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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.
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Kirsten Pitz-Epp | Dipl. Ing. (TH)

AZ 11 K 20/25 Zertifizierte Sachverstandige fir die

Markt- und Beleihungswertermittlung
von Wohn- und Gewerbeimmobilien

AUSSENBESICHTIGUNG ZIS-Sprengnetter Zert (WG)

Zertifikats=Nr. 0704-009
Zertifizierungsstelle akkreditiert nach
DIN ENISO/IEC 17024

Am Berg 10

34621 Frielendorf
VERKEHRSWERTERMITTLUNG (nach § 194 BauGB)

zum Zweck der Zwangsversteigerung ;?;gnog??;:?g 22 Zgg

info@immowert-epp.de
www.immowert-epp.de

Uber den

17/100stel Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick
Kdnigsbergallee 44, 34454 Bad Arolsen, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 3 im Kellergeschol und Sondernutzungsrecht an der Garage Nr. 3 und
Gartenflache Nr. 3, sowie Nutzungsrecht an PV-Anlage Dachflache Sidseite

)

Wertermittlungsstichtag: 13.01.2026
Qualitatsstichtag: 13.01.2026

Verkehrswert des Wohnungseigentums: 70.000 €

GA Nr. 779/23/2025 Frielendorf, 06. Februar 2026

Das Gutachten besteht aus 23 Seiten und 6 Anlagen mit 11 Seiten (insgesamt 34 Seiten). Es wurde in 4
Ausfertigungen fir das Amtsgericht Korbach erstellt. Eine Ausfertigung geht zu meinen Akten. Dieses Gutachten
ist nur fir das Amtsgericht und den angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) bestimmt.


mailto:info@immowert-epp.de
http://www.immowert-epp.de
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1.Vorbemerkungen

A) Auftrag
Auftraggeber:

Beschluss:

Amtsgericht Korbach, Hagenstralle 2, 34497 Korbach,

AZ 11:K 20/25, Beschluss vom-20.11.2025

.In“der Zwangsversteigerungssache betreffend den im

Wohnungsgrundbuch:von Arolsen Blatt 4770
eingetragene Grundstuck

Lfd. Nr.»1, Gemarkung Arolsen, Flur 5, Flurstiick 183,
Gebaude- und-Freiflache, Kénigsbergallee 44, 769 m?

Verbunden.. mit dem Sondereigentum an der

im

Aufteilungsplan mit Nr. 3 gekennzeichneten Wohnung.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart. ...

ist die Zwangsversteigerung angeordnet.

Gemal § 74 a Abs. 5 ZVG soll ein Sachverstandigen-
gutachten Uber den Verkehrswert des Versteigerungs-

objektes eingeholt werden.

Jedes unter einer besonderen Nummer des Bestands-

verzeichnisses eingetragene Grundstick soll
einzeln geschatzt werden.

auch

Das Gutachten soll den Verkehrswert des Versteige-
rungsobjektes einschliel3lich seiner Bestandteile sowie
den Wert des mitzuversteigernden Zubehors angeben.

Zur Sachverstandigen wird bestellt: Frau Dipl.-Ing.

Kirsten Pitz-Epp, Am Berg 10, 34621 Frielendorf ..
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Auftragsdatum:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Eigentimer:

Terminvereinbarung:

Tag des Ortstermins:

Teilnehmer am Ortstermin:

Zweck des Gutachtens:

B) Bewertungsobjekt

Art des Bewertungs-
objektes:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Lage:

20.11.2025 (Beschluss); Posteingang 26.11.2025

13.01.2026 (Tag des Ortstermins)
13.01.2026 (Tag des Ortstermins)

ein Eigentimer; weitere Angaben beim Amtsgericht
Korbach erhaltlich

Terminanschreiben vom 01.12.2025 an die Verfahrens-
beteiligten

Dienstag, 13.01.2026, 11:00 Uhr bis-11:30 Uhr

eine Mitarbeiterin der Hausverwaltung und-die’ Sach-
verstandige

Verkehrswertermittlung .zum  Zweckder Zwangsver-
steigerung (Zwangsvollstreckung)

Verkehrswertdefinition:-nach.. § 194 BauGB: ,Der Ver-
kehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt; auf den sich-die Ermittlung bezieht, im
gewobhnlichen..Geschéftsverkehr nach._den rechtlichen
Gegebenheiten und-tatsédchlichen  Eigenschaften, der
sonstigen:Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des) sonstigen. Gegenstands der Wertermittlung
ohne~Riicksicht-auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.”

2-ZKB-Eigentumswohnung Nr. 3 im Untergeschol?

Amtsgericht: Korbach
Grundbuch: ' Arolsen, Blatt 4770
Grundstiick: Ifd. Nr. 1

Grole: 769 m?
Gemarkung: Bad Arolsen

Flur: 5

Flurstuck: 183

Konigsbergallee 44, 34454 Bad Arolsen

C) auf Grundlage folgender Unterlagen wird das Gutachten erstellt:
= Karten: Regionalkarte, 1: 200.000; Stadtplan 1:10.000, Lageplan Mafistab 1:500
» Bauakte, Baugenehmigung: Bauakte der Stadt Bad Arolsen, Einsicht und Kopien

am 13.01.2026

» Planungsrechtliche Situation u.a: Auskunft Stadt Bad Arolsen vom 22.12.2025 und

geoportal.nordhessen.de, Aufruf am 19.01.2026
» Gewerbeauskunft: Stadt Bad Arolsen, Blrgerservice, 02.02.2026
= Baubehdrdliche Beanstandungen: telefonsiche Auskunft Kreisverwaltung Land-

kreis Waldeck-Frankenberg, 09.02.2026

GA Nr. 779/23/2025
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= Altlasten: Verdachtsprifung durch die Sachverstandige beim Ortstermin

» Teilungserklarung: Urkundenrolle-Nr. 143/2018, Notar
vom 20.04.2018

» Bodenrichtwertauskunft: www.geoportal.hessen.de, Stichtag 01.01.2024

= Mietauskiinfte: Mietwertkalkulator MiKa der Gutachterausschiisse Hessen, on-geo-
Vergleichsmieten; Aufruf am 19.01.2026

=  Weitere Informationen zum Standort: lizenzierte Karten, Miet- und Kaufpreise, u.a:
Daten-Service-Portal der Firma on-geo GmbH, 19.01.2026

=  Weitere erforderliche Bewertungsdaten: im Quellenverzeichnis aufgeflihrte Fach-
literatur und Bewertungssoftware ProSa, Sprengnetter Real Estate Services GmbH

D) Vom Amtsgericht zur Verfligung gestellte Unterlagen und Informationen:
= Grundbuchauszug vom 25.08.2025

= Baulastenverzeichnis: schriftliche Auskunft, Fachdienst:Bauen, Landkreis Wald-
eck-Frankenberg, 28.08.2025

= Denkmalverzeichnis: Landesamt fur Denkmalpflege;-Marburg, vom 29.08.2025

E) Sachverhalte
Der nachfolgenden Wertermittlung liegen folgende Gegebenheiten zugrunde:

= Mieter/Pachter:
keine Vermietung, ehemals Eigennutzung, zum Stichtag Leerstand.

» Gewerbebetrieb:
es ist ein Gewerbebetrieb gemeldet. Nahere Angaben in separatem Schreiben.

= Maschinen und Betriebseinrichtungen:
sind nicht vorhanden.

» Hausschwamm:
nach bauteilzerstorungsfreier Inaugenscheinnahme besteht kein Verdacht.

= Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen:
es bestehen Beanstandungen, soweit meine Recherchen ergeben haben, siehe
auch Ausflhrungen auf Seite 5 und a).

» Energieausweis:
liegt nicht vor soweit meine Recherchen ergeben haben.

= Bewegliche Gegenstande / mégliches Zubehdr nach § 97, 98 BGB:
bei.der Aulienbesichtigung wurden von der Sachverstandigen kein Zubehor / keine
beweglichen Gegenstande vorgefunden.

= ~Grundbuch Abt. Il, Lasten und Beschrankungen:
das Gutachten wird im Auftrag des Amtsgerichtes zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes.in einem Zwangsversteigerungsverfahren erstellt. Daher werden die in Abt.
II"des Grundbuchs eingetragenen Belastungen nicht wertmindernd bericksichtigt.
Es wird der unbelastete Verkehrswert ermittelt. Die Wertbeeinflussung durch
eingetragene Lasten und Beschrankungen ist ggf. zusatzlich zu berlcksichtigen.
Hier (auRer Zwangsversteigerungsvermerk) nicht der Fall.

» Besichtigung:
Das Sondereigentum (Wohnung) konnte nicht von innen besichtigt werden,

lediglich die Garage war von innen zu besichtigen. Im Geb&udeinneren wurden
nur Rdume des gemeinschaftlichen Eigentums besichtigt, namlich Treppenhaus
von Erdgeschof3 und Keller, Waschkiiche und Heizungsraum.

Ansonsten konnte das Gebaude nur von der Stralle aus gesehen werden; die
Gebauderlckseite war nicht zuganglich und nicht einsehbar.

GA Nr. 779/23/2025 2-ZKB-Wohnungseigentum Seite 4 von 34
Kodnigsbergallee 44, 34454 Bad Arolsen


http://www.geoportal.hessen.de/

Kirsten Pitz-Epp | Dipl. Ing. (TH) Am Berg 10 34621 Frielendorf

Besonderheiten:

a) von den Raumen des Sondereigentums Nr. 3 im Untergeschol} ausgehend
wurde vom bisherigen Eigentimer des Sondereigentums begonnen einen Anbau zu
errichten, welcher baurechtlich nicht genehmigt, also bisher illegal ist. Ein Bauantrag
wurde zwar gestellt, ist jedoch noch nicht beschieden. Lt. mundlicher Auskunft der
Bauaufsicht des Landkreises Waldeck-Frankenberg besteht jedoch die Aussicht auf
eine baurechtliche Genehmigung. Derzeit ruht jedoch das Verfahren.

In der Wertermittlung wird -bezliglich noch ausstehender Genehmigungskosten oder
ggf. anfallender AbriRkosten fiir die Beseitigung der begonnenen Baulichkeiten sowie
zusatzlicher Aufwendungen und Risiko- diesbeziglich bei den besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmalen ein pauschaler Wertabschlag.angesetzt

b) Laut Teilungserklarung vom 20.04.2018 besteht fiir.-Sondereigentum Nr. 3 -
neben dem Nutzungsrecht an der Garage, im Aufteilungsplan mit- SN3 bezeichnet und
dem Nutzungsrecht an dem im Aufteilungsplan mit SN 3 gekennzeichneten Bereich
des Gartens- unter § 2, Abs. 3 ¢)

»,Recht, auf der nach Sliden ausgerichteten Dachfldche des Satteldachs des Wohn-
gebéudes die dort bereits befindliche Photovoltaikanlage ... auf eigene Kosten und
Gefahr auf unbeschrénkte Zeit vorzuhalten sowie die gesamte -Anlage zur Erzeugung
von elektrischem Strom zu nutzen und diesen' Strom fiir eigene Rechnung Strom-
handelsunternehmen entgeltlich oder unentgeltlich zur Einspeisung-in des Verteilnetz
zur Verfligung zu stellen.”

Weiterhin heilt es:

~ES wird ... klargestellt, dass die gesamte. vorstehend beschriebene Anlage weder
Gemeinschafts- noch Sondereigentum ist, sondem als:Scheinbestandteil des Grund-
stiickes gem. § 95 BGB anzusehen ist und-im alleinigen:Eigentum des Erschienenen
verbleibt.”

Anmerkung: der Erschienene, in dessen. Eigentum die PV-Anlage demnach steht, war
zum Zeitpunkt als die- Teilungserklarung verfalRt-wurde, noch Alleineigentimer des
Grundstiicks und in-Folge nach der Aufteilung in Miteigentumsanteile Eigentimer des
17/100stel Miteigentumsanteils;verbunden mit dem Sondereigentum Nr. 3 und der
damit verbundenen Sondernutzungsrechte SN 3, s. oben.

In der Wertermittlung gehe-ich davon aus, dafls dem 17/100stel Miteigentumsanteil Nr.
3, -welcher:hier das' Versteigerungsobijekt ist,- das Recht zusteht die 0.g. PV-Anlage
zu nutzen:. Daher wird dem zu bewertenden Sondereigentum Nr. 3 ein diesbezlglicher
Wertvorteil zubemessen. Sollte diese Annahme (rechtlich) nicht zutreffen ist die Wert-
ermittlung entsprechend zu andern.

Die abschlie3ende rechtliche Klarung, wer nun NutznielRer und wer Eigentiimer der
genannten PV-Anlage ist fallt nicht in den Aufgabenbereich der Sachverstandigen.

Anmerkung: bei der Aul3enbesichtigung von der Strale aus konnte die PV-Anlage von
mir nicht eingesehen werden. Das Vorhandensein der Anlage wurde mir per email von
der Hausverwaltung bestatigt. Daher gehe ich in der Wertermittlung von der Annahme
aus, daf diese Anlage besteht.
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2. Wertermittlungsergebnisse

Fir das bebaute Grundstiick

in Bad Arolsen, Konigsbergallee 44

Flur 5 Flursticksnummer 183 Wertermittlungsstichtag: 13.01.2026
Bodenwert
Bewertungsteil- | Entwicklung | beitragsrecht rel. BW Flache anteiliger
bereich sstufe licher [€/m?] [m?] Bodenwert [€]
Zustand
Wohnungs- baureifes frei 100,91 769,00 13.200,00
eigentum Land
Summe: 100,91 769,00 13.200,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebdudebez | BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich eichnung / [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
Nutzung
Wohnungs- Mehrfamilien 53,00 @ 1984 70 35
eigentum haus
Garage 1984 60 18
Wesentliche Daten
Bewertungsteilb | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
ereich [% des RoE] satz [%] faktor
Wohnungs- 4.296,00 1.372,12 € 1,50 -
eigentum (31,94 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale:

relativer Verkehrswert:

248,91 €/m* WF/NF
-313,21 €/m* WF/NF

1.320,75 €/m?> WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 16,29
Verkehrswert/Reinertrag: 23,94
Ergebnisse

Ertragswert: 70.000,00 €
Sachwert:
Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert): 70.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 13.01.2026

GA Nr. 779/23/2025

2-ZKB-Wohnungseigentum
Kodnigsbergallee 44, 34454 Bad Arolsen

Seite 6 von 34




Kirsten Pitz-Epp | Dipl. Ing. (TH)

Am Berg 10

3. Grundstucksbeschreibung

3.1 Beschreibung des Grund und Bodens

Lage
Bundesland:
Kreis:

Gemeinde / Einwohnerzanhl:

Uberdrtliche Anbindung:

grolRere Stadte:

Autobahnzufahrten:

Bundesstralen:
Bahnhof:

Innerértliche Lage:

Wohnlage:
Umgebung:

Beeintrachtigungen:
Topographie:

Gestalt und Form
StralRenfront:
Mittlere Tiefe:
Grundstlicksgrofle:
Grundstlcksform:

ErschlieBung

StraRenart und Ausbau:

Anschlusse:

Grenzverhaltnisse:

Baugrund, Grundwasser:

Privatrechtliche Situation:

Grundbuch:

(s. Anlage 1 + 2)
Hessen.
Landkreis Waldeck-Frankenberg.

Stadt Bad Arolsen; rd. 16.000 Einwohner; ‘126,47 km?
Flache.

Korbach rd. 19 km, Kassel rd. 45 km.

A44 Kassel-Dortmund rd. 14 km.

B 252 in der Nahe.

Regionalbahnhof Bad Arolsen:rd. 2,5 m. ICE-Bahnhof KS-
Wilhelmshoéhe rd. 41 km.

im sudoéstlichen Stadtbereich.

Bushaltestelle fulRlaufig erreichbar. Weitere Infrastruktur,
Einkaufsmdglichkeit etc:, rd. 1. km entfernt.

mittlere Wohnlage; als Geschafts- oder Gewerbelage nicht
geeignet.

homogenes. Wohngebiet; ‘Wohnnutzung in offener ein-
geschossiger Bauweise.

keine wesentlichen erkennbar:

eben.

(s--Anlage 3, Lageplan)
rd. 23 m.

rd. 33 m.

769 m?,

regelmanig.

innerdrtliche Wohnstralte mit Uberwiegend Anliegerver-
kehr. Fahrbahn asphaltiert. Gehweg vorhanden. Parken im
offentlichen StralRenraum maglich.

Uber offentliche StralRe erschlossen. Wasser-, Strom-,
Gas- und Telefonleitungen vorhanden.
Abwasserbeseitigung Uber den Anschluss an das 6ffent-
liche Kanalnetz.

Gebaude freistehend; Garage an Grundsticksgrenze
gebaut.

soweit augenscheinlich erkennbar gewachsener, normal
tragfahiger Baugrund; keine Grundwasserschaden.

Die lagelbliche Baugrund- und Grundwassersituation ist
im Bodenrichtwert berlcksichtigt.

Grundbuch von Bad Arolsen, Wohnungsg_rundbuch, Blatt
4770 vom 25.08.2025 mit letzter Anderung vom
25.08.2025.

GA Nr. 779/23/2025
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Grundbuchlich gesicherte

Belastungen Abt. II: das Bewertungsgrundstiick betreffend:
Ifd. Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk vom 25.08.2025.
Anmerkung: der Zwangsversteigerungsvermerk wirkt sich nicht wert-

beeinflussend aus.

Bodenordnungsverfahren:  da in Abteilung Il des Grundbuches kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Priufung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren (z.B. Sanierungs- oder -Um-
legungsgebiet) einbezogen ist.

Nicht eingetragene

Rechte und Lasten: Uber sonstige nicht eingetragene-Lasten und.(z.B. be-
gunstigende) Rechte und besondere Wohnungs- und
Mietbindungen liegen keine schriftlichen Angaben vor.
Anhaltspunkte flr ein Bestehen haben sich beim Orts-
termin und bei den Recherchen zur Gutachtenerstattung
nicht ergeben.

Offentlich-rechtliche Situation:

Altlasten: aus der durchgefithrten Objektbesichtigung ergaben sich
diesbezuglich keine Hinweise. Ein Altlastenverdacht gilt als
unwahrscheinlich.

Eine dariiber hinaus' gehende Nachforschung und Untersuch-
ung des. Bewertungsgrundstlicks--hinsichtlich Altlasten wurde
nicht vorgenommen.

Baulastenverzeichnis: kein Eintrag:
Denkmalschutz: besteht nicht.

Bauplanungsrecht
Flachennutzungsplan: Stadt Bad Arolsen, rechtskraftig 20.08.1999, dargestellt als
M= gemischte Bauflache.

Festsetzungenim

Bebauungsplan: das® Grundstick liegt im Bereich eines rechtsgiltigen
Bebauungsplans, dem B-Plan 17, 3. Anderung
-Konigsberg®, rechtskraftig seit 24.05.1984.

Dieser trifft folgende Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung: WA = allgem. Wohngebiet
Bauweise: offen

GRZ: 0,4

GFZ: 0,4

Anzahl Geschosse: 1 Vollgeschol3.

Bauordnungsrecht

Genehmigung: beim Bauamt der Stadt Bad Arolsen liegt eine Bauakte mit
Baugenehmigung fir den Neubau eines Wohnhauses mit
Garage von 1970 und Anbau eines Treppenhauses und
Ausbau Dachgeschof3 von 1998 vor.
Die Abgeschlossenheitsbescheinigung zur Teilungserkla-
rung 2018 bescheinigt die Abgeschlossenheit von mit Ziffer
1 bis 3 bezeichneten Wohnungen gem. Aufteilungsplan.
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Die materielle Legalitdt der ausgefuhrten baulichen An-
lagen und der ausgelbten Nutzung wird daher ange-
nommen. Sollte diese Annahme nicht zutreffen, ist das
Gutachten ggf. in diesem Punkt zu andern.

Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand: baureifes Land nach § 3, Abs. 4 ImmoWertV 21.

Beitragsrechtlicher Zu-

stand nach BauGB, KAG: das Grundstiick ist erschlossen. ErschlieRungskosten fir
die Ersterschlieung stehen It. Auskunft:Stadt Bad ‘Arolsen
nicht mehr aus.

Kanal- und StraRenbauarbeiten sind It: Auskunft Stadt Bad
Arolsen in absehbarer Zeit nicht geplant.

Die Wertermittlung basiert hinsichtlich'des beitrags- und ab-
gabenrechtlichen Zustands auf. Informationen-der Gemeinde-
verwaltung. Diese Angaben.wurden von.der. Sachversténdigen
nicht zusétzlich (berpriift. Eine Haftung fiir die Richtigkeit dieser
Angaben wird deshalb nicht (ibernommen:. Vor einer auf diesem
Gutachten basierenden. vermégensmalligen. Disposition wird
empfohlen, sich den abgabenrechtlichen Zustand von der jeweils
zusténdigen Stelle schriftlich bestétigen zu lassen.

Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation
Derzeitige Nutzung: Wohnnutzung; Wohnhaus mit_drei Wohneinheiten, auf-
geteiltiin Wohnungseigentum.

Bewertungsobjekt: Wohnnutzung, Eigentumswohnung.

Wirtschaftliche Folge-
nutzung: entspricht 'der derzeitigen Wohnnutzung als Eigentums-
wohnung.

Stellplatzsituation/
Garagen: Stellplatzmdglichkeiten vor dem Haus (Carport), Garage
vorhanden (Sondernutzungsrecht fir Nr. 3).
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3.2 Beschreibung des Gebaudes und der AuBenanlagen

» Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigung, sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

» Die Gebdude und Aul3enanlagen werden nur insoweit beschrieben, als es fiir die Herleitung
der Daten zur Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kbénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

= Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wéhrend des Ortstermins, bzw. Annahmen auf Grundlage der -iblichen Aus-
fihrungen im Baujahr.

= Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

= Bauméngel und Schdden wurden insoweit aufgenommen —~und bewertet, . wie sie
zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich und ohne Funktionspriifungen_erkennbar waren. In diesem
Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandene Bauschédden und Bauméangel auf den
Verkehrswert nur pauschal und liberschlégig geschétzt berticksichtigt. Es wird empfohlen, ggf.
eine diesbeziigliche vertiefende bautechnische Untersuchung anstellen zu lassen.

= Bei dem Gebédude handelt es sich um baulichen Altbestand. Evil. Schdden an nicht sichtbaren
Teilen und der (Holz-)Konstruktion kbnnen hier wegen. bauteilzerstérungsfreier Betrachtungs-
weise nicht berlicksichtigt sein. In der Wertermittlung wird von einem (blichen standsicheren
Zustand ausgegangen.

» Untersuchungen auf pflanzliche und tierische -Schadlinge sowie (iber gesundheitsschédigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

» Erfiillung von Brandschutzerfordernissen-wurde nicht lberpriift; dies:ist nicht Gegenstand des
Gutachtens.

a) Gesamtgebaude:

Art des Gebaudes: freistehendes, unterkellertes eingeschossiges Wohnhaus
in” Massivbauweise . mit. '3 Wohneinheiten. Das Dach-
geschol¥.ist ausgebaut. Der Keller ist teilweise zu
Wohnzwecken ausgebaut.

Baujahr: ca. 1970; Anbauten und Ausbau Dach- und Kellergeschof}
1998 (nach Bauakte). @ Baujahr 1984 angesetzt.

Modernisierungen: am Gesamtigebaude offensichtlich keine wesentlichen in
den letzten 10-15 Jahren.

Barrierefreiheit: Hauseingang nicht barrierefrei, da eine Stufe. Im Haus

nicht barrierefrei durch Treppenhaus zu den Wohnungen.
Aufzug nicht vorhanden.

Energieeffizienz: Energieausweis It. Hausverwaltung nicht vorhanden. Der
energetische Zustand stammt offensichtlich tGberwiegend
aus den Baujahren und wird als unterdurchschnittlich
eingeschatzt.

AuRenansicht/Fassade: Fassade verputzt. Sockel mit Natursteinverkleidung.
Fensterrahmen blau-grau.
Hauseingang: Eingangstir aus Holz, blau-grau, mit Glasausschnitten.

Vordach Holzkonstruktion; eine Eingangsstufe.

Konstruktion

Konstruktionsart: Massivbauweise, Mauerwerk.

Geschossdecken: Massivdecken (Annahme).

Fenster: Holzfenster, blau-grau. Rollladen nur teilweise vorhanden.
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Dachkonstruktion: Holzdach mit Dachaufbauten.
Dachform: Satteldach; Eindeckung mit Betondachsteinen, grau.
Kamine: ein Kamin, mehrzlgig.

Nutzung, Raumaufteilung (nach Planunterlagen)

Keller: Raume des gemeinschaftlichen Eigentums: Diele, Wasch-
kiche, Keller 1, Keller 3, Heizungsraum
Sondereigentum Nr. 3 des Aufteilungsplans

Erdgeschoss: Sondereigentum Nr. 1 des Aufteilungsplans.
Dachgeschol3: Sondereigentum Nr. 2 des Aufteilungsplans.

Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber-Anschlull an-das offent-
liche Trinkwassernetz.

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwassernetz.

Elektroinstallationen: Annahme: durchschnittliche Ausstattung von 1998; gdf.

nicht zeitgeman.

Heizung, Warmwasser-

versorgung: Ol-Zentralheizung Fa. Viessmann, Baujahr 1987 mit zen-
traler Warmwasserversorgung.

Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen in gemeinschaftlichem Eigentum:
besondere Bauteile: Eingangsvordach, Dachgaube, Balkon.
besondere Einrichtungen:  keine.

Zustand des Gebaudes (gemeinschaftliches Eigentum):

Bauschaden: -stellenweise Putzschaden-an Fassade, auch von Garage.
Im ~Gebaudeinneren “im Treppenhaus Kellerbereich
Feuchteschaden:-an Putz im Sockelbereich und unter
Decke:erkennbar.
Die Aufzahlung:ist ggf. nicht vollstandig. Es werden nur soweit
offensichtliche und ohne Bauteil6ffnung erkennbare Schaden

angefihrt,
Nebengebaude, Garagen:
in gemeinschaftlichem
Eigentum: Garage (Sondernutzungsrecht fir Nr. 3).
im Sondereigentum: keine.

AuBenanlagen:

in gemeinschaftlichem

Eigentum: Versorgung- und Entwasserungsanlagen vom Haus-
anschlul} bis an das 6ffentliche Netz (Annahme).
Bauliche AulRenanlagen: Wege- und Stellplatzbefestigung
mit Betonsteinpflaster und Steinplatten.
Grundstucksfreiflache: Vorgarten gartnerisch angelegt.
Keine Grundstickseinfriedung vorhanden.

Gesamtanlage / besondere Regelungen
Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigentum (z.B. fur Hausmeisterwohnung, Garagen,
Werbung): keine (Annahme).

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil (ME) und der relativen
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Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt:

keine.

Von dem Miteigentumsanteil abweichende Regelung fur den Anteil der zu tragenden
Lasten und Kosten aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:

keine.

Vorhandene ungewdhnlich hohe oder niedrige Erhaltungsriicklage:

Gesamtanlage:

eine geringe Erhaltungsriicklage wurde gebildet.

das Gebaude und das Grundstiick machen einen Ublich
gepflegten Eindruck.

b) Beschreibung des Sondereigentums und der Sondernutzungsrechte

Besichtigung:
Miteigentumsanteil:

Garage/Stellplatz:
Lage im Gebaude:
Modernisierungen:

Wohnflache:

Raumaufteilung:

Grundrissgestaltung:
Besonnung/Belichtung:

Ausstattung; Zustand
Innenausstattung, Turen;
sanitare-Anlagen:;

Renovierungsbedarf:
Ausstattung, Zustand:

Gebaudestandard:

nur Auf3enbesichtigung der Wohnung maoglich.

It. Teilungserklarung: 17/100stel Miteigentumsanteil an der
Wohnung Nr. 3, gelegen.im Kellergeschol? links, be-
stehend aus 2 Zimmern,-Klche, Bad, Flur und Kellerraum
Nr. 3.

Sondernutzungsrechtan Garage Nr. 3 und Garten im &st-
lichen Grundstiicksteil mit Terrasse und Gerateschuppen
(It. Teilungserklarung und Aufteilungsplan):

Sondernutzungsrecht an der Garage:
Erdgeschol} links.

des Sondereigentums: Annahme: keine wesentlichen wert-
beeinflussenden'in den letzten 10-15 Jahren

rd. 53 m? Wohnflache inkl..Terrasse (zu 50% angerechnet).
(Berechnung.s. Anlage)

2 Zimmer-(ein Durchgangszimmer, ein gefangener Raum,
durch Kiiche erschlossen), Kiiche, Bad, Flur, Terrasse.
zweckmanig; Singelwohnung.

gut.

wegen Aulenbesichtigung keine Aussage maoglich.
Annahme: Innenausstattung renovierungsbeduirftig.

Annahme: Uberwiegend mittlere Ausstattung; durchschnitt-
licher, ggf. renovierungs- und modernisierungsbediirftiger
Zustand.

Stufe 2,7 im NHK-2010-Modell (von 1 — 5 méglichen Stufen;
Stufe 1 = einfachst, Stufe 5 = Luxus).

Besondere Einrichtungen, besondere Bauteile im Sondereigentum

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:

keine.
Annahme: keine.

Bauschaden, wirtschaftliche Wertminderung etc. am Sondereigentum

Bauschaden:

bei der Auflenbesichtigung keine offensichtlichen wertbe-
einflussenden Schaden und Mangel erkennbar.
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4. Wertermittlung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des
Grundstuckes, d.h. den im nachsten (auch fiktiv zu unterstellenden) Kauffall am wahr-
scheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis méglichst zutreffend zu ermitteln.

Somit ist der Verkehrswert als der Preis zu bestimmen, den ,Jedermann®, d.h. der wirt-
schaftlich handelnde Marktteilnehmer, im Durchschnitt fiir dieses Grundstiick zu zahlen
bereit ware.

4.1 Analyse des Bewertungsobjekts

Das Bewertungsobjekt ist mit einem Wohnhaus mit drei Wohneinheiten ininner-
stadtischer besserer Wohnlage der Stadt Bad Arolsen bebaut.

Die Nachfragesituation auf dem 6rtlichen Grundsticksmarkt nach Objekten dieser Art
- Eigennutzungsobjekt in kleinstadtischer Lage, Kurstadt - wird als vorhanden und
positiv eingeschatzt. Vorteilhaft fiir das Objekt wirken sich-das Sondernutzungsrecht
an der Garage und einem Teil des Gartens sowie die Nutzung der PV-Anlage aus.
Nachteilig ein begonnener, baurechtlich nicht genehmigter Anbau:von den Rdumen
des Sondereigentums ausgehend auf die Gartenflache mit Sondernutzungsrecht.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der
sonstigen Umsténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung
stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV-21) ist der Verkehrswert von
Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigen-
nutzung bestimmt sind.

Zur Verfigung stehende Daten: geeignete Bodenrichtwerte (s.u.), objektspezifische
Sachwertfaktoren aus dem ortlichen Immobilienmarktbericht.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV:21) basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung des-Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert
des Grundstiicks) wird-als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und
sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durch-
gefuihrt. Das.Ergebnis.wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwert-
berechnung' unabhangige Berechnungsmethode und zur Plausibilisierung bei der
Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der. vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28
ImmoWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Sowohl. bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle das
Bewertungsgrundstuck betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerk-
male sachgemaf zu bertcksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

» besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erziel-
baren Miete),

» Baumangel und Bauschaden,

» grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

» Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

= Abweichungen in der GrundstlicksgrofRe, insbesondere wenn Teilflachen selbst-
standig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung (gem. § 40-43 ImmoWertV 21)

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskauf-
preisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermitt-
lung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine-Mehrheit
von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er.istbezogen auf
den Quadratmeter Grundstucksflache.

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 40 Abs. 2:ImmoWertV 21:objekt-
spezifisch angepasster (geeigneter), d.h. hinreichend gegliederterund beziiglich seiner
wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor.:Der vom Gutachteraus-
schuss des Landkreis Waldeck-Frankenberges im Geoportal-Hessen verdffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den
Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe
(Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen)
auf Plausibilitat Gberpraft und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Boden-
richtwerts.

Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks von dem-Richtwertgrundsttick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie :ErschlieBungszustand, beitragsrecht-
licher Zustand, Lagemerkmale, Art:und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt>oder -gréfde.— werden durch entsprech-
ende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere.Lage) 95,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das
Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

baureifes Land

Art der baulichen Nutzung W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand frei

Anbauart freistehend
Grundstucksflache:(f) 950 m?
Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 13.01.2026
Entwicklungsstufe baureifes Land

Art der baulichen Nutzung W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand frei

Anbauart freistehend
Grundstucksflache (f) 769 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wert-
ermittlungsstichtag 13.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale
des Gesamtgrundstiicks angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 95,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstlick | Anpassungsfaktor | Erlduterung
Stichtag 01.01.2026 13.01.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

rd. 77.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.01.2026 ins-

gesamt 77.600,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1: Grundsatzlich gilt; Je kleiner-eine Grundstlicksflache ist, umso geringer ist der absolute
Bodenwert.. Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen héheren
relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen
Zusammenhang zur Grundsticksflache.
Die Umrechnung von der Grundstucksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstlicksflache
des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten
nicht GFZ-bereinigten Umrechnungskoeffizienten.

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000

Anbauart freistehend freistehend X 1,000

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,000

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 95,00 €/m?

Flache (m?) 950 769 X 1,062 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 100,89 €/m?
Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 100,89 €/m?

Flache X 769 m?
beitragsfreier Bodenwert = 77.584,41¢€
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Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME
= 17/100) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentums-
anteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigen-
tums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir die Ertrags-
wertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 77.600,00€
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 77.600,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 171100
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 13.192;00-€
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 13:192,00 €
rd.-13.200,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag-13.01.2026
13.200,00 €.
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4.4 Ertragswertermittlung (gem. §§ 27-34 ImmoWertV 21)

Ertragswertberechnung:
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum Wohnung 53,00 0,00 0,00
(Mehrfamilienhaus) Souterrain
Wohnungseigentum Garage 1,00 0,00 0,00
(Garage)
Summe 53,00 1,00 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnungseigentum Wohnung 53,00 6,00 318,00 3.816,00
(Mehrfamilienhaus) Souterrain
Wohnungseigentum Garage 1,00 40,00 40,00 480,00
(Garage)
Summe 53,00 1,00 358,00 4.296,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete

jahrlich um -4.296,00 € ab, da wegen Eigennutzung keine tatsachlichen Ertrage erzielt werden.

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich-erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV). Die Mietabweichung wird nicht wertbeeinflussend
angesetzt, da sich das Objekt auch zur Eigennutzung eignet:und sich da ein Mietausfall nicht

wertmindern auswirkt

jahrlicher Rohertrag (Summe der'marktiblich erzielbaren jahrlichen
Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher:Reinertrag

4.296,00 €

1.372,12 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der.den Ertragen zuzuordnen‘ist; vgl. Bodenwertermittlung)
1,50 % von 13.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert
(beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ=1,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 35 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert des Wohnungseigentums

2.923,88 €

198,00 €

2.725,88 €

27,076

73.805,93 €
13.200,00 €

87.005,93 €
0,00 €

87.005,93 €
16.600,00 €

70.405,93 €
70.000,00 €
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Erlauterungen zu den Wertansatzen

Wohnflachen

Die Wohnflache wurde nach einer Plausibilitatspriifung der Flachenberechnung zum Teilungs-
antrag von 2018 entnommen und durch die Sachverstandige plausibilisiert. Ein Gberprifendes
Aufmal’ wurde nicht durchgefiihrt. Zur Vermeidung der Vortduschung einer Scheingenauigkeit
werden die Flachenansatze gerundet angesetzt.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlck markttblich:erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf-den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten
far mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundsticke

= Mika, Mietwertkalkulator der Gutachterausschisse,

= der on-geo-Vergleichsmiete (aus einem Datenpool vergleichbarer Objekte)

= Marktbeobachtungen der Sachverstandigen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.» Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich.‘der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berticksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile “werden auf-der Basis von
Markt-analysen vergleichbar genutzter Grundstlicke (insgesamt:als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder. als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe’ Bestimmungsmodell verwendet wurde (Immo-
WertV21), das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 367,00 € 367,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 48,00 € 48,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 53,00 m? x 14,40 €/m? 763,20 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 108,00 € 108,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0/ %vom Rohertrag 85,92 €

Summe 1.372,12 €

Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage

=) der/Angaben aus dem aktuellen Immobilienmarktbericht unter Hinzuziehung

» derin(1), Kapitel 3.04. veroffentlichten Bundesdurchschnittswerte sowie

= “eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt und angesetzt.

Im ortlichen Grundstiickmarktbericht wurden fir die Objektart Wohnungseigentum Liegen-
schaftszinssatze aus einer regionalen Auswertung verdffentlicht. Sie werden fir die Wertermitt-
lung herangezogen und durch die in (1), Bd. 3, Kap. 3.04/1/5f verdffentlichten Werten aus der
Tabelle ,Bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssatze* und Erfahrungswerten der Sach-
verstandigen plausibilisiert.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze
zugrunde liegt.

GA Nr. 779/23/2025 2-ZKB-Wohnungseigentum Seite 18 von 34
Kodnigsbergallee 44, 34454 Bad Arolsen



Kirsten Pitz-Epp | Dipl. Ing. (TH) Am Berg 10 34621 Frielendorf

Im zugrundeliegenden ,Sachwertmodell Hessen* betragt die Gesamtnutzungsdauer fir Ein-
und Zweifamilienhauser 70 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen durchgefuhrt wurden oder in-den Wert-
ermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von -durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird.das
in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven-Baujahrs) Wohnhaus

Das im @ 1984 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen-Modernisierun-
gen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ;Anlage 2 Immo:WertV*) eingeord-
net.

Hieraus ergeben sich 7 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflinahmen Maximale . Begrind-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Dh;ljg?shngaerf?nher;e I\l/IJerl][’;?qr;;er:teen Jahr ung
\IZ/)Vgphernguerung inklusive Verbesserung der 2 3.0 0.0 1998
armedammung

Modernisierung der Fenster und AulRentiren 2 1,0 0,0 1998
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 1,0 0.0 1998
Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der-Aullenwande 4 1,0 0,0 1998
Modernisierung von-Badern 2 1,0 0,0 1998
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 2 00 00
Decken, FuBboden, Treppen ’ ’
Wesen?llche Verbesserung der. 2 0.0 0,0
Grundrissgestaltung
Summe 7,0 0,0

Ausgehend. von den 7-Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude ein ,mittlerer Modernisie-

rungsgrad® zuzuordnen.
In-Abhangigkeit-von:

o der Ublichen-Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und
o' dem'(,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2026 — 1984 = 42 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 42 Jahre =) 28 Jahren
¢ und:aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fur das
Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 35 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1991.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer: Garage
Das @ 1984 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

o der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2026 — 1984 = 42 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 42 Jahre =) 18 Jahren
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¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude
gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungs-
dauer von 18 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1984.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) (§ 8 ImmoWertV 21)

Hier werden die wertmafRligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungs-ansatzen des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt
worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich-zum Kauf-
preis erforderlicher Aufwendungen, insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten)
Modernisierungen, werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir- diesbezlglich
notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch eintretenden Wertminderungen quanti-
fiziert.

Das Sondereigentum SE betreffend:

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung

insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -9.000,00 €
o fehlende Fertigstellung baulicher Malnahmen an -4.000,00 €

den Auf3enlagen (Garten im Sondereigentum);
pauschale Schatzung

o wegen fehlender Baugenehmigung Abriss angefan- -5.000,00 €

gener Bauten oder nachtragliche Genehmigung einholen
(Kosten, Risiko); pauschale Schatzung

Sonstige Rechte und Belastungen 3.000,00 €
e  Nutzungsrecht an PV-Anlage (pauschale 3.000,00 €

Schatzung des Wertvorteils)

Weitere Besonderheiten -10.600,00 €
e angenommenen-Renovierungsbediirftigkeit:(inkl. -10.600,00 €

Risiko, da der Zustand wegen Auflenbesichtigung-nicht
eingesehen werden konnte)

Summe -16.600,00 €
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5. Verkehrswert (§ 6 ImmoWertV 21)

Vorbemerkungen
Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise
zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 70.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir den 17/100stel Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum fur das mit einem Wohnhaus mit drei Wohneinheiten bebaute Grundstiick
Koénigsbergallee 44, 34454 Bad Arolsen,

Gemarkung Arolsen, Flur 5, Flursttick 183,
Gebaude- und Freiflache, 769 m?

-verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr."3 im Kellergeschof3 und
Sondernutzungsrecht an der Garage Nr. 3 und Gartenflache Nr..3; sowie Nutzungs-
recht an PV-Anlage Dachflache Sidseite-

wird entsprechend des im Vorabschnitt ermittelten Ertragswerts zum Wertermitt-
lungsstichtag 13.01.2026 anhand einer reinen AuRenbesichtigung mit rund

70.000 €

in Worten: siebzigtausend Euro
(= rd.1.321 €/ m*> Wohnfléche)

geschatzt.

Das Gebaude und das Grundstlick wurden-am 13.01.2026 von mir besichtigt. Das
Sondereigentum konnte dabei nhur von aul3en besichtigt werden. Ich versichere, dal}
ich das vorstehende Gutachten personlich, parteilos, wirtschaftlich unabhangig und
ohne personlichem Interesse am Ergebnis verfasst habe.

Frielendorf, den 06.02.2026

I'l LE‘@\% ﬁyf_}![l,"&(j

Dipl. Ing. Kirsten Pitz-Epp
Zertifizierte Sachverstéandige, ZIS Sprengnetter-Zert (WG)
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6. Schlussbemerkungen:

= Die Begutachtung des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgte ausschlielich im
Rahmen der Verkehrswertermittiung fir die Zwangsversteigerung. Die Sachver-
standige haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

= Im Gutachten ggf. angegebene Aussagen des Eigentimers/Vertreters/Mieters/
Nachbarn etc. wurden nur mindlich erteilt. Eine schriftliche Bestatigung: liegt der
Sachverstandigen nicht vor. Eine Haftung der Sachverstandigen fur den-inhalt der
Aussagen wird ausgeschlossen. Die Aussagen des Eigentimers etc. werden in dem
Gutachten teilweise als Annahmen verwendet und als solche kenntlich gemacht.
Sollten diese Annahmen nicht zutreffen, ist das Gutachten ggf. zu andern.

» Die vorliegende Wertermittlung ist kein Gutachten zur Beurteilung der Bausubstanz
der baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des. vorliegenden
Verkehrswertgutachtens wurden keine Untersuchungen: hinsichtlich Standsicher-
heit, Schall-, Warme- oder Einhaltung von Brandschutzvorschriften sowie gezielte
Untersuchungen zu Bauschdden und Baumangeln vorgenommen. Ebenfalls
wurden keine Untersuchungen bezlglich eines Befalls durch tierische oder pflanz-
liche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelasteter
Bauteile durchgefuhrt.

» Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Um-
stande berlcksichtigen, die durch Inaugenscheinnahme erfasst werden kénnen.
Bauteilzerstorende Untersuchungen wurden bei-der Begutachtung des Gebaudes
nicht durchgefihrt. Augenscheinlich:nicht erkennbare Bauschaden und Baumangel
an der statischen Konstruktion sowie an anderen Bauteilen kénnen somit im
vorliegenden Gutachten auch nicht berticksichtigt sein.

= Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass ein -Grundstiick im Rahmen einer
Verkehrswertermittiung generell nicht “auf eventuell vorhandene Altlasten bzw.
Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im
Hinblick auf das Vorhandensein:von: Altlasten ware nur tUber das Entnehmen von
Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Baugrundgutachtens moglich. Der
oben ermittelte Verkehrswert unterstellt-grundsatzlich einen kontaminierungsfreien
Zustand des Grundstlcks. Evtl. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens
mussten demnach gesondert wertmindernd in Ansatz gebracht werden. Es liegen
zwar keine offensichtlichen Hinweise auf Belastungen vor, diese sind jedoch auch
nicht auszuschlie®en.

» Das vorstehende:Verkehrswertgutachten genief3t Urheberschutz und wurde aus-
schliel3lich fiir-den angegebenen Verwendungszweck erstellt. Eine Verwendung
durch Dritte ist nur im Rahmen des angeflihrten Zwangsversteigerungsverfahrens
zulassig. “Eine andere Verwendung des Gutachtens bedarf grundsatzlich der
schriftlichen Genehmigung der Verfasserin.

» Die im-Gutachten und in den dazugehdrigen separaten Anlagen enthaltenen Karten
und:-Daten der Fa. on-geo GmbH sind urheberrechtlich geschitzt. Sie dirfen nicht
aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.

* |Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens kann das Gutachten vom Amts-
gericht im Internet oder sonstig verdéffentlicht und an Dritte weitergegeben werden.
Dies gilt auch fur die betreibende Glaubigerin und deren Bevollmachtigte.
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7. Quellenverzeichnis:

Literatur:

(1) Dr. Sprengnetter, Hans Otto (Hrsg.):
Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Bd. 1-4. Loseblattausgabe. Sprengnetter
Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler, 155. Erganzungslieferung, Stand
11/2025

(2) Dr. Sprengnetter, Hans Otto (Hrsg.):
Immobilienbewertung — Lehrbuch Bd. 5-4. Loseblattausgabe. Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler, 80. Erganzungslieferung, Stand 12/2025

(3) Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

(4) Gutachterausschuss flr Immobilienwerte flir den Bereich der Landkreise Kassel und-Waldeck-
Frankenberg beim Amt flir Bodenmanagement Korbach: Immobilienmarktbericht. 2025

(5) Bernd-Peter Schéfer:
Die Wertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren. Seminarskript 05.06.2023

Informationen:

on-geo GmbH:
Daten-Service-Portal: Ubersichtskarte, Stadtplan, Vergleichsmieten, ‘Firma on-geo GmbH,
Brienner Strafte 12, 80333 Miinchen

Stadt Bad Arolsen:
Stadtverwaltung, Grol3e Allee 24, 34454 Bad Arolsen, Tel.:' 05691-801-0

Kreisverwaltung Landkreis Waldeck-Frankenberg:
Sudring 2, 34497 Korbach. Baulasten: Tel.: 05631-954'0

Rechtsgrundlagen:
BauGB:
Baugesetzbuch in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag giiltigen Fassung

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der jeweils
zum Wertermittlungsstichtag gtiltigen Fassung

ImmoWertV 21:
Verordnung Uber die ‘Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken in der
jeweils zum Wertermittlungsstichtag guiltigen Fassung

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch in:der jeweils zum Wertermittlungsstichtag guiltigen Fassung

ZVG:
Zwangsversteigerungsgesetz in derjeweils zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung

Fachspezifische Software:

Das_Gutachten: wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad -Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar
2026) erstellt

8. Verzeichnis der Anlagen:

» Anlage 1: Regionalubersicht ca. 1:200 000

= Anlage 2: Stadtplanausschnitt 1:10.000

= Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte 1:500

» Anlage 4: Wohnflachen- und Bruttogrundflachenberechnung
= Anlage 5: Planunterlagen

= Anlage 6: Objektfotos
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Anlage 1: Ubersichtskarte MairDumont (=
34471 Volkmarsen, Kénigsbergallee 44
geapork
Nachste Autobahnanschlussstelle (km) 64/Anschlussstelle Diemelstadt (13,1 km).,
Nachster Bahnhof (km) Bahnhof Bad Arolsen (2,2 km) o
Nachster ICE-Bahnhof (km) Bahnhof Warburg (16,4 km)
Nachster Flughafen (km) Kassel Airport [KSF] (25,4 km) @2
Landeshauptstadt Wiesbaden (153,7 km) ’ : ‘
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Bad Arolsen, Stadt (0,3 km)-~ )
P - =1 ) \;ﬁ: g \EQ‘
B - LD
el i GO TIPS

; B a1
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N :,

b okl B ==

i : Maurnkurg o Skm
STONEEE CRnals | S Dpendieeiien Conbas mans

Die Region im MaBstab 1:200.000 inkl. ausgewdhlite Infrastrukturinformationen
Die Ubersichtskarte stellt die Region im MaBstab 1:200.000 dar. Zusétzlich werden die Entfernungen zu den nachstgelegenen Zentren, Flughafen, Bahnhofen

und Autobahnauffahrten ausgewiesen. Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht geméaB der Open Data Commons Open
Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf
auch fur gewerbliche Zwecke genutzt werden. Datenquelle: Infrastrukturinformationen: microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand: 2025

Seite
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Anlage 2: Regionalkarte MairDumont G\

34471 Volkmarsen, Kénigsbergallee 44
geoport
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71 07702/ | DA9R555 | & Falk Yerkay, D-TATE0 Daifl N
I 49000

“MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m

@ i_‘

0 1.000 m

Regionalkarte einfarbig mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthélt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposée genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfédltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte. Datenquelle MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026
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Anlage 3: Lageplan

Quelle: www.gds.hessen.de
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Anlage 4: Wohnflachenberechnung

a) Wohnflache — (in Anlehnung an WoFIV Wohnfldchenverordnung)

UntergeschofB m m m?
Zimmer 1 rd. X = 17,08 m?
Zimmer 2 rd. X = 11,82 m?
Bad rd. X = 5,58 m?
Flur rd. X = 4,07 m?
Klche rd. X = 8,70..m?
Terrasse rd. 4,00 x 3,00 x 0,5 6,00 m?
Summe UG = 53,25 m?
rd. 53,0 m?

Hinweis: Die Berechnung der Wohnflache wurde von mir wohnwertabhangig nach-Angaben
aus den Planunterlagen / Bauantragsunterlagen durchgefiihrt. Diese Berechnung weicht tiw.
von den diesbezlglichen Vorschriften (DIN 283, WoFI1V, Il. BV) ab; sie ist deshalb-nur als

Grundlage dieser Wertermittlung zu verwenden.
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Anlage 5: Planunterlagen

Grundriss Kellergeschol} (Stand der Planunterlagen 1998)
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Grundriss Kellergeschof3 — Ausschnitt aus Aufteilungsplan (Stand der Planunterlagen 2018;
Quelle Teilungserklarung)
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Schnitt (Stand der Planunterlagen 1997)
Quelle: Bauakte Stadt Bad Arolsen
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Anlage 6: Objektfotos

Abb. 2: Stralenansicht

\v. \1—_’- 7 ‘? ?._H...-

Abb. 3: Hauseingang; links (Pfeil) Kiichenfenster
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Abb. 6: begonnene baulichen Manahmen auf Flache mit Sondernutzungsrecht von Nr. 3
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Abb. 8: Flurim Keller

Abb. 9: Wohnungseingangstur im Flur
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Abb. 10: Treppenhaus Kellergeschof3, Putzschaden

Abb. 11: Treppenhaus Kellergeschof3, Putzschaden

Abb. 12: Heizung von 1987
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