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Verfasser Kay Rohde

Zertifiziert durch PersCert TUV
Zertifikat ID-Nummer 6134

Zertifiziert durch INTERZERT®
Zertifizierungsnummer ZNST113523042022-27

Sachverstandigenverband Mitte e.V.

Kleebergstralde 4

34376 Immenhausen
Tel. 05673/913144
email: info@sv-rohde.de

Auftraggeber Amtsgericht Korbach
Hagenstralle 2
34497 Korbach

Wertermittlungsstichtag 30.07.2025

Beschluss des Amtsgerichts Korbach vom 02.06.2025 in der Zwangsversteigerungssache
betreffend den im Wohnungsgrundbuch von Arolsen Blatt 2330, laufende Nummer 1 des Be-
standsverzeichnisses eingetragene 150/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck, las-
tend auf dem im Grundbuch von Arolsen Blatt 2548, laufende Nummer 60 des Bestandsver-
zeichnisses eingetragenen Grundstuck, Gemarkung-Arolsen, Flur 2, Flurstuck 99, Hof- und
Gebaudeflache, Antoniterstrafde 9 und-11 verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung Obergeschoss Mitte und der im_ Aufteilungsplan bezeichneten Garage des auf dem
Grund des Erbbaurechts-errichteten Gebaudes: (Aufteilungsplan Nr. 3); der Anteil ist durch
die Einraumung der zu den anderen Anteilen,.... gehdrenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt.

Das nachstehende Gutachten; in finf.gebundenen und einer digitalen Ausfertigung fur das Ge-
richt sowie einer digitalen-Ausfertigung fur meine Akten, besteht aus 40 Seiten.
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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt

Wohnungserbbaurecht Nr. 3 mit PKW - Garage,
Kellerraum und Dachbodenverschlag, jeweils mit
Nr. 3 bezeichnet

Abschluss der Recherche, sowie Wertermitt- 30.07.2024
lungs- und Qualitatsstichtag

Baujahr 1975
Anzahl der Wohneinheiten, gemal} Teilungser- 7
klarung

Grolde der zu bewertenden Eigentumswohnung rd. 86 m?
Miteigentumsanteil 150 /1000
Angemessene Wohnungsmiete, mithilfe des 473 €/Monat
Mietwertkalkulators des Gutachterausschusses

ermittelt

Mietansatz Garage 40 € / Monat

Rohertrag, jahrlich

6.156 €/Jahr

Bewirtschaftungskosten

1.909 €/Jahr

Reinertrag 4.247 €/Jahr
Liegenschaftszinssatz 1,0 Prozent
Restnutzungsdauer 30 Jahre
Barwertfaktor (Vervielfaltiger), Reinertrag 25,81
Barwert der Reinertrage 109.615 €
Restlaufzeit des Erbbaurechts 46 Jahre
Erbbauzins, jahrlich 145,54 €
Barwert des Erbbauzinses 5.346 €
vorlaufiger-Ertragswert 104.269 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerk- +0€
male

Ertragswert 104.269 €
|Verkehrswert rd. 104.000 € |
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1. Allgemeines

Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt

Grundbuchrechtliche
Bezeichnungen

Nutzung

WEG-Verwalter

Ortsbesichtigungen

Wertermittlungs-
stichtag

Verkehrswertermittiung im Rahmen einer Zwangsversteige-
rungssache.

Bei dem zu bewertenden Wohnungserbbaurecht handelt es
sich um das Sondereigentum an einer Wohnung im 1. Ober-
geschoss Mitte nebst Garage. Gemald den vorliegenden Un-
terlagen wurde ein Holzverschlag im:-Dachboden sowie ein
Kellerraum mit Nr. 3 bezeichnet..Der Holzverschlag und der
Kellerraum wurden in der Teilungserklarung nicht aufgefuhrt.

Das zu bewertende Erbbaurecht ist in folgendem Wohnungs-
erbbaugrundbuch verzeichnet.

Amtsgericht...........c bl Korbach
Grundbuch von-................0. Arolsen
Blatt ... 2330
Lfd. Nr. .o, 1

Die Eintragung lautet auszugsweise wie folgt:

150 /,1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck

Gemarkung.......... Arolsen
Flur. oo 2
Flurstick .............. 99
Grofde.....c..covnnn. 1329 m?

verbunden, mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
Obergeschoss Mitte W 3 und der im Aufteilungsplan bezeich-
neten Garage.

Die Wohnung war am Ortstermin vermietet.

Wohnungsbaugenossenschaft Arolsen EG, Grolde Allee 61,
34454 Bad Arolsen

Die Ortsbesichtigung fand am 24.07.2025 statt. Eine Innen-
besichtigung wurde nicht ermdglicht. Aus diesem Grund wird
das Gutachten nach dem aufieren Eindruck erstattet.

Anwesend waren:

Frau , WEG - Verwaltung
Herr , WEG - Verwaltung
Herr Kay Rohde, Sachverstandiger

Wertermittlungsstichtag ist der 30.07.2025. Die Recherche
bezlglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsob-
jekts wurde an diesem Tag abgeschlossen.
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Wesentliche Do-
kumente und In-
formationen, die
bei der Werter-
mittlung zur Ver-
fligung standen

Wesentliche
rechtliche
Grundlagen

unbeglaubigter Auszug aus dem Wohnungserbbaugrundbuch

vom 24.04.2024

Kopie der Abgeschlossenheitsbescheinigung des Kreisausschus-
ses des Landkreises Waldeck — Frankenberg vom 15.05.1975
Kopie der Teilungserklarung vom 02.09.1975

Auskunft Uber den Status von Anlieger- und Erneuerungsbeitra-
gen vom 07.05.2025, erteilt durch Herrn ,»-Mitarbeiter der
Stadtverwaltung Bad Arolsen

Bodenrichtwertauskunft aus boris Hessen, -Stand 01.01.2024- vom
26.07.2025

Schriftliche Auskunft aus dem Denkmalverzeichnis, erteilt vom Lan-
desamt fur Denkmalpflege Hessen am 05.05.2025

Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnisses des Land-
kreises Waldeck Frankenberg vom 08.05:2025

Schriftliche Auskunft Gber den aktuellen Erbbauzins, erteilt von
Herrn , Mitarbeiter des Finanz- und Rechnungswe-
sens des Bathildisheims

Hausgeldabrechnung des Jahres 2024

Wirtschaftsplan fur das Jahr 2025

Mitteilung tiber den Stand-der Instandhaltungsrticklage zum
31.12.2024

Protokolle der Eigentimerversammlungen der Jahre 2022 und 2023
Lageinformationen der Fa. on-geo GmbH

Marktbeobachtung des Sachverstandigen

Immobilienmarktbericht 2025 des zustandigen Gutachteraus-
schusses

IVD-Immobilienpreisspiegel 2025 fur Nordhessen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung
und damit auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den fol-
genden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021)
ImmoWertA

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV)
Zweite Berechnungsverordnung (I1.BV)
Landesbauordnung Hessen (HBO)

Blrgerliches Gesetzbuch (BGB)
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Wesentliche
Literatur

Anmerkung zu
den nachfol-
genden Fotos

Kleiber, Wolfgang. Verkehrswertermittlung von Grundstticken: Kom-
mentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrs-
werten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung
unter Berucksichtigung der ImmoWertV. 7., vollstandig Uberarbei-
tete Auflage 2023, Reguvis

Kleiber, Wolfgang. Marktwertermittiung nach IimmoWertV, Praxis-
kommentar zur Verkehrswertermittlung von-Grundsttcken, 10., neu
bearbeitete Auflage 2025, Reguvis

Kleiber digital

Fischer, Lorenz. Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobi-
lien. 2, neu bearbeitete und erweiterte Auflage 2013, Minchen:
Bundesanzeigerverlag

Goetz Sommer, Ralf Kroll, Lehrbuch zur Immobilienbewertung,

4. Auflage, Kdln: Werner Verlag 2013

Reinhold, Wilfried. Wertermittlungsrichtlinien 2006 Textsammlung.
4., Uberarbeitete und erweiterte Auflage. Neuwied: Luchterhand
Kroéll, Hausmann, Rolf, Rechte und Belastungen in der Verkehrs-
wertermittlung von Grundstiucken. 5., umfassend Uberarbeitete und
erweiterte Auflage 2015, Werner Verlag 2015

Metzger, Bernhard. Wertermittlung von immobilien und Grundstu-
cken. Munchen: Haufe 2005

Zimmermann, Heller. Der Verkehrswert von Grundsttcken,

2. neu bearbeitete und erweiterte Auflage, Minchen,

Vahlen Verlag- GmbH, 1999

Hans Netscher, Katharina Bleutge. Immobilien in der Zwangsver-
steigerung..Kompendium zu rechtlichen Grundlagen mit Praxishin-
weisen. Institut fur Sachverstandigenwesen e. V., 1. Auflage 2011
Stumpe,; Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung, Zwangs-,
Teilungs-, Nachlassversteigerungen und Versteigerungen nach

§ 19 WEG, 2. Auflage, Bundesanzeigerverlag 2014

Gerhard Wenzel, Baulasten in der Praxis, 1. Auflage, Bundesanzei-
gerverlag 2006

Kleiber, Wolfgang, Tillmann, Hans-Georg. Tabellenhandbuch zur
Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts. Bundesan-
zeigerverlag, 1. Auflage 2008

Theo Gerady, Rainer Mockel, Herbert Troff, Bernhard Bischoff,
Praxis der Grundstucksbewertung, Olzog Verlag GmbH Munchen,
Grundwerk 150. Ausgabe, Juni 2025

Sprengnetter, Immobilienbewertung, Marktdaten und Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Stand November 2024

Die Fotos in diesem Gutachten zeigen nicht samtliche Flachen des
Bewertungsobjekts. Sie dienen lediglich dazu, einen reprasentativen
Eindruck vom Zustand zu vermitteln. Da am Ortstermin keine Innen-
besichtigung ermdéglicht wurde, kénnen in diesem Gutachten nur Au-
Renfotos abgebildet werden.
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WEG - Anlage, Rot Bewertungsobjekt
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Treppenhaus
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Dachboden

Ein Holzverschlag gehort zur Wohnung W 3, welcher Verschlag, konnte nicht geklart werden
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“-Hautechnik
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2. Wertrelevante Merkmale

21 Lage

Ubersichtskarte MairDumont {i)'i-
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Luftbild

Orthophoto f Luftbild Hessen
34454 Bad Arclsen, Antoniterstr. 11
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Stadtplan, Ubersicht

Regionalkarte MairDumont

34454 Bad Arolsan, Antonterstr. 11
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Stadtplan, Detail

Stadtplan on-geo

34454 Bad Arplsen, Antoniterstr. 11
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Lage

Nahere Umgebung

Verkehrsanbindung

Parkplatze

Immissionen

Infrastruktur

Lagebeurteilung

Nutzung

Wo wird die Lage bei
der Wertermittlung
berticksichtigt?

o Stadt Bad Arolsen
e Entfernung zum Stadtzentrum ca. 400 m
e Entfernung zum Stadtzentrum Kassel ca. 45 km

Die direkte Umgebungsbebauung besteht aus ein- und
mehrgeschossigen Wohnhausern.

Bushaltestelle in fuBlaufiger Entfernung

Bahnhof in ful3laufiger Entfernung

Autobahnauffahrt AS 64 Diemelstadt, A-44 ca. 14 km
ICE-Bahnhof Kassel - Wilhelmshdhe, ca:41 km
Flughafen Kassel - Airport, ca. 32 km

Flughafen Paderborn - Lippstadt ca. 52 km

Im Bereich der WEG -:Anlage sind Parkplatze im offentlichen
Strallenraum vorhanden. Zu dem Bewertungsobjekt gehort
eine PKW - Garage.

Bei der Antoniterstral3e handelt es sich um eine Strale ohne
wesentlichen' Durchgangsverkehr,. Die Stralle wird Uberwie-
gend von direkten Anliegern befahren. Am Ortstermin konnten
keine Verkehrs- oder sonstige Immissionen festgestellt wer-
den.

Kindergarten und Schulen bis zur 13. Klasse sind in Bad Arol-
sen vorhanden. Einkaufsmoglichkeiten fur den kurz- und mittel-
fristigen Bedarf sind in der Nahe vorhanden. Der langfristige
Bedarf kann in Korbach, Kassel oder Paderborn gedeckt wer-
den.

Es handelt sich um eine Wohnlage mit folgenden wesentli-
chen Eigenschaften:

recht gute Wohnlage, am Rande der Bebauung
gewachsenes Umfeld

befriedigende Infrastruktur

keine Immissionen

Das Bewertungsobjekt ist nach Aussage der Beteiligten am
Ortstermin, aktuell vermietet.

Bei der Hohe des nachhaltig erzielbaren Ertrags (Miete).
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Vorbemerkung

Teilungserklarung

Miete/Bewirtschaftungs-
kosten

Das zu bewertende Wohnungserbbaurecht befindet sich in ei-
nem Mehrfamilienhaus mit sieben Wohneinheiten. Die WEG-
Anlage macht insgesamt einen gepflegten Eindruck. Nach
den vorliegenden Unterlagen wird die WEG-Verwaltung ord-
nungsgemal durchgefuhrt. Es bestehen zum Teil Beschadi-
gungen, die durch einen der Eigentimer verursacht wurden.
Die WEG-Verwaltung versucht aktuell eine Ldsung fur die
schwierige Situation herbeizufihren. Da die zu bewertende
Wohnung nicht besichtigt werden 'konnte, geht der Sachver-
standige von einer Ublichen durchschnittlichen Ausstattung
und von einem durchschnittlichen Zustand aus.

Dem Sachverstandigen lag eine Kopie der Teilungserkla-
rung vom 02.09.1975 vor.

Das zu bewertende Sondereigentum ist vermietet. Der Woh-
nungszustand wird als durchschnittlich angenommen. Die Woh-
nungsgrofRe mit ca. 86 m? ist eine gangige Grolde, die am Markt
nachgefragt wird. Da die tatsachliche Hohe der Wohnungs- und
Garagenmiete nicht bekannt ist, missen die nachhaltig erzielba-
ren Mieten.aus anderen Quellen abgeleitet werden. Die Ge-
schaftsstelle “der Gutachterausschisse fur Immobilienwerte,
beim Amt fur Bodenmanagement in Korbach, hat einen Mietwert-
kalkulator fur Wohnraummieten fir den Landkreis Waldeck-
Frankenberg “veroffentlicht, der jahrlich aktualisiert wird. Der
Rechner basiert auf einer mathematisch-statistischen Auswer-
tung von Nettokaltmieten, die aus der Kaufpreissammlung und
weiteren Datensammlungen der Gutachterausschisse stam-
men. Der Rechner weist marktublich erzielbare durchschnittliche
Grundmieten aus. Im vorliegenden Fall wird die marktibliche m-
Miete in Anlehnung an das Ergebnis des Rechners, sowie aus
der Marktbeobachtung und Marktkenntnis des Sachverstandi-
gen abgeleitet.

Es wurden folgende Eingaben bei dem Mietwertkalkulator
vorgenommen:

Bad Arolsen

Baujahr ca. 1975
Lage gut

Wohnflache ca. 86 m?

Ergebnis 5,15 €/m?
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Garagenmiete

Instandhaltungs-
ricklage

Rechte und Lasten in
Abteilung Il des
Grundbuchs

Baulasten

Denkmalschutz

ErschlieBungsbeitrage

Erbbaurecht
-wesentliche Daten-

Baurecht

Energieausweis

Der Sachverstandige halt, im vorliegenden Fall, aufgrund der all-
gemeinen Marktsituation und den Gegebenheiten des Bewer-
tungsobjekts, insbesondere der ruhigen Wohnlage am Rande
der Bebauung, eine Miete in Hohe von 5,50 €/m? fir angemes-
sen, sachgerecht und nachhaltig erzielbar. Somit wird eine Kalt-
miete von 5,50 €/m?*Monat und Ubliche Bewirtschaftungskosten
fur die weiteren Berechnungen zugrunde gelegt.

Im vorliegenden Fall wird eine monatliche Miete in Hohe von
40 € als marktiblich und sachgerecht angenommen.

Gemal der Mitteilung der Hausverwaltung besteht zum
31.12.2024 eine Instandhaltungsrucklage von rd. 14.000 € fur
die WEG-Anlage, Antoniterstrale 9 - 11 in 34454 Bad Arol-
sen.

Gemal dem vorliegenden.Grundbuchauszug besteht, auler
den Eintragungen-zum Erbbaurecht und dem Zwangsverstei-
gerungsvermerk, keine wertrelevante Eintragung.

Gemal. der schriftlichen Baulastenauskunft des Kreisaus-
schusses des . Landkreises Waldeck-Frankenberg vom
08.05.2025; besteht fur das Erbbaugrundstick, keine Eintra-
gung im Baulastenverzeichnis.

Gemal der schriftlichen Auskunft des Landesamtes fur Denk-
malpflege Hessen vom 05.05.2025, handelt es sich bei dem
Bewertungsobjekt nicht um ein Kulturdenkmal im Sinne des
Hessischen :Denkmalschutzgesetzes. Es besteht auch keine
Denkmalschutzeigenschaft im Rahmen einer Gesamtanlage.

Gemaf der schriftichen Auskunft der Stadtverwaltung der
Stadt Bad Arolsen vom 07.05.2025 wurden alle Beitrage be-
glichen. MaRnahmen, die entsprechende Beitrage oder Abga-
ben zur Folge hatten, sind in absehbarer Zeit nicht geplant.

Beginn: 01.April 1972

Laufzeit: 99 Jahre bis 31. Marz 2071

Geltungsbereich: Das gesamte Grundstuck

Aktueller jahrlicher Erbbauzins flir das Bewertungsobjekt:
145,54 €/Jahr

Im vorliegenden Fall kann davon ausgegangen werden, dass
die vorhandene Bebauung ordnungsgemall genehmigt wurde
bzw. Bestandsschutz besteht.

Ein Energieausweis wurde am Ortstermin nicht vorgelegt. Der
Energiebedarf entspricht dem Baujahr des Gebaudes.
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Wo und wie werden die
rechtlichen Gegebenhei-
ten bei der Wertermitt-
lung beriicksichtigt?

Weitere wertrelevante Zustandsmerkmale konnten zum Wer-
termittlungsstichtag nicht festgestellt werden. Es wird daher
vorausgesetzt, dass keine weiteren derartigen Beitrage und
Abgaben am Stichtag zu entrichten waren.

Dabei handelt es sich vor allem um:

e Erschliefungsbeitrage nach §§ 127 BauGB

¢ Umlegungsausgleichsabgaben-nach §§ 64 BauGB

e Ausgleichsbeitrage fur Sanierungs- und Entwicklungs-
malinahmen nach §§ 154 f. BauGB

e weitere Abgaben nach-dem Kommunalabgaben-gesetz-
ten der Lander

e Abldsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen

e Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstat-
tungsbetrage)

e \Versiegelungsabgaben

e Abldsebeitrage nach Baumschutzsatzungen

e Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bo-
denverbande

e Rechte und Lasten in Abteilung Il...keine Wertrelevanz

e Baulasten............ o keine Baulasten

e ‘Baurecht............oo beim Bodenwert

¢ - Abgabenrechtliche Situation........... aktuell sind keine Beitrage

Zu entrichten
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2.3 Gebaude- und Wohnungsmerkmale

Vorbemerkung

Baujahr

Bauweise

Zustand und des
Wohngebaudes

Wesentliche Ausstattungs-
merkmale der Wohnung

Aufteilung und Grofle
der Wohnung

Anmerkung zu den
abgebildeten Planen

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende
Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kdénnen hiervon abwei-
chend ausgefuhrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren
Bauteile beruhen auf Ausklnften wahrend des Ortstermins,
vorliegenden Unterlagen oder Annahmen:.

ca. 1975

Massiv

Kellergeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss, teilweise ausgebaut

Satteldach mit Ziegeleindeckung

Betondecken

Treppen massiv, teilweise mit Kunststein belegt

Das Wohngebaude befindet sich insgesamt in einem befriedi-
genden Unterhaltungszustand. Es wurden bereits neue Fenster
eingebaut und die Fassade -mit Warmedammung ausgestattet.
Erforderliche . Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten
wurden in der Vergangenheit Uberwiegend ausgefuhrt. Die Gas-
zentralheizung ist in-absehbarer Zeit durch eine neue Heizungs-
anlage zu ersetzen.

Da keine Innenbesichtigung ermoglicht wurde, kann an dieser
Stelle des Gutachtens keine Aussage uber die Ausstattung er-
folgen. Im Rahmen dieser Wertermittlung wird von einer durch-
schnittlichen Ausstattung und einem durchschnittlichen Zustand
ausgegangen.

Das zu bewertende Wohnungserbbaurecht befindet sich im
1. Obergeschoss links, des Hauses Nr. 11 und ist, nach den
vorliegenden Planen, wie folgt aufgeteilt:

Flur, Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer, Kiiche, Bad, WC,
Vorraum, Balkon, rd. 86 mZ2.

Die Wohnflache wurde in einer fur Wertermittlungen ausrei-
chenden Genauigkeit, aus den vorliegenden Planen des Archi-
tekten Ubernommen.

Bei den nachfolgenden Planen handelt es sich nicht um mal3-
stabsgerechte Verkleinerungen der mir zur Verfugung gestell-
ten Plane. Sie dienen lediglich der Veranschaulichung und
entsprechen zum Teil auch nicht der aktuellen Raumauftei-
lung und Bauausfuhrung.
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KELLERGES(
. # e

Hinweis: In dem vorliegenden Plan wurde urspriingliche Bezeichnung fiir die Ga-
rage Nr. 3 geandert. Den Hintergrund der Anderung konnte nicht ermittelt werden.
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2.4 Sonstiges

Bodenbeschaffenheit

ErschlieBung

Anmerkung

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengute, Eignung als Bau-
grund, Belastung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen die-
ses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezugliche
Untersuchungen kénnen nur durch einen entsprechenden
Fachgutachter durchgefuhrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich
bei der Sichtung der vorgelegten-Unterlagen und beim Orts-
termin auf mogliche Indikatoren fur Besonderheiten des Bo-
dens geachtet. Es waren jedoch keine Auffalligkeiten erkenn-
bar. Dementsprechend wird eine. standortlbliche Bodenbe-
schaffenheit unterstellt.

Das Grundstlck wird von der Antoniterstralle und der Strale
Am Tiergarten-verkehrsmalig erschlossen. Es wird davon
ausgegangen, dass die Ubrige Erschlieung (z. B. Kanal,
Wasser, Gas, Strom und Telekommunikation) ebenfalls Uber
diese Stral3en verlauft.

Es handelt sich-im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten
und-nicht um ein Bausubstanzgutachten! Es wurden nur au-
genscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Decken-
flachen wurden nicht-entfernt. Bei der Substanzbeschreibung
muss. daher, unter Umstanden eine ubliche Ausfuhrungsart
und-ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aus-
sagen Uber-tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder sog.
Rohrleitungsfrafl3, Baugrund und statische Probleme, Schall-
und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind da-
her-im Rahmen dieses Gutachtens, ohne weitere Untersu-
chungen eines entsprechenden Spezialunternehmens unvoll-
standig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass
die zum Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen technischen
Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- Warme- und
Brandschutz) eingehalten worden sind.
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3. Wertermittlung

3.1 Verfahrenswahl Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes
sind in der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV 2021) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 Im-
moWertV), das Ertragswertverfahren-(§§ 27 bis 34 Im-
moWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 Im-
moWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Ertragswertverfahren Das Ertragswertverfahren bietet sich insbesondere bei Woh-
nungseigentum (Wohnungserbbaurechten) an. Die Wertig-
keit des gesamten Eigentums, also des Miteigentumsanteils
mitsamt des untrennbar damit verbundenen Sondereigen-
tums an einer Wohnung wird am-besten durch die Miete zum
Ausdruck gebracht. Da Wohnungseigentum (Wohnungserb-
baurecht) auch als' Anlageobjekt gehalten wird und damit
auch vermietet sind, lasst sich in der Regel eine Miete un-
schwer feststellen oder als vergleichbar heranziehen. Hinzu
kommt, dass'Kaufentscheidungen. hinsichtlich einer Eigen-
tumswohnung (Wohnungserbbaurechts) oftmals vor dem
Hintergrund einer-ersparten Miete“ gefallt werden. Hierbei
liegt-auch ein Ertragswertdenken zugrunde. Im vorliegenden
Fall ist das Ertragswertverfahren am besten geeignet.

Vergleichswertverfahren Das Vergleichswertverfahren ist bei der Bewertung von
Wohnungseigentum ein geeignetes Verfahren, vorausge-
setzt;es kann eine hinreichende Vergleichbarkeit zu ande-
ren Objekten hergestellt werden. Dies ist jedoch noch
schwieriger als bei der Anwendung des Vergleichswertver-
fahrens fur ,ganzheitliche” Objekte, wie zum Beispiel 1-Fa-
milienhauser. Es mussen auch die Miteigentumsanteile, ins-
besondere die Mitbenutzungsrechte am gemeinschaftlichen
Eigentum, vergleichbar sein und dies ist in der Praxis so gut
wie nie mdglich. Selten ist es der Fall, dass sich eine ver-
gleichbare Wohnung in demselben Haus befindet und bei
der dann noch die Vergleichbarkeit des Miteigentumsanteils
besteht. Im vorliegenden Fall liegen keine geeigneten Daten
vor.

Sachwertverfahren Das Sachwertverfahren ist bis auf ganz wenige Sonderfalle
bei Eigentumswohnungen nicht geeignet. Es ist namlich in
der Regel nicht mdglich, die Substanz von Raumen im Son-
dereigentum genau von der Ubrigen Substanz des Hauses
zu trennen.
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Begriindung der Ver-
fahrenswahl

Vorgehensweise

Im vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich um ein Woh-
nungserbbaurecht, das zur Vermietung oder zur Eigennutzung
angeschafft wird, um Miete zu -(er)-sparen. Bei solchen Objek-
ten steht Ublicherweise die Ertragserzielung oder die Mieter-
sparnis im Vordergrund. Die Verkehrswertermittlung derartiger
Objekte erfolgt auf der Grundlage des. Allgemeinen Ertrags-
wertverfahrens, wie es in der ImmoWertV normiert ist.

Im vorliegenden Fall wird das Ertragswertverfahren unter Be-
rucksichtigung folgender erbbauspezifischer Besonderheiten
angewandt:

Die Eigenheit von Erbbaurechten besteht darin, dass der Bo-
den nicht erworben werden muss..Der Kaufer oder Eigentl-
mer eines Erbbaurechts spart die Investition in den Boden, so
dass es bei Erbbaurechten eines Abzugs der Bodenwertver-
zinsung, vom Grundstucksreinertrag, nicht bedarf. Aus dem
gleichen Grund darf auch_der Bodenwert nicht zum Gebau-
deertragswert addiert werden, denn der Erbbauberechtigte ist
nicht der Eigentumer des Bodens. Er hat den Boden praktisch
nur ,gepachtet”.

Fir die Nutzung des Bodens zahlt er einen Erbbauzins, den
der Erbbauberechtigte durch die Nutzung des Bodens aus
dem Grundstuck erwirtschaftet oder als Zins dafur, das er kei-
nen Baugrund oder Bodenwertanteil erwerben musste. Der
Erbbauzins muss an geeigneter Stelle in Abzug gebracht wer-
den: Im vorliegenden Fall wird der Erbbauzins direkt vom Be-
rechtigten des Wohnungserbbaurechts an den Erbbaurechts-
geber gezahilt.
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3.2 Ertragswertverfahren

Ertragswertverfahren
nach ImmoWertV

3.3 Miete, Rohertrag

Nachhaltig erzielbarer
Rohertrag

Unter Berucksichtigung der erbbaurechtlichen Besonderhei-
ten stellt sich das Ertragswertverfahren fur das Erbbaurecht
wie folgt dar:

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag (Wohnung + Garage)

Barwertfaktor

Kapitalisierter Reinertrag

- Kapitalisierter Erbbauzins (Erbbauzins x Barwertfaktor)
= vorlaufiger Ertragswert

+/- Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

= Ertragswert

Inx i

Die Eingangsgrof3en des Ertragswertverfahrens werden im Fol-
genden zunachst quantifiziert. Daran anschliel3end wird die Er-
tragswertberechnung mit “den ermittelten EingangsgrofRen
durchgefuhrt.: Bei-den nachfolgenden Berechnungen werden
Rundungen vorgenommen. Aus-diesem Grund kann der Nach-
vollzug der Berechnungen, zum Ergebnis des Sachverstandi-
gen, zu geringen Abweichungen fuhren.

In Anlehnung an den aktuellen Mietwertkalkulator des Gut-
achterausschusses des Landkreises Waldeck-Frankenberg
und-nach der Marktbeobachtung und Einschatzung des Sach-
verstandigen wird fur die Wohnung eine marktubliche
m?/Miete von rd. 5,50 € und fur die Garage eine monatliche
Miete von 40 € zugrunde gelegt. Die vorgenannten Mieten halt
der.Sachverstandige fur sachgerecht und angemessen.

Bei-dem nachhaltig erzielbaren Rohertrag handelt es sich um
die Nettokaltmiete, die langfristig erzielt werden kann. Bei der
Ermittlung dieser langfristig erzielbaren Miete geht man von
den derzeitig erzielbaren Mieten aus und bertcksichtigt zusatz-
lich die langfristigen Entwicklungstendenzen. Bei dem Bewer-
tungsobjekt handelt es sich um eine Wohnung mit einer Grolie
von ca. 86 m?. Solche Wohnungen werden am Markt recht gut
nachgefragt. Aufgrund der Marktsituation gehe ich davon aus,
dass sich in absehbarer Zeit keine grundlegenden Marktveran-
derungen ergeben und halte die Miete fur nachhaltig erzielbar.

Somit ergibt sich folgender Rohertrag:

monatliche Miete 5,50 €/m?
x Grofde der Wohnung rd. 86,00 m?
= Miete rd. 473 €/Monat
+ Garagenmiete 40 €/Monat
= Gesamtmiete/Monat 513 €/Monat

X 12 Monate
= jahrlicher Rohertrag 6.156 €/Jahr
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3.4 Bewirtschaftungs-

Im vorliegenden Fall werden die Bewirtschaftungskosten ge-

kosten malf’ der ImmoWertV wie folgt bericksichtigt:

Verwaltungskosten Wohnung 429 €
Garage 47 €

Instandhaltungskosten Wohnung 14,00€/m? | x| 86m*.|=| rd. 1.204 €
Garage 106 €

Mietausfallwagnis 2 % des Roh- | von 6.160 € rd. 123 €
ertrags

Summe 1.909 €

Bewirtschaftungskosten

3.5 Restnutzungsdauer
der baulichen Anlage

Somit ergeben sich die jahrlichen Bewirtschaftungskosten
mit rd. 1.909 €.

Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaf-
tung voraussichtlich noch-wirtschaftlich genutzt werden kon-
nen. Sie wird-im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Die Ermittlung der-Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters
von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer, wird den im Einzelfall
gegebenen Verhaltnissen oftmals nicht gerecht. Sachgerechter
ist.es daher, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Werter-
mittlungsstichtag unter Berucksichtigung des Bau- und Unter-
haltungszustands sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfa-
higkeit der baulichen Anlagen zu schatzen.

Im vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich um ein Ge-
baude mit einem Baujahr ca. 1975. Im vorliegenden Fall wird
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts,
ausgehend von einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren,
auf 30 Jahre geschatzt.
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3.6 Liegenschaftszinssatz
und Barwertfaktor

3.7 Erbbauzins

3.8 Besondere objekt-
spezifische Grund
stiicksmerkmale

3.9 Ertragswert

Der Liegenschaftszinssatz ist laut ImmoWertV der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Liegenschaften, im Durchschnitt,
marktublich verzinst wird. Er soll von den jeweiligen Gutachter-
ausschussen auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
nachhaltiger Reinertrage ermittelt werden. Es handelt sich um
Mittelwerte, die ggf. in Abhangigkeit von den Eigenschaften des
jeweiligen Objektes anzupassen sind. Der Gutachterausschuss
des Landkreises Waldeck-Frankenberg hat fur. Wohnungserb-
baurechte keine Liegenschaftssatze veroffentlicht. Fur Eigen-
tumswohnungen liegt der verdffentlichte durchschnittliche Lie-
genschaftszinssatz bei 0,6, die Standardabweichung bei 1,4 Pro-
zent. In Anlehnung an den aktuellen-Marktbericht schatzt der
Sachverstandige, unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktsi-
tuation und der objektspezifischen Risikoeinschatzung, einen
Liegenschaftszinssatz.in Hohe von 1,0 Prozent fur angemessen
und sachgerecht.

In Abhangigkeit von Liegenschaftszinssatz und Restnutzungs-
dauer erhalt man einen Barwertfaktor von rd. 25,81 fur die Rein-
ertrage.

Gemal den vorliegenden: Informationen muss fur das Bewer-
tungsobjekt ein jahrlicher Erbbauzins in Hohe von 145,54 € ge-
zahlt werden; Die Restlaufzeit des Erbbaurechts betragt
rd. 46 Jahre. Unter Bertcksichtigung des Liegenschaftszinssat-
zes ergibt sich der Barwertfaktor des Erbbauzinses mit 36,73.

Der Barwert des Erbbauzinses ergibt sich zum Wertermitt-
lungsstichtag wie folgt:

145,54 € Erbbauzins/Jahr
X 36,73 Barwertfaktor
= rd. 5.346 € Barwert des Erbbauzinses

Im vorliegenden Bewertungsfall sind aus Sicht des Sachver-
standigen keine objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu
berucksichtigen.

Der Ertragswert ergibt sich mit den ermittelten Eingangsgro-
Ren wie folgt:

Rohertrag 6.160 €/Jahr
- Bewirtschaftungskosten -1.909 €/Jahr
= Reinertrag 4.247 €/Jahr
x Barwertfaktor 25,81 €/Jahr
= Barwert der Reinertrage rd. 109.615 €/Jahr
- Barwert des Erbbauzinses -5.346 €
= Vorlaufiger Ertragswert 104.269 €
+ Besondere objektspezifische 0 €

Grundstiucksmerkmale
= Ertragswert 104.269 €

Verkehrswert, rd. 104.000 €
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4. Verkehrswert

Definition Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs nor-
miert ist, wird im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr, unter Berlcksichtigung aller
wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt
es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahr-
scheinlichsten Preises.

Herangezogenes Das fur die Wertermittlung anzuwendende Verfahren richtet

Verfahren sich gemal § 6 ImmoWertV nach der Art des Bewertungsob-
jekts unter Berucksichtigung deriim gewohnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten.

Im vorliegenden Fall wurde das Allgemeine Ertragswertver-
fahren angewendet. Dabei. wurden marktubliche Eingangs-
grollen, wie zum Beispiel Mieten, Bewirtschaftungskosten
und ein geeigneter Liegenschaftszinssatz angewendet. Inso-
fern spiegelt sich in ' dem ermittelten Ertragswert die Lage auf
dem Grundstucksmarkt wider, sodass es keiner weiteren
Marktanpassung bedarf.

Ergebnis Unter Berucksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande
wird der Verkehrswert des im Gutachten beschriebenen Woh-
nungserbbaurechts-an dem Grundsttick, Antoniter Str. 9 - 11
in 34454 Bad Arolsen, verbunden mit dem Sondereigentum
an-der Wohnung im 1.0bergeschoss W 3 und der im Auftei-
lungsplan-bezeichneten Garage

zum Wertermittlungsstichtag 30.Juli 2025 geschatzt auf
104.000 EUR

Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne
personliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Immenhausen, den 01.08.2025
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