es/sich unterBewertung giner

telle des Grundstiicks  Liegenschaft mitsamt den wesentl@e"ﬂ\ n@&q@\ nach den §§ 93,

und des Gebdudes 94 BGB. Wesentliche Bestancteilg undsiiicks sind danach die mit
dem Grund und Boden fest v enen S&chemhsbesondere Gebau-
de, sowie die Erzeugnisse des Gnkndstuclcg@lenge sie mit dem Boden
zusammenhéngen. N, N

Zu den wesentiichen Bestandtellen qasehbéudes gehdren die zur Her-
stellung des Gebaudes eingefigten Sachen, wie zum Beispiel Turen,
Fenster, Heizkdrper, Oltanks, Brénner, ?ahfsfﬁh -Klimaantagen, Watm-
wasserspeic Waschbeckenu Badew nnen’ Auch Einbaumabel ge-
horen in der |26 den whsenmchen Bestaridteilen eines Gebiudes.
OE

ErschlieBung Die Grund ke weroen von der Kaasetpr Strasc aus verkehrsmaBia er-
schiossen. Es wird davon ausgeganigen, dass die iibrige ErschiieRung
(Kangl Wasser. g\mom Telefpn).ebpﬂans Uber diese Strae verlduft.

Anmerkung M‘essmanga nach vorgélegten Bauaktenauszigen. Grundsticks-
< proe;nach b'Q\ legtem Gr&;'.c%:chauszug Die Einhaltung bau- und
. Ea icher Rahlnehbedmgungen wurde nicht Uberprift, die
NN, %gwrgeﬁgw Unterlagen und sonstiger drtlicher Angaben
erfolgt ¥ Richtigkeit bestdtigen zu wotlen

( ‘?‘:h 2 Ve(geﬁrswertgub@ten sind kaine Mietgutachten. Mietzins, AusfUhrungen

Zu Mangein und Schaden usw. in diesern Gutachten beinhalten daher
“keine Angaben zur Begrindung eines Mieterhdhungs- oder Mietminder-

;Q* wngsueﬂangans nach dem Biirgerlichen Gesetzbuch (§§ 557 BGB ff.),

(O Es handen sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um
:_\,7'%. gin Bgueubstanzgutachten! Es wurden nur augenscheinliche, stichpro-
.= benartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Bo-
i) den, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt.

Ber der Substanzbeschreibung milssen daher unter Umstdnden eine
ubkche Ausfilhrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt
werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog.
Rohreitungsfrall, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und
Warmeschutz, gesundheitsschadiiche Stoffe etc, sind daher im Rahmen
dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen aines entsprachenden
Spezialunternehmens unvolistindig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetz1, dass bis auf die eventuell festgesteliten
Mange! die zum Bauzedpunkt glltigen einschlagigen technischen Vor-
schriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brand-
schutz) eingehalten worden sind. Die Funktion der technischen Aus-
stattung und Installationen wurden nicht Uberprift, eine Funktionsfahigkeit
wird im Gutachten unterstellt. Eventuell vorhandene Bodendenkmaler
oder Altlasten wurden im Rahmen der Gutachtenerstellung nicht uber-
priift, und bleiben aultar Ansatz.




Dipl.-ing. Ulrich Maus @

3 Wertermittlung

3.1 Sanierungsaufwand und Nutzungsaussichten

Objekte mit Leerstand  Dauemd leerstehende oder brachliegende Grundsticke sind zumeis!
und Gewerbebrachen Objekte aus aufgegebener gewerblicher Nutzung, deren Wiederverwertung
wegen baulicher, finanzieller oder rechllicher Hlndcmlsso ungewiss ist.

Bei dar Wertermitiung hat der Sachverstandige | einarseils abzuschatzen,
ob und welche Nutzungsaussichten jewells im Einzeffall bestehen und
andererseils den Sanierungsaufwand aus Gréfle, Konstruktioh und kon-
kreter Folgenutzungsabsicht zu ermitteln. Die beiden GeoBen ,Nutzungs-
aussichl” und Sanierungsaufwand” stshemn einem Abhangigkeits-
verhélitnis zueinander, wie es sictﬁn !lcr folgenden Graphuk darstelit:

Abhéangigkeitsverhdltnis
Sanierungsaufwand/
Nutzungsaussicht’

Dno Wahrschahlichko& dass das Objekt einer Folgenutzung zugefihrn
N ‘Wdan Kann, ist nur bei guter bis sehr guter Nutzungsaussicht, verbunden
ngen Sanierungsaufwand, grof.

scﬂedier der potentielle Nutzen bewertet wird und je hoher der
Saualungsauhwand einzuschatzen ist, umso weniger wahrscheinlich wird
die Wiederverwendbarkeit des Grundstilcks mit seiner bisherigen Nutzung
und umso geringer wird sein Wert zu bemessen sein.

Wie bereds unter 2.2 Denkmalschutz dargestell, ist das Objekt ,Kasseler
Strafle 4" in Homberg-Efze Bestandted einer gemal § 2 Abs. 3 des
Hessischen Denkmalschutzgesetzes (HDSchG) geschitzten Gesamt-
anlage (Cenkmalensemble) und entsprechend in den Arbeitslisten des
Landesamtes fir Denkmalpflege Hessen verzeichnet.

Mit der Auftnahme in die Arbeitsliste der Denkmaltopographie unterbiegt das
Objekt den Vorschriften des Hessischen Denkmalschutzgesetzes. Diese
beinhalten insbesondere ein Instandhaltungs- und Instandsetzungsgebot
sowie ein Abbruchverbol.

n: Das Hessische Ministarium fur Umweit, Klimaschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz ist Herausgeber fir den Leitfaden
zur Dorfentwickiung in Hessen". Dieses Dokument erldutart sowohl fiir
Kommunen als auch FachbUros, wie ein Integriertes kommunales Ent-

* Quelle; Grundstiscksmarkt und Grundsickswert 52003



wicklungskonzept” (IKEK) zu erstellen und aufzubauen ist. In dem aktu-
ellen IKEK 2022 wird zur demographischen Entwickiung und der
Waohnraumnachfrage in der Kreisstadt Homberg (Efza) auf Saite 46
auszugswelse wie foigt ausgefihrt:

LErganzend zur Erarbeitung des Integrierten kommunalen Entwicklungs-
konzeptes (IKEK) fir die Kreisstadt Homberg (Efze) wurde durch das
CIMA Institut fGr Regionalwirtschaft eine Wohn sanalyse auf
Grundfage aktueller Bevilkerungszahien & -p erarbeitet. Zu den
wesentlichen Ergebnissen der Untersuchungzég[en olgendo\Aspok!o

Bis Ende der 2020er-Jahra wird sich die Zw der Hatlanne\m Homberg

(Efze) annahernd stabil halten, was sic bé] élner natiriichen
: Empersonon-

: Haushaltszahl nur

j ginem Rddgang der Haushalle bis
m5von16%auszugehen{\(on¥ 00 im:Jahr 2020 auf 7.300 Im Jahr
2035). Einzig cie Einp aushalte bis 2035 anteilig hinzu-
gewinnen, wihrend der Aileil der Ha mit zwei oder mehr Personen
abnehmen wird. Kurziristig {tis 202 ist mit e stefgenden Nachfrage-
zuwachs nach Wohmén@ zu recﬁb% > ;\\;g\

P

uﬁgybedarf von 41 Wohnemn-

bl

Bis zum Jahr m danervo:r\mem

heiten, sowie ungen‘ als Ersatzbiedart, ausgegangen. Mittel- und
iangfnsﬂg@s bzw 2035 beschra _Qn&rch die Wohnraumbedarfe nur
noch auf hnunngam ‘da cie Nachfrage nach Familien-
»nhnradhz die Naqllraga nach Singiewohnungen
ansteoge wmr \\ )

MIJO beMWr em@@&an‘ {kein zusétziicher Bedarf, ledigiich
zbedarf)-art 36 Wahneinheilen in der Mehrfamilienhausersparte und 5
- Binh i f.der Ein- und Zweifamilienhaussparte. Der Gesamtbedarf bis
—=2035 'sich schilussendlich auf 35 Wohnungen (Neubaubedarf: 13;
Ersatzbadarfe 22), wobel diese volistindig auf Wohnungen in Metr-
faMehMusem\bqgogen sind.*

E)}e Nutzungsaussichten fiir Wohn- und Geschaftshauser im Stadtkern von
>N \Hombég( fze) sind Insgesamt als stabit einzustufen. Insbesondere fir
raum besteht eine nachhaitige Nachfrage, die durch kommunale

vicklungskonzepte ausdriicklich unterstiitzt wird, Wohnnutzungen sind
im. lnchenstadtbetebm in der Regel besser und langfnst.ger vermietbar als
rein gewerbliche Flachen,

Fir gewerbliche Nutzungen zeigt sich ein differenziertes Bild: Einzel-
handelsflachen sind vor allem in guten Innenstactiagen und im Bereich der
Nahversorgung nachgefragt, wahrend klassische Blrefiachen eine eher
verhaitene Nachfrage aufweisen und starker von Lage, Ausstattung und
Flexibiltat abhangig sind. Praxis- und denstieistungsorientierte Nutzungen
weisen eine solide, jedoch selekfive Nachfrage auf.

Insgesamt werden gemischt genutzte Gebaude (Wohnen und Gewerbe)
aus marktlicher Sicht positiv bewertet, da sie den stadtebaulichen Ziel-
setzungen der Stadt entsprechen und eine ausgewogene Nutzung sowie
eine verbessarte Vermiatbarkeit ermdglichen.

Fazit Trotz des als mitted bis hoch einzuschatzenden Sanierungs-Moderni-
slerungsaufwands ist aufgrund der positiven Nutzungsaussichten davon
auszugehen, dass eln winschaftiich handelnder Marktitednehmer die not-
wendigen Investitionen tatigt, um eine nachhaltige zuklnftige Nutzung des
Gebaudes als Wohn- und Geschifishaus mit Uberwiegendem Wohnanteil
zu ermoghichen,
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3.2 Wahl! des Wertermittlungsverfahrens

Ertragswertverfahren Bel Grundstiicken, die mit Weohn- und Geschaftshausern bebaut sind,
handelt es sich um Renditeobjekte, die ublicherweise zum Zwecke der
Ertragserzielung gehandeit werden. Insofern erfolgt die Verkehrswert-
ermittiung derartiger Objexte auf der Grundlage des ‘allgemenen Ertrags-
wertverfahrens, wie as in der ImmoWertV 2021 no@ilQ(t ist.

Q\ ‘\\ <
Sachwertverfahren Wohn- und Geschaftshausern werden in der Regel emagsonent»en ge-
nutzt. Der gewdhnliche Geschaftsverkehr sch IcneijeQQe Im Allge-

meinen nicht nach Baukosten ein. Demzufolge Ivilissen auch bei der
Verkehrswertermittlung nicht die Baukosteri im Vordergrund stehen. Aus
diesem Grund kommit bei derartigen im Allgemeinen das
Ertragswertverfahren zur Awendung, NN
(N
Vergleichswertverfahren Fir die Anwendung des in der lr&v AV 2021 rermierten Vergleichs-
wertverfahrens stehen nicht gentigend Kat@?gse von Objekten zur Ver-
fugung, die mit dem Bewe: bjekt hinceichend genau vergleichbar
sind. Auch die von za han nstituti {z. B. Gutachterausschiisse)
verdffentlichten VeWno sind bezﬁguoqger wertbestimmenden
Eigenschaften nicht nziert Qnug‘ »\>\
.-‘ ‘\ 7

Vorgehensweise im Als Ergebnis & Kon ' fur die Vor, e))ﬁwetse bleibt festzuhalten,

vorliegenden Fall dass Grundsticke, dle mxt nem Worn< und. Geschafishaus bebaut sind,
am sinnv m Ertragswettvatfamven&x bewerten sind. Die Eingangs-
gréfen im Folgenden zunachist quantifiziert und anschiieend dle
Wi ¢ "ung\\\n\ng dan\\ennmqpenhngangsgmsen durchgefiihet.

3.3 Bodenwert . . \9)

Anmerkung g pas Ba@swjeﬂ umfasst die Grundstucke Flurstick 134/73 und
elhyY  Flurstlek 54120, Aufgrind der Nutzungsméglichkeit der Grundstiicke
QU ‘13‘:\‘\" werden diese nmtgulacnen als eine wirtschaftiiche Einheit gesehen und
NN ertot o
l\\ N &F N7
Bodomk:h\w P \ N Laut qe‘sBauemchtweﬂmfomanomystems fir das L.and Hessen'™
N U' )P negen die Bewertungsgrundstiicke in einer Zone, fir die ein Bodenricht-
l\ S5 wert(Stand: 1. Januar 2024) von 65 EURIm? Grundstiicksfiache fir bau-
== ‘reifes ist. Oer Richtwert bezieht sich auf bebaute und erschiossene Grund-
( tl\\ stiicke und stellt nur einen Durchschnittswert innerhalb der Richtwertzone
= dar.

Eine Anpassung des Bodenrichtwertes zum Wertermittlungsstichtag auf-
grund der zeitlichen Differenz und der Grundsticksgroiie ist fir das Be-
wertungsgebiet nicht zu erkennen,

Somit ergibt sich folgender Bodenwert:

Objektspezifischer angepasster Bodenrichtwert 65 EUR/M?
x  Grundstlcksgrofie (Flurstiick 134/73 und 54/20) 79m?
= Bodenwert 50.635 EUR

‘5. hitps:/‘hvbg hessen de/immobilienwerte boris-hessen
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3.4 Allgemeines Ertragswertverfahren

3.4.1 Aufbau des allgemeinen Ertragswertverfahrens

Aufbau des allgemeinen Die Eingangsgrifien des allgemainen Ertragswertverfahrens werden im
Ertragswertverfahrens  Folgenden zunachst quantifiziert. Daran anschliefend wird die Entrags-
werlbarechnung mit den ermittelten Elngmgsgro@@e folgt durchge-

fihrt. , :\\:\\*
Rohertrag 2 \\\'» R

-~ Bewirtschaflungskosten (Z2N (€ o>

= Reinerirag (Geb&ude + Boden) (& ‘7};"‘ d( =

- Bodenwertanlelisverzinsung S0 NS

= Reinertrag (Geb&ude) Q. ﬁ \\ '

X BamaMaktorzurKapttalmom@ 3

= Ertragswert (Gabaude)

+ Besondere ob]ekispeznﬁqt:h&&und kmale

+ Bodenwert N \\ \}

= Ertragswert \m.f\\:\\‘-‘

D) \\ \\m
Die Bodemahnh@ve«‘bnsungw@hﬁels dés Liegenschafiszinssatzes,
der Bawtfano&g::kap&mnalam mmel&nér Restnutzungsdauer und
des LlegenschQ ssatzes ermiftell. = \\
—‘k l\.
Anmerkung zum Im all Enra verfahrgnvmﬂ zunachsl der jahrliche Reln-
Barwertfaktor zur ertrag aés udes, der nach Abzug aller Kosten verbleibt, ermitteit.
Kapitalisierung Dieser Reinertrag falit dem Eigentiimer jahrlich bis zum Ende der Restnut-
2ungsdauer zu, Es“tﬁm sich ¢ wdae Frage, welchen Wert der iber die
angesetzte Restnutzungs: des Jahr beim Eigentimer zu ver-
.\J\‘\\; ende Reinertrag avg‘i@hermnwngsshd\tag hat,
) e
A8 Jzur Emt(@hg dieses. Wem wird der Reinertrag mit dem sogenannten
) 1\\\\3\ Barwedfaktor zuriKap(tdnsuefung multipliziert. Mit dem Barwertfaktor zur
WER® Kaqnahsnetung. von der Restnutzungsdauer und dem Liegenschafis-
S Znssatz abh gig ist, wird somit der auf den Wertermittiungsstichiag

9 des zukinftigen jahrichen Reinertrags ermitteit
AN
Hlnwel_sjaq;\\ PN " Bei dan-nbehfo!genden Kalkulationen handelf es sich um die Wiedergabe
NN ALY '\,‘}] der- nisse eines EDV-unterstitzten Rechengangs. In den Nachkom-
NN _\_‘;\\‘i 7 ‘mast en sind daher im Gutachtentext Rundungan vorgenommen wor-
Ny (2> deri Insofern kann der Nachvollzug der Kalkulationen mit den aufgefinr-

NS ten gerundeten 'Werten zu geringen Abweichungen filhren
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3.4.2 Ertragswert

Marktiiblich erzielbarer Bei dem Rohertrag handelt es sich um die Nettokaltmiete, die marktiiblich
Rohertrag erzielt werden kann.

; Laut des Mietwert-Kalkulators (Hessen) sind derzeit
Nettckaltmieten in der Stadt Homberg-Efze in Abhd@ngigkeit von der Lage,

der Lagemerkmale innerhalb des Gebdudes, der ngsgrofte, der
Ausstatiung und des Baugahres von 1d, 6356 cs700 EUR/mM?
Wohnflache zu erzielen. i\ \- \ Ny

AN

GCewerbemleten: Laut des Geweme-hhemenpraassm " sind derzeit
Netiokaltmieten in der Stadt Homberg (Efze) in Ab kell von der
Lage, der GroBe, der Ausstatiung u% rd. 4,00 EUR/m*
bes Lagerfidchen bis rd. 16,00 EU aché\bey Ladenlokalen zu
erzielen.

\
Im vorliegenden Fall halte Wgende natiche Nettokaltmieten nach
der untersteliten Moderncs\lorung fr ma ich erzielbar:'

ANYY -
SN
Lage Nutzuﬁﬁ‘ Qrﬁg ete  Rohertrag
EG _Gewerbe 33@@1‘% SEURIM* | 2.426 EUR

EG Wohnen 1. 13135m* . "635EUR/m* = 834 EUR

OG | Wohnen - ‘31938m‘l ‘599 EUR'M* | 824 EUR

DG 1. dWohnen | 93,19m* f’T,OO*E_URIm’ | 652 EUR

| 4736EUR

Summqw -,\‘ 6784524"‘_

en wecdm in Anlehnung an die
sjtet und setzen sich zusammen aus:

Bewirtschaftungskosten Dig
Imma
dONS

e Ven

\ ; . Umfassen die Kosten der zur Verwaltung der Grund-
- sllicke erforderfichen Arbeitskrafte und Einnichtungen, die Kosten der

_ Aufslcm. .den Wert der vom Eigentiimer persanlich geleisteten Ver-

N wdumgsarben sowie die Kosten cer Geschaftsfihrung,

DteVemaﬂungskosten betragen insgesamt 1,705 EUR/Jahr, dies ent-
spricht rd. 3,00 % des jahrlichen Rohertrages.

n: Umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung
oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittiung zugrunde gelegten
Ertragsniveaus der baulichen Anlage wihrend ihrer Restnutzungsdauer
aufgewendet werden missen. Instandhaltungskosten sind maigebiich
von der baulichen Beschaffenheit und der Ausstattung des Gebdudes
abhangig. Die Instandhaltungskosten nehmen mit zunehmendam Ge-
baudealter zu und streven in den einzelnan Jahren sehr stark.

Im vorliegenden Fali halte ich einen - aufgrund des Denkmalschutzes -
erbahten Instandhaltungsansatz von rd, 17,00 EURI/m?*/Jahr flr die Wohn-
flachen und rd. 8 50 EUR/m?*Jahr fir die Nutzflache fir angemessen.
Somit erhalt man Instandhaltungskosten von insgesamt rd. 8 691 EUR/
Jahr bei insgesamt rd. 343,92 m* Wohn- und rd. 334 60 Nutzfiachen.

! https://www.micte-aktuell. de/mietspiegel Homberg-Efze' Homberg-%28E {26229/ Mutm _source~chatgpt com
2 die folgende Kalkulation wurde EDV-gestatzt durchgefhrt und fiir den Text gerundet. Bei .manuellem™
Nachvollzug kann es daher zu geringen Rundungsdifferenzen kommen. Die Zahlen im Text sind genau.
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Liegenschaftszinssatz

Betriebskosien, Sind die Kosten, die dem Eigentiimer durch das Eigentum
am Grundsiick oder durch den bestimmungsgemalem Gebrauch des
Gebaudes und des Grundsticks laufend entstehen. Es wird davon aus-
gegangen, dass die Betriebskosten auf die Mieter umgelegt werden.

lhwagnis: Umifasst das Risiko von Ertragsminderungen, cle durch
uneinbringliche Rﬁckstando von Mieten, Pachten und.sonstigen Einnah-
men oder durch voriibergehenden Leerstand vom@\@\emstehen der
Zur Vermeetung, Verpachtung cder sonstigen Nutzi immt ist; es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen. ostan einer Rechtsver-
folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mie s ng‘Réumung

\LI

Des Mietausfallwagnis fir derartige Ob;gqu pegt erf hgsgeman bet
rd. 3,00 % des Rohertrags, Das sind magbaamt EUR/MJanr

Insgesamt \ N2 *i"" . \
Die Bewirtschaftungskosten betrage sonutﬂsgesamlrd 12.101 EUR/
Janr. \\ N

=NNY 7 \f}k ¥
Lnegemchahszmssag@ s@&laut 21 Aba 2 ImmoWertV 2021, Kapitali-
slerungszinssatze mlmgnm Verk on.Grundstlicken je nach
Grundstiicksart im Burchschni ich verzinst werden. Er wird in
der Regel andigen Gidachteraussch 8;3 durch Auswertung von
gee-gneten Kau isen ecmineir "\\‘ J)

— l\.
makm% matktbe' ,dagt?uladnerausschusses flir den
ndkre
und des

sjiersfeld- enburg, des Schwalm-Eder-Kreisas
r-Kre r objexlartenspezifische Liegen-
sqnaﬁé (Qr unam:famlhenhausec mit rd. 2,1 % mit einer

S%r:abwemng von ?‘% angegeben, womit sich eine statistische
ite von 0,4 % be fur den Liegenschaftszinssatz ergibt.
e»mfchschnllmd\er Wert flr normal verkaufliche

\,\\ \\ Ge emer marktiblichen Risikostruktur.

'\ \;\\w \\ “ "{ y

Rmnu\gungsdauer
S\

Barwertfaktor zur
Kapitalisierung

e ¢ (E5)
Ob;ekiartenspeﬂkche Liegenschaftszinssdtze fir Wohn- und Geschafts-
()ausev werden.im aktuellen Immobilienmarkibericht des Gutachteraus-
ussesfu‘i Bereich des Landkreises Hersfeld-Rotenburg, des
lh{ﬂer-i(renses und des Werra-Meifiner-Kreises nicht angegeben.

Ni@d der Riskostruktur - die nicht eméglichte Innenbesichtigung
‘machen eine Investition in das Objekt wesentlich riskanter als die Inves-

tition in ein ,normales’ vergleichbares Objekt - halte ich ainen ange-
passten cbjektartenspezifischen Liegenschaftszinssatz von rd. 3,40 % flir
das Bewertungsobjek! flir angemessen

Dse wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die bau-
lichen Anlagen bel ordnungsgemater Unterhallung und Bewrtschaftung
voraussichilich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen.

Bel dem Bewertungsobjekt ist der Denkmalschutz darauf angelegt, die
untar Schutz gestelite Anlage ,auf ewig" zu erhalten. Daher erscheint eine
lange Restnutzungsdauer von 80 Jahren als angemessen. ™

In Abhangigkeit von Liegenschaftszinssalz und Restnutzungsdaver
erhéit man einen Barwertfaktor zur Kapitalisierung' von rd. 27 385

13 5. Kleiber, Weyers. Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Teil V1, Seite 2.371, Rdar. $24
' der Barwertfakior zur Kapitalisierung bei ciner Zeitrente in Abhangigkeit von i (Zinssatz) und n (Zeit bzw
Restnutzungsdaver in Jahren) lautet [((1 + 1) “n- D/ (1 +1)“nx )]
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Besondere Als basondera objektspazilische Grundstiucksmerkmale im Sinne des
objektspezifische § 8 Abs 3 der immoWertV 2021 mussen folgende Punkte berticksichtiat
Grundstiicksmerkmale werden

« die unter 2. 2 Rechte und Lasten in AbL. Il des Grundbuchs ermittelte
Wertminderung fir die vom Wegerecht betroﬁene Grundsticksflache
von rd. 1.609 EUR.

o die Uberschidgig unter 2.3 Zustand der bauli Wﬂ geschat-
zten Modernisierungskosten von rd. 766. 830

Ertragswert Der Ertragswert des Wohn- und Gesawaﬁshaabgs ergibt ﬁcg?ﬁn den

ermittelten EingangsgroBen wie folgt:** ;, \,‘»“:;_‘f‘ L)

Rohertrag (rd. 4.736 EURIMoan R \%3\832 EURIJahr
- Bewirtschaffungskosten . \\\‘ 12,101 EUR/Jahr
= Reinertrag ‘ \\ P 44.731 EURSahr
- Bodenwertverzinsung ¢ \\ 1,722 EUR/Jahr
= Gebdudereinertrag = o 43.009 EUR/Jahr
x ga;rwenfakxo: zur Kaa férung \‘ 27,385 ...
= baudesrtragswert-— r . 1177799 EUR
+ Besondere Gmwkﬁd@mn%: W

~ Barwer! der Mindermieten . NN 1.608 EUR

~  Riickst uﬂd Scf{é@nw LR 766,830 EUR
+ Bodenwer{\\ ~ et 50.635 EUR
2 459.995 EUR

" die folgende Kalkuiation wurde EDV-gestitzt durchgefihrt und fiir den Text gerundet. Bei .manuellem*
Nachvollzug kann es daher zu geringen Rundungsdifferenzen kommen. Die Zahlen im Text sind genau.
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Verkehrswergutachien Uber die bebauten Grundsticke Kasseler Stralte 4* in Homberg (Ef2e)

4 Verkehrswert nach dem auBBeren Anschein

Definition Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird
im Allgemeinen als der Prais angesehen, der im gawthnlichen Geschafts-
verkehr unter Berlcksichtigung aller werirelevanten Merkmale zu erzielen
wire. Insofern handelt es sich bei dem Verehrswon um die Prognose des

wahrscheinlichsten Preises. \\35\;\ )
NN
Lage auf dem Grund- Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Prejs. maaa §6 Abs, 1
sticksmarkt ImmoWertV 2021 nach der Art des Wenermln!unesob)ekqm!gr Berick-

sichligung der im gewthnlichen Geschaftsyérkehir bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere
der zur Verfligung stehenden Daten, zu\@hlen die Wm ist zu be-

gmndm \\,-. A\ x\\ \\- P

\\ -

Im vorliegenden Fall wurde das- aﬂgg?heme Enragswortvedahren ange-
wendet. Dabei wurden marktiibliche Eingangsgroien, wie zum Beispiel

Migten, Bewinscraﬂungskom und LbegQgschaftszmssatz angesetzt,
Insofern spiegelt sichif dém ermi nfmagwert die Lage auf dem

Grundstiicksmarkt wider. Weitere 2us cder ge zu dem ermittelten
Ertragswert smg ryc:m mehr nom&tg‘ ( ¥ \\\
| ) ’\\
Verkehrswert nach dem Unter Bechksic@gung auawedbeemﬂusb\ensen Umstande wird der
duBeren Anschein Varkehrswe - pach dem aulleren Ansthein - der Grundstiicke, welche als

wi heit mit einem eh@malig als Wohn- und Geschaftshaus
bebauten Gebaude K&&ler Strafe d” in Homberg (Efze) bebaut sind,
Zum chbrmmtdh tag 15, Oktober 2025 gerundet - auch um keine

Ezgaklhert vofzutg n- gﬁogmzt auf:

\‘\\\ o~ y
AN D) \3\
o @0° & rd 460.000 EUR
O S0 = N Yy

& im Foigenden wird eine Aufteilung des Verkehrs-
) werts mittels versinfachtemn Aufteilungsschiissel (Anteif an der Grund-
(N shicksgrode) = rein rechnerisch — ermittelt. Diese Werte sind nicht mit dem

R NS )?arkehrsm nach § 194 BauGB identisch.
fEa ™ T S
AN UOT Gnmdsticd Grofe "[ Anteil am
MY 2NN | Flurstiick Boden | Verkehrswert
Ay ey & [INA0473 | Bfm® | d. 860% |  39.564 EUR |
AT, | 5420 71207 | rd. 91 40% | 420436 EUR
NN . Summe: 79m 100,00%  460.000 EUR

: Eine Innenbesichtigung des Wohn- und Geschiaftshauses wurde nicht erméglicht.
Dieses Gutachten basiert auf dem duBeren Anschein. Gegebenenfalls kénnte sich der in diesem
Gutachten angegebene Verkehrswert von dem , tatschlichen Verkehrswert" unterscheiden.

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne persdnlichem Interesse am Ergebnis
verfasst zu hab
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5 Verzeichnis der Anlagen

Fotodokumentation o

53

Auszug aus der Liegenschaftskarte W

Bauzeichnungen....

Anmerkung zu den | Die Bauplane wurden aus den zur Verfugung stehenden Unterlagen er-
Bauplanen - stelit, sie sind jedoch keine Bestandsplane. Insofern miissen die hier ab-
| gebideten Bauzeichnungen nicht exakt mit der bestehenden baulichen
! | Aniage Ubereinstimmen.
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Ansicht des ehemalig
als Wohn- und
Geschéftshaus
genutzten Gebiudes
von der Kasseler
Strafie (Norden)

Ansicht des ehemalig
als Wohn- und
Geschiftshaus
genutzten Gebiudes
von Nord-Osten




Ansicht astlicher
Grundstiicksbereich
von Nord-Osten

Ansicht

Hauseingangstir
von Nord-Osten
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Ansicht des ehemalig
als Wohn- und
Geschéftshaus
genutzten Gebdudes
von dem Parkplatz des
Nachbargrundstiicks
(Osten)
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Verkehrswertgutachten Gber die bebayten Grundsticke Kasseler Strafle 4" in Homberg(Efze) Anlage 4

Ansicht des ehemalig
als Wohn- und
Geschiftshaus
genutzten Gebiaudes
von dem Parkplatz des
Nachbargrundstiicks
(Stiden)

Ansicht siidwestlicher
Grundsticksbereich
von dem Parkplatz des
Nachbargrundstiicks
(Stid-Osten)
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Anszun aus der Lienenschaftskarte
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Vark ten uber die bebauten Grundsticks Kasseler Strale 4" in Homberg (Efza) Anlage 7

Grundriss Erdgeschoss Wohnhaus Die Abbildung Ist nicht malstabsgeracht.
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Dipl.4ng. Ulrich Maus
Verkehrswengulachten dber de bebauten Grundsticke Kassedor Strafle 4” in Homberg (Efze) Anlage 8
Grundriss Obergeschoss Wohnhaus Die Abbildung Ist nicht malistabsgerecht.
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