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Gutachten iber den Markt-/Verkehrswert (i.s.d. § 194 BauGB)
Zwanqsversteiqerunq:

Aktenzeichen: 4 K 38/24
Auftrags-Nr. 24.037-2 GG

Fachwerkgebaude

mit Anbau und Nebengebaude

PLZ, Ort 36199 Rotenburg a. d. Fulda

StralRe St.-Georg-Str. 11

Bundesland Hessen

Eigenttimer s

Auftraggeber Amtsgericht Bad Hersfeld i ] F

Gutachter/in Volker Dietz _ At i ]l ,'jl] o | l‘ H B
Dipl.-Ing. (FH) Architekt lr'l . “
Zertifizierter Sachverstandiger l“ I
gem. DIN EN ISO/IEC 17024 L
HypZert (F)

REV, WAVO WRV

Objektbesichtigungstag  06.11.2024
Besichtigungsumfang AuRRenbesichtigung
Wertermittlungsstichtag  06.11.2024

Verkehrswert
gesamt
§ 194 Baugesetzbuch
91.700 €
Verkehrswert Verkehrswert
Bebautes Bebautes
Flurstiick 201/1 Flurstiick 201/2
§ 194 Baugesetzbuch § 194 Baugesetzbuch
85.700 € 6.000 €
(Gebéude Haupthaus mit Anbau und Schuppen) (Gebdude Hinterhaus)

Hinsichtlich der VerauRRerung wird empfohlen, die hier einzeln ausgewiesenen Flurstiicke gemeinsam
zu veraullern. Das Flurstiick 201/2 ist ausschlieRlich Uber das Flurstiick 201/1 zu erschlie3en. Dieses
Flurstick ist mit einem ,Hinterhaus® als Nebengeb&dude vollflachig bebaut, ggf. ist eine
Zusammenlegung der Flurstiicke zu empfehlen.

Anmerkungen zum Werteauswurf:

Es werden im vorliegenden Gutachten die zu bewertenden Flurstiicke hinsichtlich des Bewertungsauftrages
einzeln ausgewiesen. Die Zuordnung der aufgehenden Gebaude zu den einzelnen Flurstiicken wurde wie folgt
vorgenommen/festgelegt:

Auf dem Flurstiick 201/1 befinden sich die Gebaude Haupthaus mit Anbau und Schuppen.
Auf dem Flurstiick 201/2 befinden sich das Gebaude Hinterhaus
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Fachwerkgebaude
36199 Rotenburg a. d. Fulda, St.-Georg-Str. 11

Fazit

Das Bewertungsobjekt besteht aus einem Fachwerkgebaudeensemble mit einem Haupthaus mit Anbau (ehm.
Scheune bzw. Werkstatt oder ahnliches), einem Nebengebaude (Hinterhaus) und einem extra stehenden
Schuppen (ehem. Garage). Das Ursprungsbaujahr ist ca. 18.-19. Jahrhundert. Das Hauptgebaude ist als
Kulturdenkmal eingetragen und das Gesamtobjekt liegt innerhalb einer geschitzten Gesamtanlage.

Das Objekt befindet sich in der Innenstadt von Rotenburg an der Fulda, in der Nahe des Marktplatzes, im Kreis
Hersfeld-Rotenburg, Bundesland Hessen.

Die Makrolage ist auf Grund der Lage im Bundesland Hessen und Landkreis Hersfeld-Rotenburg mit
Uberregionaler Anbindung als befriedigend zu bewerten. Die Mikrolage fir Wohnzwecke wird mit normal tblich
bzw. gut im landlichen Raum/Umfeld bewertet.

Es konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden, hierfir wird in der Bewertung ein Abschlag
vorgenommen.

Die Grundrisskonzeption ist vermutlich veraltet, historisch, ohne grof3e Grundrissanpassungen. Es konnte keine
Innenbesichtigung stattfinden, dem Augenschein nach wird die Ausstattung mit einfach bewertet. Der
Gesamtzustand ist somit mit befriedigend angegeben. Im Verkaufsfalle ware eine Sanierung zu erwarten. Der
Gesamtzustand ist mit befriedigend zu bewerten.

Erlauterungen zur Vermietbarkeit
Vermietbarkeit: gegeben

Die Vermietbarkeit ist aufgrund der Lage einerseits, des Ausstattungsstandards und der Gebaudekonzeption
andererseits insgesamt als augenscheinlich gegeben zu beurteilen.

Wegen fehlender Innenbesichtigung ist eine Beurteilung der Vermietbarkeit nur eingeschrankt méglich.

Erlauterungen zur Verwertbarkeit
Verwertbarkeit: gegeben

Das Bewertungsobjekt liegt in einer guten Mikrolage.
Die Marktgangigkeit/Verwertbarkeit wird als normal eingeschéatzt und besteht in marktiblichen Zeitraumen.

Erlauterungen zur Drittverwendungsfahigkeit
Drittverwendungsfahigkeit: gegeben

Die Drittverwendungsfahigkeit / Nutzbarkeit durch Dritte wird objekt- und lagebedingt als normal eingeschétzt.

SWOT-Analyse

Positive Objekteigenschaften

- Nostalgisches Erscheinungsbild

- Trotz Leerstand im Verhéaltnis gepflegter Eindruck
- Innenstadtlage mit kleinem Innenhof

Negative Objekteigenschaften

- Kein Gartenanteil

- Reparaturstau, alte Bausubstanz
- Augenscheinlich leerstehend

- Keine Stellplatze
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Fachwerkgebédude
36199 Rotenburg a. d. Fulda, St.-Georg-Str. 11

Immobilienmarkt

Grundstiicksmarkt in Rotenburg:

Rotenburg a.d. Fulda hat den fiir landliche Regionen entsprechenden blichen Nachfragemarkt. In
Investoreneigentum befinden sich in der Regel Fachmarktzentren, Pflegeimmobilien,
Geschosswohnungsbauanlagen und auch einzelnen Wohnimmobilien und soweit vorhanden auch vereinzelt
Buroimmobilien.

Auszug aus dem Immobilienmarktbericht 2024 fir den Landkreis Hersfeld-Rotenburg

Anzahl der erfassten Kauffille im Landkreis Hersfeld-Rotenburg
2500

2250
2000 +
1788 1811 1826
1687 1685 1744 1694
1750 s
1500 +
1206
1250 -
970 951
1000 | g3 820 855 e 801

796
750 690
5 ———__\
c 707 738 - \
500 4 653 658 677 657 674 =

250 167 3 171 177 164 136 132 443

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

s——=unbebaule —ess=Debgule e====\Vohn.-und Teileigentum  e=gesami

Kauffille im Landkreis Hersfeld-Rotenburg
2021 2022 2023
mittlerer mittlerer mittlerer
Anzahl | Kaufpreis (€) | Anzahl | Kaufpreis (€) Anzahl Kaufpreis (€)
EFH u. ZFH 405 177.671 338 196.236 260 191.813
DHH 52 130.612 44 171.568 27 146.048
RH 23 154.397 19 181.674 10 210.922
MFH a4 531.852 36 344.071 42 238.882
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Fachwerkgebaude
36199 Rotenburg a. d. Fulda, St.-Georg-Str. 11

Marktentwicklung -Zeitreine Kaufpreise Hauser / on-geo GmbH / Stand 2024

Marktentwicklung — Zeitreihen Kaufpreise

36199 Rotenburg a. d. Fulda, St.-Georg-Str. 11 geoport

Preisindex fiir Hauser in Prozent

Der on-geo Hauspreisindex erfasst Wertveranderungen von Wohnimmobilien im Neubau und Bestand auf
der Grundlage von realen Warenkorbobjekten im jeweiligen Gebiet.
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Erlduterung zur Wertentwickiung

Fir die Bestimmung der Wertentwicklung wurden 1405
Wohnimmobilien der Objektart Ein-/Zweifamilienhaus im
__Landkreis Hersfeld-Rotenburg beriicksichtigt.

Fir die Bestimmung der Wertentwicklung wurden 1183574
Wohnimmobilien der Objektart Ein-/Zweifamilienhaus in
Deutschland beriicksichtigt.

Mittlere Wertentwicklung pro Jahr in %

_Fi
6,7

' Die mittlere Wertentwicklung entspricht der durchschnittlichen
jahrlichen Wertdnderung vergleichbarer Immobilien im
dargestellten Zeitraum und Gebiet.

Informationen zu Daten
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Fachwerkgebaude
36199 Rotenburg a. d. Fulda, St.-Georg-Str. 11

Marktentwicklung -Zeitreine Mietpreise Wohnungen / on-geo GmbH / Stand 2024

Mietindex fiir Wohnungen in Prozent

Der on-geo Mietpreisindex erfasst Veranderungen der Nettokaltmieten von Wohnimmobilien auf der
Grundlage von realen Warenkorbobjekten im jeweiligen Gebiet.
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Erlduterung zur Mietentwicklung

Fir die Ermittlung der Wertentwicklung wurden Mieten von
1071 wohnimmobilien der Objektart Eigentumswohnung im
Landkreis Hersfeld-Rotenburg beriicksichtigt.

Fir die Ermittlung der Wertentwickiung wurden Mieten von
1760359 Wohnimmobilien der Objektart Eigentumswohnung in
Deutschland bertucksichtigt.

Mittlere Mietentwickiung pro Jahr in %

4
3.8

Die mittlere Mietentwicklung entspricht der durchschnittlichen
jahrlichen Mietanderung vergleichbarer Immobilien im
dargestellten Zeitraum und Gebiet.

ormationen zu Daten
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Fachwerkgebaude
36199 Rotenburg a. d. Fulda, St.-Georg-Str. 11

Allgemeine Angaben

Interessenkonflikt

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde entsprechend
des ZVG (Zwangsversteigerungsgesetz) entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden
kann und dass das Gutachten unparteiisch nach bestem Wissen und Gewissen erstellt wurde. Die
Begutachtung erfolgt objektiv, weisungsfrei und gewissenhaft. Die Unabhéngigkeit des Sachversténdigen
gemal ZVG wird hiermit gewahrleistet sowie eine Parteinahme ausgeschlossen.

Haftungsausschluss:

Grundlage fir die Bewertung sind neben den vorliegenden Unterlagen die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung. Das Gutachten wurde ausschlieRlich fir den Auftraggeber erstellt. Eine Haftung gegeniber
Dritten wird weder fiir das gesamte Gutachten noch fir Teile daraus ibernommen. Eine Veréffentlichung des
Gutachtens oder Teile daraus ist ohne schriftliche Genehmigung des Erstellers nicht gestattet.

Einzelne Bauteile und Anlagen sowie technische Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser,
etc.) wurden nicht auf Funktionsféhigkeit hin geprift. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt, auf3er
es wurde Bezug darauf genommen.

Weitere wesentliche Baumangel und Bauschaden wurden (aul3er den bewerteten) nicht erkannt, soweit sie
zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich, erkennbar und auch erkennbar wéren. Untersuchungen auf tierische und
pflanzliche Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt. Gleiches
gilt fir Untersuchungen in Bezug auf Standsicherheit sowie Schall- und Wéarmeschutz.

Beschreibung von Gebaude und Auflenanlagen erfolgen nur im wertermittiungsrelevanten Umfang. Sie
beschranken sich auf die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfliihrungen und Ausstattungen.

Die gemachten Angaben zur Kubatur und /oder zu den Flachen gelten ausschlieZlich fir die Bewertung und
dirfen nicht ungeprift von Dritten Ubernommen werden. Gleiches gilt fir eventuell dargestellte Mieten.

Lageublicher Baugrund und Grundwassersituation wurden nur insoweit berilicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen sind.

Auch wenn keine Grenziberbauung aus der vorliegenden Flurkarte ersichtlich ist, kann eine abschliel3ende
Gewissheit tiber das Vorhandensein einer Uberbauung nur durch ein Grenzattest herbeigefiinrt werden.
Die Grundakte wurde auftragsgemaR nicht eingesehen.

Die momentane materielle Legalitét der baulichen Anlage und der Nutzung wird im Rahmen dieser Bewertung
unterstellt.

Uber die vorliegenden Auskiinfte / Informationen hinausgehende Nachforschungen zu weiteren Rechten,
Nutzen und Lasten wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

Grundlagen fiir die Markt- und Verkehrswertermittlung:

BauGB § 194 (Baugesetzbuch)

ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung)
WertR2006 (Wertermittlungsrichtlinien)

ZVG (Zwangsversteigerungsgesetz)
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Fachwerkgebaude
36199 Rotenburg a. d. Fulda, St.-Georg-Str. 11

Verfahrenswahl zur Markt- / Verkehrswertermittiung

Definition des Verkehrswertes

Der Markt-/Verkehrswert wird nach § 194 des Baugesetzbuches (BauGB) ermittelt. Der Verkehrswert wird durch
den Preis bestimmt, der zum Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewodhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

Wertermittlungsverfahren
Fur die Ermittlung des Markt-/Verkehrswert eines  Grundstiicks sieht die  ImmoWertV
(Immobilienwertermittlungsverordnung) drei normierte Verfahren vor:

Das Vergleichswertverfahren § 24, das Ertragswertverfahren 8§ 27 bis 34 und das Sachwertverfahren §8 35
bis 39 ImmoWertV.

Diese in langjahriger Praxis bewahrten Verfahren ergeben in der Regel jedoch erst Zwischenwerte, die unter
Berucksichtigung der Gegebenheiten des ortlichen Grundstiicksmarktes an den Verkehrswert heranzufiihren
sind. Die Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjektes unter Bertcksichtigung der im gewohnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalles, insbesondere
der zur Verfliigung stehenden Daten, auszuwéhlen.

Im Vergleichswertverfahren § 24 ImmoWertV wird der Verkehrswert aus den Kaufpreisen von Grundstiicken
abgeleitet, die mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbar sind. Die Vergleichsgrundstiicke sollen hinsichtlich
der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstlick soweit wie moglich
Ubereinstimmen.

Das Ertragswertverfahren 88 27 bis 34 ImmoWertV wird vorzugsweise herangezogen, wenn der aus dem
Grundstiick nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung ist.

Das Sachwertverfahren 88 35 bis 39 ImmoWertV wird angewendet, wenn die Bausubstanz bei der Beurteilung
des Wertes eines bebauten Grundsticks im Vordergrund steht.

»vorbemerkung zur Verkehrswertermittlung hinsichtlich der Krisen*

Aufgrund der ausklingenden COVID-19-Pandemie, Ukraine Krieg, Nahost-Konflikt, Klimawandel,
Fachkraftemangel, Energiepolitik und auch damit zusammenhangenden Inflation und Zinsentwicklung bestehen
Markteinflisse, die Auswirkungen auf die Wertermittlung in verschiedenem Ausmald haben kdénnen. Am
05.05.2023 wurde von der WHO erklart, daf? die Notlage bezuglich COVID-19 vorbei sei, die Pandemie dauert
aber noch an.

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen, wie auch die individuellen
Auswirkungen auf den Teilmarkt des Bewertungsobjektes im Speziellen sind hinsichtlich der Vermietungs- und
Investmentmarkte deshalb impulsiver volatil, also schwankend und ggf. unstetig. Die Schlussfolgerungen tber
die aktuellen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind teilweise mit Unsicherheiten behaftet. Eine
intensive Beobachtung der Marktentwicklung ist somit auch krisenbezogen angeraten.

Das Institut der deutschen Wirtschaft (IW/KdIn) hat in einer Studie die gesamten volkswirtschaftlichen Kosten
mit wirtschaftlichen Ausfallen von rund 545 Milliarden fir den Zeitraum der letzten vier Jahre (2020-2024)
beziffert. Die Deutschen gaben in dieser Zeit 400 Milliarden Euro weniger fir ihren Konsum aus, das sind in
etwa 4.800 € pro Person.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Gewahltes Verfahren Bodenwert
Vergleichswertverfahren, anhand von Bodenrichtwerten

Gewahltes Verfahren Gebaude
Sachwertverfahren

Markt-/Verkehrswert des bebauten Grundstiick als Summe von:
Bodenwert + Sachwert
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Fachwerkgebaude
36199 Rotenburg a. d. Fulda, St.-Georg-Str. 11

Begrindung der Verfahrenswahl
Fur die Ermittlung des Bodenwertes wurde das Vergleichswertverfahren gewahlt, da fir das zu bewertende
Grundstiick Vergleichswerte aus der Bodenrichtwertkarte vorliegen (gem. 8§24 + 840 ImmoWertV).

Objektart/Typus

Zu bewerten ist hier ein Einfamilienwohnhaus mit Anbau und Hinterhaus auf einem wohnwirtschaftlich
genutzten Grundstick.

Verfahren
Das Bewertungsobjekt ist von der Lage, Struktur und Flachenaufteilung ein Wohnobjekt und wird daher in der
Regel primar mit dem Sachwertverfahren 88 35 bis 39 ImmoWertV berechnet.

Der tatsachliche Marktwert ist durch die Marktanpassung (Sachwertfaktor) zu ermitteln, da es sich bei dem
vorstehenden Objekt um ein in der Regel eigengenutztes Gebaude handelt.

Das Verkehrswertgutachten folgt den Anforderungen der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
und ist nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) und aufgestellt. Die Bewertung gemafl dem
Vergleichswert ist hier wegen der mangelnden Datenlage nicht mdglich. Somit wird den Kriterien des
Sachwertverfahrens gefolgt, woflr Datengrundlagen vorhanden sind bzw. fundiert aufgestellt werden kénnen.

Der Verkehrswert des Grundstiickes ist aus dem Ergebnis der angewandten Wertermittlungsverfahren
abzuleiten. Hierbei ist insbesondere die wirtschaftliche Lage des regionalen Immobilienmarktes zum Zeitpunkt
der Wertermittlung durch marktgerechte Zu- und Abschlage zu wirdigen.

Anmerkung zur Ermittlung des Verkehrswertes
Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb eines Sanierungsgebietes.

Es handelt sich hier um ein vereinfachtes Sanierungsverfahren. Dieses Verfahren ist ein stadtebauliches
Sanierungsverfahren, das unter ausdriicklichem Ausschluss der besonderen bodenrechtlichen Vorschriften (88
152-156a BauGB) durchgefuhrt wird.

Das vereinfachte Sanierungsverfahren darf gem. § 142 Abs. 4 BauGB nur durchgefuhrt werden, wenn die
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften des Dritten Abschnitts (BauGB) nicht erforderlich sind, d.h.
wenn keine oder nur sehr geringe Bodenwertsteigerungen zu erwarten sind.

Der Sanierungsvermerk wird in der Bewertung als wertneutral beurteilt

Allgemeine Anmerkungen zur Bewertung von Bewertungsobjekten in Sanierungsgebieten:

Es gibt bei bebauten Grundstiicken keinen separaten Verkehrswert des Grund und Bodens oder des Gebaudes.
Sie bilden eine untrennbare Einheit, da sie nicht getrennt am gewohnlichen Geschéftsverkehr teilnehmen
kbnnen.

Eine Vorwegnahme der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung bei der (privaten) Verauf3erung wirde
bedeuten, dass der VerauRRerer "ungerechtfertigte” Gewinne aus der Sanierung davontriige. Es dient auch als
Schutz des Erwerbers vor einer Doppelbelastung, da dieser der Ausgleichsbetragserhebung in voller Héhe
nach Abschluss des Sanierungsgebietes unterliegt.

Eine VerduRRerung von im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicken bedirfen der
schriftichen Genehmigung durch die Gemeinde (8§ 144 Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Die Genehmigung zur
VeraufRerung ist zu untersagen, wenn der Kaufpreis fir das Grundstick den sanierungsunbeeinflussten
Grundstiickswert nach § 153 Abs. 1 BauGB uberschreitet.

Auftragsnummer 24.037-2 GG Seite 8 von 31
MMMV2



hessenWertw

Fachwerkgebdude
36199 Rotenburg a. d. Fulda, St.-Georg-Str. 11

Vorbemerkungen

Auftraggeber
Amtsgericht Bad Hersfeld

— Vollstreckungsgericht —
Dudenstrale 10
36251 Bad Hersfeld

Eigentiimer

Sachverstandigenbiiro
hessenWert
Elisabeth-Selbert-Str. 36
36251 Bad Hersfeld

Tel: +496621/89300
Fax: +496621/893020
e-Mail: info@hessenwert.com
www.hessenwert.com

Gutachter

Dipl.-Ing. (FH) Architekt VVolker Dietz
HypZert (F)

Zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024

REV TEGoVA (Recognised European Valuer)
WAVO WRYV (World Recognised Valuer)

Zweck des Gutachtens

Der Unterzeichner wurde vom Amtsgericht Bad Hersfeld, am 30.09.2024 (Eingegangen am 04.10.2024)
beauftragt, den beschlagnahmten Grundbesitz durch Beschluss vom 30.09.2024 (Aktenzeichen: 4 K 38 / 24)
zu bewerten.

Grund der Gutachtenerstellung ist der Zweck der Wertfeststellung.

Gegenstand der Wertermittlung
Die Wertermittlung erstreckt sich gemag Auftrag (§ 63 Abs. 1 ZVG) auf den Grund und Boden des Grundstiicks

einschlieRlich der aufstehenden Gebaude.

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag
Der Qualitatsstichtag (nach § 2 Abs. 5 ImmoWertV) entspricht dem Wertermittlungsstichtag. Es liegen keine

rechtlichen oder sonstigen Griinde vor, aus denen der Zustand des Grundstlckes zu einem anderen Zeitpunkt
mafRgebend ist.

Besondere Annahmen in der Bewertung
keine
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Fachwerkgebdude
36199 Rotenburg a. d. Fulda, St.-Georg-Str. 11

Objektbesichtigung

Zum Ortstermin am Mittwoch, den 06.11.2024, 15.00 Uhr wurde jeweils fristgerecht mit Einschreiben Einwurf
zum Objekt nachstehende Parteien eingeladen:

a.)

b.)

c.)

d.)

e.)

Tag der Ortsbesichtigung
Mittwoch, den 06.11.2024, 15.00 Uhr

Teilnehmer am Ortstermin

Die Schuldnerin war nicht zugegen.
VVon den weiteren Geladenen war beim Ortstermin keiner anwesend.

Fur den Sachverstandigen:
Herr Dipl.-Ing. (FH) Architekt Volker Dietz, HypZert (F)

Gegenstand der Besichtigung

Die Besichtigung des Objektes war nur von aulen maglich.

Erlauterungen zur Objektbesichtigung

Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden, der Zugang wurde von der Schuldnerin nicht
ermdglicht.
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Fachwerkgebaude
36199 Rotenburg a. d. Fulda, St.-Georg-Str. 11

Dem Gutachten liegen folgende Unterlagen zu Grunde:

- Auftrag zur Gutachtenerstellung - Amtsgericht Bad Hersfeld als Vollstreckungsgericht - vom 30.09.2024
- Beschluss des Amtsgericht Bad Hersfeld als Vollstreckungsgericht - vom 30.09.2024
- Grundbuchauszug vom Amtsgericht Bad Hersfeld, Amtlicher Ausdruck vom 07.08.2024
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Gemeinde Rotenburg,
Kreisausschusses Hersfeld-Rotenburg, Bauaufsicht vom 20.08.2024
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, vom 05.07.2024
- Auskunft Gber ErschlieBungskosten der Gemeinde Rotenburg vom 13.09.2024
- Auskunft Denkmalverzeichnis, Landesamt fir Denkmalpflege Hessen vom 22.08.2024
- Planausziige Bauamt
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Fachwerkgebaude
36199 Rotenburg a. d. Fulda, St.-Georg-Str. 11

Lage
Erlauterungen zur Makrolage
Geographische Zuordnung

Bundesland Hessen

Regierungsbezirk: Kassel

Landkreis Hersfeld-Rotenburg 121.371 Einwohner (Stat. Bundesamt, 30.06.2023)
Gemeinde Rotenburg 14.066 Einwohner (Stat. Bundesamt, 30.09.2023)
Gemarkung Rotenburg

Rotenburg an der Fulda (amtlich Rotenburg a. d. Fulda) ist eine Kleinstadt im Nordosten von Hessen und liegt
am Fluss Fulda im Landkreis Hersfeld-Rotenburg. Zu Rotenburg an der Fulda zahlen die Stadtteile
Lispenhausen, Braach, Schwarzenhasel, Erkshausen, Seifertshausen, Dankerode, Atzelrode (mit Gut Alte
Teich und Wistefeld) und Mundershausen.

Nahegelegene Stadte sind Bebra etwa 6 km siddstlich und Bad Hersfeld etwa 16 km im Stiden. Die nachsten
gréReren Stadte sind das etwa 50 km noérdlich gelegene Kassel und das etwa 60 km sidlich gelegene Fulda.

Infrastruktur (Einkauf/Bildung/Kultur)

Alle Belange des taglichen Lebens abgedeckt, typische Struktur einer Kleinstadt.

Wesentliche Einrichtungen sind in Rotenburg u.a. die Landesfinanzschule und andere grof3ere Bildungstrager,
das Herz- und Kreislaufzentrum, ehemalige Kaserne (jetzt Polizeibildungsstatte), alle Schulzweige,
Kindergarten, Kirchen, mehrere Behorden.

Demografische Entwicklung

Die aktuelle Demografiestudie der Hessen Agentur und dem Hessischen Statistischen Landesamtes fiur das
Jahr 2011-2030 geht davon aus, dass der Kreis mit einem Bevdlkerungsriickgang von ca. 4,1 % zu rechnen
hat. Dem Land Hessen insgesamt wird eine demographische Entwicklung von 2014 bis 2030 von ca. + 4,4 %
unterstellt.

Der aktuelle Demographiebericht der Bertelsmann Stiftung 2019 gibt die Bevoélkerungsentwicklung der letzten
5 Jahre mit 9,3 % an. Fur den Kreis Hersfeld-Rotenburg liegt die Bevélkerungsentwicklung der letzten 5 Jahre
bei 1,1. Die Gemeinden sind hier in Demographietypen unterteilt. Der Gemeinde Rotenburg a.d. Fulda wird der
Demographietyp 4 (Stabile Stadte und Gemeinden in landlichen Regionen) unterstellt. Quelle: wegweiser-
kommune.de

Der Immobilienmarktbericht Hersfeld-Rotenburg 2024, Tabelle 7.4.1 Bevélkerungsentwicklung sagt aus, daf3 in
einem Betrachtungsraum von 25 Jahren mit einer jahrlichen Veranderung von 0,26 % und 6,6 % gesamt mit
einem Rickgang der Bevélkerung um 50 % in 164 Jahren in Rotenburg zu rechnen ist. Somit befindet sich die
Gemeinde in der Bevdlkerungsentwicklungsstufe 1 (mehr als 110 Jahre).

Wirtschaftliche Entwicklung

Kaufkraft-Index 91,9 (Landkreis, mb-research 2022)

Kaufkraft pro Einwohner 23.274 €

Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex 94,7 (Landkreis, mb-research 2018)

Einzelhandelsumsatz pro Kopf 4.795 € (mb-research, 2018)

Bevolkerungsdichte 176 Einwohner/km? (Statistisches Bundesamt, 30.09.2023)

Arbeitslosenquote (Oktober 2024)
4,0 % (Landkreis)

5,5 % (Bundesland Hessen)

6,0 % (Deutschland gesamt)

Uberregionale Verkehrsanbindungen

Die Region verfligt tber eine landliche Infrastruktur mit Bus-/Bahnanschluss und Anschluss an
Anschluss an die Bundesstraf3en B83 und B27

Anschluss an A 7

Flughafen Frankfurt (ca. 165 km - rd. 2 Stunden)

Bahnhof im Zentrum von Rotenburg, Busanschluss

Bewertung der Makrolage
Die Makrolage ist auf Grund der Lage im Bundesland Hessen und Landkreis Hersfeld-Rotenburg mit
Uberregionaler Anbindung als befriedigend zu bewerten.
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Fachwerkgebaude
36199 Rotenburg a. d. Fulda, St.-Georg-Str. 11

Erlauterungen zur Mikrolage
Lage im Ort
Das Bewertungsgrundstick liegt in der Nahe des Marktplatzes, Innenstadt von Rotenburg.

Versorgungsmaoglichkeiten

Versorgung im Ort vorhanden.
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Art der Bebauung und Nutzung in der StraRe / Umfeld

Die Stral3e ist eine innerdrtliche ErschlieBungsstralle.
Es gibt weitere Fachwerkbebauungen mit (Uberwiegend gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss und
Wohnnutzungen in den Obergeschossen.

In unmittelbarer Nahe Pflegedienst bzw. kirchliches Grundstiick mit Kindergarten.

Umwelteinfliisse

Emissionen und Immissionen konnten bei der Objektbesichtigung nicht festgestellt werden.

Verkehrsanbindung 6rtlich

Die Verkehrsanbindung wird mit lagetypisch angegeben.

Einschétzung der Lage im Ort

Die Lage ist mit gut einzuschatzen.

Beurteilung bzg. der vorhandenen Nutzung

Das Gebaude ist augenscheinlich leerstehend. Eine Wohnnutzung wére vorstellbar.

Bewertung der Mikrolage

Die Mikrolage fur Wohnzwecke wird mit normal Ublich bzw. gut im l&ndlichen Raum/Umfeld bewertet.
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Fachwerkgebaude
36199 Rotenburg a. d. Fulda, St.-Georg-Str. 11

Offentlich-rechtliche Angaben

Liegenschaftskataster
Das Liegenschaftskataster wurde nicht eingesehen. Die GrundstiicksgroRe wurde nach den Angaben im
Grundbuch und It. Auskunft der Bodenrichtwertkarte des Landkreis Hersfeld-Rotenburg unterstellt.

Festsetzung im Bebauungsplan

Lt. B-Plan 53 ,Altstadt” vom 08.02.1997

MI: Mischgebiet

Weitere Angaben zur GRZ, GFZ, etc. sind nicht enthalten.

Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitét)

Der Entwicklungszustand von Grund und Boden ist in § 5 ImmoWertV definiert. Er wird dort in die vier
Entwicklungsstufen baureifes Land, Rohbauland, Bauerwartungsland und Flachen der Land- und
Forstwirtschaft eingeteilt. Baureifes Land sind dabei Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und
den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind und deren ErschlieBung gesichert ist. Das zu
bewertende Grundstiick wird daher eingestuft als, baureifes Land gem. 8 5 ImmowertV, ortsublich voll
erschlossenes, erschlieBungsbeitrags- und kommunalabgabenfrei.

Es besteht die Mdglichkeit, dass bei zukiinftigen offentlichen Bauarbeiten kommunale Abgaben/Beitrage
erhoben werden (ebp = erschlieRungsbeitragspflichtig). Da diese aber im gleichen Maf3e den Grundstiickswert
erhéhen, sind diese hier nicht zu berticksichtigen.

Auskunft Gber ErschlieBungs-/Anliegerbeitrdge vom 13.09.2024 des Magistrat der Stadt Rotenburg lag vor.
Alle ErschlieBungskosten sind derzeit ausgeglichen, Weitere ErschlieBungskosten sind momentan nicht
absehbar.

Umlegungs- , Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren
Das Objekt befindet sich im Sanierungsgebiet. Ein Sanierungsvermerk ist im Grundbuch eingetragen.

Denkmalschutz

Das Anwesen ist gem. Auskunft des Landesamts fir Denkmalpflege Hessen vom 22.08.2024 als Bestandteil
einer als Kulturdenkmal geschitzten Gesamtanlage im Sinne des 8§ 2 (3) des Hessischen
Denkmalschutzgesetzes (Denkmalschutzensemble) eingetragen.

Das Gebdaude ist zusatzlich als Kulturdenkmal gem. 8 2 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz eingetragen.

Alle MaBBnahmen an diesem Gebdude unterliegen einer Genehmigung der zustandigen
Denkmalschutzbehérde.

Wasserschutzgebiet

Keine Angaben

Bauordnungsrecht

Die Baugenehmigungsunterlagen lagen nicht vor, es wird von Baurechtskonformitat ausgegangen.

Bemerkungen:

Es befindet sich im 1.0G im “Hofbereich” zwischen dem Hauptgebaude und dem Nebengebdude ein Balkon,
welcher augenscheinlich von der Siidseite des Geb&udes in dieser Etage zu begehen ist.

Nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Sonstige nicht eingetragene Lasten sind nach Auskunft des Eigentiimers nicht vorhanden. Diesbezigliche
Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bericksichtigen.
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Fachwerkgebaude
36199 Rotenburg a. d. Fulda, St.-Georg-Str. 11

Grundsticksbeschreibung

Gestalt und Form
StraRenfront
Das Grundstiick, bestehend aus zwei Flurstiicken, ist fast vollstandig bebaut.

Eine Befahrbarkeit ist nicht gegeben, lediglich an der westlichen Grundsticksseite ist Uber die St. Georg-Stral3e
eine Begehbarkeit tiber ein Tor gegeben.

StraRenfront Westseite insgesamt ca. 18 m und an der Nordseite ca. 8 m, mittlere Grundstiickstiefe ca. 31 m.

GrundstiicksgréRRe
siehe Angaben zum Grundbuch

Grundsticksform

Zwei Flurstiicke vorhanden:

Flurstiick 201/1: unregelmafig geschnittenes Vieleck
Flurstiick 201/2: relativ regelmaRiger rechteckiger Zuschnitt

Topographie
Das Bewertungsgrundstiick besteht aus zwei Flurstiick, diese weisen eine ebene Topografie auf.

ErschlieBungszustand
StraRenart und StraRenausbau
Fertig ausgebaute, gepflasterte StralRe mit ausgewiesenen Parkflachen.

Hohenlage zur StraRe
Zugang zum Gebaude von der Str. Georg-Stralie aus Uber Stufen.
Zugang zum Schuppen bzw. Nebengebaude ebenerdig.

Anschliisse an Versorgungsleitungen und Abwasserbeseitigung
Eine Innenbesichtigung des Objektes konnte nicht durchgefihrt werden.

Es wird fur die Bewertung davon ausgegangen, dass die Ublichen Ver- und Entsorgungsleistungen (Elektro,
Wasser, Abwasser, Telefon) vorhanden sind. Ein Gasanschluss konnte nicht erkannt werden.

Es wird unterstellt, dass die Erschlie3ung technisch und verkehrstechnisch gesichert ist.

Grenzverhéltnisse, nachbarrechtliche Gemeinsamkeiten
Teilweise liegen Grenzbebauungen vor bzw. sind die Bebauungen innerhalb der Grenzabsténde errichtet. Es
wird hier von genehmigten Anlagen / Bauten ausgegangen, die rechtliche Legalitat geniel3en.

Das Flurstiick 201/1 ist bebaut mit einem Fachwerkhaus mit Scheune und einem Nebengebdude (Schuppen).
Das Wohnhaus bzw. die integrierte Scheune ist zur St. Georg Stral3e, zur Hospitalgasse und auch zum
Nachbargeb&ude Hospitalgasse 2 (Flurstlick 202) als Grenzbebauung errichtet.

Der Schuppen ist ebenfalls als Grenzbebauung an das Flurstick 190/1 (Sidliche und 6stliche
Grundstlicksgrenze) bzw. an eine umlaufende augenscheinlich historisch gemauerte Wand erstellt ist. Es sind
hier Stabgitter Zaunelemente mit Holzbalken verschraubt, die vermutlich als SicherungsmaRnahmen ergriffen
wurde, um diese Grenzwand zu schutzen.

Das Flurstiick 201/2 ist komplett bebaut, inkl. Grenzbebauungen zu allen Grundstiicksgrenzen. Eine Zuwegung
dieses Gebaudes/Flurstlicks ist ausschlieRlich tiber das Flurstiick 201/1 gegeben. Zum Nachbarflurstiick 190/1
ist kein Zugang vorhanden, es liegt hier eine Grenzbebauung mit geschlossener Fassade vor.

Baugrund, Grundwasser (soweit ersichtlich)
Normal tragfahiger Baugrund wird unterstellt. Grundwasserschaden konnten augenscheinlich nicht ermittelt
werden.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestdrte und
kontaminierungsfreie, normaltragfahige Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.
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Fachwerkgebaude
36199 Rotenburg a. d. Fulda, St.-Georg-Str. 11

Objektbeschreibung

Die folgende Gebaudebeschreibung ist als ein beschreibender Teil des Gutachtens zu verstehen und erhebt
keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit. Die Ausstattungsbeschreibung bezieht sich auf die dominierenden
Merkmale auf Grundlage der Ortsbesichtigung im derzeitigen Zustand des Objektes und den Informationen des
Eigentimers. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Auskinften bzw. vorliegenden Unterlagen. Die Gebaudebeschreibung erfasst die fir die Bewertung
wesentlichen Faktoren.

Gebaudeart

Das Bewertungsobjekt besteht aus einem Gebdaudeensemble mit einem Haupthaus mit Anbau (ehm.
Lageschuppen bzw. Werkstatt oder dhnliches), einem Nebengebaude (Hinterhaus) und einem extra stehenden
Schuppen (ehem. Garage).

Baujahr

Haupthaus / Fachwerkgebaude unbekannt, vermutlich 18. Jahrhundert
Nebengebaude Anbau an Haupthaus / Fachwerkgebaude Mitte 19. Jahrhundert

Nebengebaude / Hinterhaus unbekannt

Nebengebaude / Schuppen (ehem. Garage) unbekannt

Modernisierung / Sanierungsmafnahmen

Es hat keine Innenbesichtigung stattgefunden. Augenscheinlich haben keine wertrelevanten Malinahmen
stattgefunden.

Geschosse

Erdgeschoss, 1. Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss (augenscheinlich)

Baubeschreibung

Konstruktion Fachwerkgebaude
Nebengebaude Hinterhaus als Fachwerkkonstruktion (OG), EG aus Sandstein

Auszug aus der Denkmalschutztopographie:
Barocker zweischiffiger und zweistéckiger R&hmbau mit Mannfiguren an den
Bund- und verzierten Eckstéandern, so-wie Bauzier in der allseitigen Geschoss-
Ubersetzung bis hinauf zum Kehlbalken. Traufseitiger Hauseingang mit
eigenem Ernlicht. Die dritte Zone des Kernbaues wurde im OG zur Zeit des
Anbaues an der rickwartigen Giebelseite, Mitte 19.Jh., verandert.

Dach Haupthaus:
Satteldach mit Tondachziegel, Warmeschutz nicht ersichtlich
Nebengebdude Anbau an Haupthaus:
Satteldach mit Tondachziegel, und Zwerchhaus mit Holzverkleidung
Nebengebéude Hinterhaus:

Pultdach
Keller vorhanden, historischer Bestand
Fassade/Aul3enansicht Fachwerkfassaden (Holz) mit Putzgefachen, Riickseiten mit

Faserzementplatten, tlw. Bruchstein (Hinterhaus) mit Ziegeln

Balkon Balkon zwischen den Gebauden (Innehof)
Stahltragern mit Beton, Absturzsicherung Stahlgeléander mit Holzbrettern,
einfache alte Uberdachung mit Befestigung an Haupthaus (PVC Sinuswellen)

Wande keine Innenbesichtigung
Vermutlich aus Fachwerk

Decken keine Innenbesichtigung,
vermutlich Holzbalkendecken, ggf. Gewdlbe im Kellerbereich
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Fachwerkgebaude
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Treppen
Fenster

Fensterbanke
Aullentliren

Innentiiren
FuBbdden

Elektro-Installation
Sanitare Installation
Heizung/Technik

EG-OG: Holzwangentreppe

Holzfenster mit Isolierglasscheiben und glasteilende Sprossen, Aufsatzrahmen
(historisch nachgebildet)

Tlw. Einfachverglasung, z.B. beim Eingang Treppenhaus

Fassade Aufsatzrollladen mit Gurten (Hinterhofseite)

Glasbausteine im Nebengebdude Hinterhaus und Anbau an Haupthaus
Holzfensterbanke

Holzeingangstir mit Drahtgitterglas (nicht historisch)
Nebenhaus Anbau: Holztir, Doppelfligel mit Oberlicht (Strukturglas)
Nebenhaus Hinterhaus: einfache Holztir

keine Innenbesichtigung, vermutlich Holztliren
keine Innenbesichtigung

keine Innenbesichtigung
keine Innenbesichtigung

keine Innenbesichtigung

Beurteilung des Zustandes

Grundrisskonzeption

Beurteilung der Ausstattung

vermutlich veraltet, historisch ohne groRe Grundrissanpassungen

Es konnte keine Innenbesichtigung stattfinden, dem Augenschein
nach wird die Ausstattung mit einfach bewertet

Beurteilung des Gesamtzustandes:

Der Gesamtzustand ist somit mit befriedigend angegeben.

Aulenanlagen

Befestigung

PKW-Stellplatze
Einfriedung

Es sind keine wesentlichen AuRenanlagen vorhanden, lediglich ein kleiner
gepflasterter Hinter-/Innenhof

Es sind keine Stellplatze auf dem Grundstiick vorhanden
Grenzmauer (augenscheinlich historisch)

Sonstige technische Anlagen die nicht in die Bewertung mit einbezogen werden

Keine wertermittlungstechnisch relevanten vorhanden.

Energetischer Standard

Ein Energieausweis lag nicht vor.

Barrierefreiheit

Keine Barrierefreiheit gegeben.

Besonderheiten zum Objekt:

Das Objekt ist als Kulturdenkmal eingetragen.
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Fachwerkgebaude
36199 Rotenburg a. d. Fulda, St.-Georg-Str. 11

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

Unter den Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der
nachhaltig erzielbaren Miete. Leerstand).

Fehlende Innenbesichtigung
Es konnte keine Innenbesichtigung des Objektes durchgefiihrt werden. Es wurde das Bewertungsobjekt von
auf3en soweit moglich und fiir die Bewertung ausreichend besichtigt.

Hinsichtlich der fehlenden Innenbesichtigung wird hier rd. 10 % vom marktangepassten vorlaufigen Sachwert
abgezogen.

Ansatz:

Abschlag 10 % auf den mit dem Sachwertfaktor =902.118€x10% = 9.212,00 €

Vorlaufiger Sachwert (mit Sachwertfaktor angepasst) = 6.412 € x10 % = 642,00 €
9.854 €

Es werden als Abschlag fur die fehlenden Innenbesichtigung insgesamt rd. 9.854 € abgezogen.

Bauschaden / Instandhaltungsstau / Restarbeiten, etc.
Es wird hier kein Abschlag fiir Bauschaden / Instandhaltungsstau vorgenommen, diese finden ihre Wirdigung
in der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND).

Durch die Alterswertminderung und auch durch die Wichtung der Standardstufen bei den NHK's wurde hier im
Sachwert ebenfalls eine Wirdigung vorhandener Bauméangel/Bauschaden/Reparaturstau vorgenommen.

Diese Angaben ersetzen kein Bauschadensgutachten. Eventuell versteckte Mangel oder Schaden sind nicht
erkannt worden und bleiben somit in dieser Bewertung unbericksichtigt, kbnnen bei Feststellung jederzeit
bertcksichtigt werden.

Die AulRenbesichtigung kann nicht gentigend Aufschluss Uber eventuelle Schaden im Inneren geben.
Es gibt einen pauschalen Abschlag fur die fehlende Innenbesichtigung.
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Grundbuch

Auszug

vom:

Amtsgericht:

07.08.2024
Bad Hersfeld
Grundbuch von: Rotenburg an der Fulda

Bestandsverzeichnis

Blatt | Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick(e) W"t“t:g:f" und Fliche
BV m?
6951 5 Rotenburg 25 2011 St.-Georg-Str. 11 160,00
6951 5 Rotenburg 25 201/2 St.-Georg-Str. 11 22,00
Gesamtflache 182,00
davon zu bewerten 182,00
Abteiluni I, EiientUmer
Abteilung Il, Lasten / Beschrénkungen
Band/ |Lfd.Nr| Lfd.Nr. | Flurstiick| Eintragung Wert (EUR)
Blatt |Abtll.| BV
6951 | 8 5 22%11//12 Eine Sanierung wird durchgefiihrt; eingetragen am 26.07.2020.
201/1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bad
6951 | 12 5 201 /2’ Hersfeld - Zwangsversteigerungsabteilung Bad Hersfeld, 4 K
38/24); eingetragen am 07.08.2024.
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Erlauterungen zum Grundbuch

Prifung

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde anhand des vorliegenden Grundbuches und der Flurkarte
zweifelsfrei festgestellt. Die GrundsticksgréRe wurde anhand der Flurkarte plausibilisiert.

Herrschvermerk

Im Bestandsverzeichnis ist kein Herrschvermerk eingetragen.

Abteilung Il

In Abteilung Il des oben genannten Grundbuches sind die vorgenannten Eintragungen vorhanden.
Wertunschéadliche Rechte in Abt Il

Bei den Rechten in Abt.ll mit der Ifd. Nr. 12 handelt es sich um Rechte die die Grundstiicksnutzung an sich

nicht einschranken. Wegen dem Bewertungsanlass der Zwangsversteigerung werden diese hier als wertneutral
eingestuft bzw. werden nicht bewertet.

Sanierungsvermerk
In Abt. Il des Grundbuchs ist ein Sanierungsvermerk eingetragen.

Es handelt sich hier um ein vereinfachtes Sanierungsverfahren. Dieses Verfahren ist ein stadtebauliches
Sanierungsverfahren, das unter ausdriicklichem Ausschluss der besonderen bodenrechtlichen Vorschriften (88
152-156a BauGB) durchgefiihrt wird.

Das vereinfachte Sanierungsverfahren darf gem. § 142 Abs. 4 BauGB nur durchgefihrt werden, wenn die
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften des Dritten Abschnitts (BauGB) nicht erforderlich sind, d.h.
wenn keine oder nur sehr geringe Bodenwertsteigerungen zu erwarten sind.

Der Sanierungsvermerk wird in der Bewertung als wertneutral beurteilt

Weiter Eintrage im Grundbuch

Keine weiteren wertrelevanten Eintrage.
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Rechte, Lasten und Beschrankungen aufRerhalb des Grundbuches

Baulasten

Auskunft liegt schriftlich vor

Datum: 20.08.2024

Quelle: Kreisausschuss Hersfeld-Rotenburg, Bauaufsicht
Inhalt:

Keine Eintragungen vorhanden.

Altlasten

Das Altlastenkataster wurde nicht eingesehen.

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Verdachtsmomente. Insofern wird von Altlastenfreiheit
ausgegangen.

Eine Uberprifung von Immissionen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes wurde nicht
vorgenommen. Es werden nur Immissionen benannt, die flr den Sachverstandigen am Bewertungsstichtag und
am Bewertungsort direkt und unmittelbar ersichtlich waren. Sollten dennoch Immissionen vorhanden sein
und/oder bekannt werden, waren ihre finanziellen Auswirkungen in einem Sondergutachten eines
entsprechenden Sachverstandigen oder Institutes festzustellen.
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Bodenwert
Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m2 EUR/m2 m2 EUR/m?2 m2 EUR/m?2 lich* EUR
Grundstiick 201/1 160 90,00 Ja 14.400
Grundstiick 201/2 22 90,00 Ja 1.980

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen bertcksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

BODENWERT (gesamt) 16.380

Erlauterungen zum Bodenwert

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 Vergleichspreisen im Vergleichswertverfahren so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére und wird auf Basis § 40 ImmoWertV ermittelt.
Sofern geeignete Bodenrichtwerte vorliegen, kénne diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden. Der
Bodenwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Bei der Ermittlung des Bodenwertes darf
keine hoherwertige Nutzung als zulassig zugrunde gelegt werden.

Grundlage/Basis

Bodenrichtwert / Vergleichswert: 90,00 €/m?2

Stichtag: 01.01.2024

Bodenrichtwertzone: 23890005

Quialitat: baureifes Land

Beitragszustand: erschlieBungsbeitragsfrei

Nutzungsart: Kerngebiet

MalR der baulichen Nutzung (WGFZ): keine Angaben vom GAA

Flache des Richtwertgrundstticks: keine Angaben vom GAA

Quelle: Geoport Hessen, BorisHessen, Gutachterausschuss

Der Bodenwert mit 90,00 €/m2 wird als nachhaltig erachtet und als realistischer Bodenwert in die weitere
Berechnung eingestellt. Es wird sich hier an die Vorgaben des Gutachterausschusses gehalten, dem das
Bewertungsobjekt den benachbarten Grundstiicken in der Typologie im Wesentlichen entspricht. Ein
Umrechnungskoeffizient wird daher nicht angesetzt.

Anpassung

Der BRW (Bodenrichtwert) wird ohne weitere Anpassungskoeffizienten als richtig und vergleichbar zu den
benachbarten Lagen angenommen.
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Sachwert

Sachwert (Flurstiick 201/1)

Auftragsnummer 24.037-2 GG

Gebaude-Nr. | Grdst -teilflzche-Nr. | Bau- |GNDIRND Herstel'lungskosten der Al'terswert— Alterswertg.
baulichen Anlagen minderung Herst.-kosten
Gebéaude jahr Jahre Anzahl EUR |%BNK| Ansatz % EUR
1 | Haupthaus 1 ]11964]70 |10 302,72 m?2 BGF 986|17,00|Linear |85,72 49.869
2 | Anbau (Scheune) 1 [1964|70 10 80,00 m2 BGF 493|17,00|Linear |85,72 6.589
Nebengebaude:

3 | Schuppen 1 111 1,00 Stk.| 1.000{11,00|Linear | 0,00 1.110
> 57.568

Alterswertgeminderte Herstellungskosten 57.568

+Zeitwert der AuRenanlagen 3,00% 1.727

Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 59.295

+Bodenwert 14.400

Vorlaufiger Sachwert 73.695

+ Marktanpassung + 25 % 18.423

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 92.118

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
+Verbesserung der Sachwertfaktoren durch demografische 2763
Einflisse '
- Abzug wegen fehlender Innenbesichtigung 9.212
SACHWERT 85.669
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Sachwert (Flurstiick 201/2)

Auftragsnummer 24.037-2 GG

Gebiude-Nr. | Grdst -teilflache-Nr. | Bau- |GNDIRND! Herstellungskosten der Alterswert- Alterswertg.
baulichen Anlagen minderung Herst.-kosten
Gebaude jahr Jahre Anzahl EUR |%BNK| Ansatz % EUR
Nebengebaude:
1 | Hinterhaus 1 [2000]{30)| 5 44,00 m2 BGF 376{11,00|Linear 83,34 3.059
> 3.059
Alterswertgeminderte Herstellungskosten 3.059
+ Zeitwert der Au3enanlagen 3,00% 91
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 3.150
+Bodenwert 1.980
Vorlaufiger Sachwert 5.130
+ Marktanpassung +25 % 1.282
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 6.412
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
+Verbesserung der Sachwertfaktoren durch demografische
Einfliisse 192
- Abzug wegen fehlender Innenbesichtigung 642
SACHWERT 5.962
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Erlauterungen zum Sachwert

Das Sachwertverfahren ist in den 88 35 bis 39 ImmoWertV ImmoWertV geregelt. Ergédnzend sind die
allgemeinen Verfahrensgrundsatze (88 1 - 8) ImmoWertV heranzuziehen, um den Verkehrswert des
Wertermittlungsobjektes zu ermitteln. Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur
Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Geschéftsverkehr (marktiblich) der Sachwert und nicht die
Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und
Zweifamilienhausern. Das Sachwertverfahren kann auch zur Uberprifung anderer Verfahrensergebnisse in
Betracht kommen. Grundlage sind die gewéhnlichen, regionalen Herstellungskosten (NHK 2010, ImmoWertV
Anlage 4), die von den tatsachlichen Herstellungskosten abweichen kénnen. Ungewdéhnliche Kosten
(besonders preisgiinstige oder auch berzogene) finden keine Berlicksichtigung. Die Ermittlung beruht auf
Erfahrungsséatzen sowie auf Angaben in der Literatur in Abhangigkeit der Parameter Gebaudeart, Bauweise,
Ausstattung, Geschosshohe und Ausbauverhéltnis. Alter und Erhaltungszustand des Bewertungsobjektes sind
hierbei zu bericksichtigen.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlage, dem
vorlaufigen Sachwert der AuRenanlagen und dem Bodenwert. Der marktangepasste vorlaufige Sachwert ergibt
sich dann nach Bericksichtigung des Sachwertfaktors. Nach Bericksichtigung der ,besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale“ ergibt sich dann der Sachwert.

Bruttogrundflachen-Ermittlung (BGF)
Die in diesem Gutachten aufgefiihrten Massen und Berechnungen dienen nur der Wertfindung des im
Auftragsthema genannten Zwecks der Wertermittlung. Die Massen und Berechnungen wurden mit den

Grundrisszeichnungen plausibilisiert.

Geringe Unterschiede zu den tatsachlichen Massen sind daher mdglich. Dieses wirkt sich jedoch nicht oder nur
unwesentlich auf das Ergebnis des Gutachtens aus.

Die BGF wurde mit fur die Bewertung hinreichender Genauigkeit auf Grundlage der vorliegenden
Planunterlagen ermittelt.

Geschoss BGF (m?)
Bruttogrundflache
Haupthaus
Kellergeschoss (8,60 x 8,80) 75,68
Erdgeschoss  wie KG 75,68
Obergeschoss  wie KG 75,68
Dachgeschoss / unausgebaut wie KG 75,68
Summe 302,72
Anbau an Haupthaus (Scheune)
Erdgeschoss (5,00 x 8,00) 40,00
Dachgeschoss / unausgebaut wie EG 40,00
Summe 80,00
Nebengebdude: Hinterhaus
Erdgeschoss (Flache wie Flurstick) 22,00
Dachgeschoss / unausgebaut wie EG 22,00
Summe 44,00
Summe (rd.) 462,72
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Nutzungsdauer / Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (8 6, Abs. 6 Satz 1 ImmoWertV) ist die Zahl der Jahre anzusetzen, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen.

Die Restnutzungsdauer kann durch Instandsetzungen oder Modernisierungen, unterlassene Instandhaltung
und andere Gegebenheiten verléngert oder verkirzt werden. Fur die Einschéatzung der Restnutzungsdauer
wird zwar das Baualter des jeweiligen Gebaudes beriicksichtigt, aber unter Beriicksichtigung des individuellen
Erhaltungszustandes und durchgefuhrter Modernisierungen des Geb&dudes sowie die im Hinblick auf eine
nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit wichtige Gesamtgestaltung bezlglich der Anpassungsfahigkeit des
Gebéaudes an sich verdndernde Marktanforderungen.

Im Vordergrund steht daher nicht die technische Lebensdauer des Gesamtgebaudes, sondern die
Erwartungen des Marktes hinsichtlich der wirtschaftlichen Restnutzungsdauern.

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) wird aus der ImmoWertV (Anlage 1 zu 812 Absatz 5, Satz 1) fur die einzelnen
Gebaude und Gebaudeteile entnommen und ggf. auf das Objekt bezogen angepasst.

Gebaudeteil Restnutzungsdauer (RND)
Baujahr Ansatz Alter Fiktiyes RND
GND (Jahre) Baujahr
Haupthaus 18.-19.Jhr 70 60 1964 10
Anbau (ehem. Scheune) 18.-19.Jhr 70 60 1964 10
Nebengebaude: Hinterhaus 18.-19.Jhr 30 25 2000 5
Nebengebaude / Schuppen (ehem. Garage) - - - - -

Gem. ImmoWertV - Anlage 1:

Haupthaus:

Die Gebaudeeinheit ist in den wesentlichen Bestandteilen aus dem Baujahr. Hinsichtlich der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer des Gebaudes werden hier 10 Jahre angesetzt. Das Baujahr wird fiktiv mit 1964
unterstellt.

Hinsichtlich der Modellkonformitat wird hier der Ansatz mit 70 Jahren als GND (Gesamtnutzungsdauer)
unterstellt. Es wird hier der Handlungsempfehlung der ImmoWertV gefolgt. Der Gutachterausschuss gibt die
Sachwertfaktoren bezogen auf 70 Jahre vor.

Anbau (ehem. Scheune):

Dieser Gebaudeteil ist als Scheune anzusehen, ob hier im Obergeschoss Wohnrdume vorhanden sind, ist
nicht zu ersehen. Fir diesen Gebaudeteil wird, insbesondere wegen der Schicksalsgemeinschaft mit dem
Hauptgebaude, die Restnutzungsdauer ebenfalls mit 10 Jahren unterstellt. Das Baujahr ist fiktiv gewahit.

Nebengebaude / Hinterhaus

Urspriinglich zu landwirtschaftlichen Zwecken genutztes Gebaude mit augenscheinlich Lagerflachen,
insbesondere im EG. Fir diesen Gebaudeteil wird die Restnutzungsdauer mit 5 Jahren unterstellt. Das
Baujahr ist fiktiv gewabhilt.

Nebengebéaude: Schuppen
GND/RND-Ansétze sind bei solchen Objekten nicht sachgerecht. Es wird ein pauschaler Ansatz im Sachwert

gewahlt.

Baunebenkosten:

Die Baunebenkosten sind mit entsprechenden Prozentwerten in den Brutto-Grundflachenwerten der NHK
2010 enthalten.
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Baupreisindex

Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind auf den
Wertermittlungsstichtag zu beziehen. Hierzu ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige
Gebéudeart zutreffend Preisindex (8 36 Abs. 2, ImmoWertV) fir die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) mit dem entsprechenden Basisjahr zu verwenden. Mit der Verwendung des
Baupreisindex wird auch eine ggf. erfolgte Umsatzsteuerdnderung bertcksichtigt. Eine Abweichung des
Basisjahres des Baupreisindex vom Basisjahr der NHK 2010 ist zu beriicksichtigen. Die Kostenkennwerte der
NHK 2010 liegen auf der Preisbasis 2010 vor, der fir den Wertermittlungsstichtag veroffentlichte Baupreisindex
des Statistischen Bundesamtes basiert auf der Preisbasis 2015. Eine direkte Anwendung des Baupreisindex ist
somit nicht moglich.

Anpassung Baupreisindex auf Wertermittlungsstichtag

Index zum Wertermittlungsstichtag
Index Basisjahr 2010

Baupreisindex

Stand: 1ll. Quartal 2024:
Wohngebaude:

Birogebaude:

Gewerbliche Betriebsgebaude:

1,840 Baupreisindex
1,881 Baupreisindex
1,875 Baupreisindex

Herstellungskosten

Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen ist von den durchschnittlichen Herstellungskosten
auszugehen. Die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag ist zugrunde gelegt.

Die Kostenkennwerte fur die Kostengruppen 300 + 400 in €/m2 Brutto-Grundflache einschlief3lich
Baunebenkosten und Umsatzsteuer werden aus der ImmoWertV Anlage 4 / NHK 2010 enthnommen.
Eine korrekte Anpassung wird mit Wichtung der Standardmerkmale vorgenommen:

Bestimmung der Normalherstellungskosten fir das Einfamilienwohnhaus
Ein-/Zweifamilienwohnhaus

Gebaudeart: 1.12

Standardstufe 2: 635 €/m2 inkl. Nebenkosten

635€/m? abzuglich 17 % Nebenkosten = 543 €/m2 ohne Nebenkosten

543 €/m2 x 1,840 Baupreisindex = 999 €/m2

Regionalfaktor: 0,9870 (BKI 2024)
Regionalisierte Herstellungskosten = 999 €/m2 x 0,987 = 986 €/m2 BGF

Bestimmung der Normalherstellungskosten fiir den Anbau an Haupthaus (Scheune):
Dieser Teil ist nicht als Wohnhaus ausgebaut, hier ist ein Ansatz von rd. 50 % der Normalherstellungskosten
als Sachgerecht anzusehen.

986 €/m2 BGF x 50 % = 493 €/m?
Dieser Ansatz entspricht auch einfachen Lagergebauden.

Bestimmung der Normalherstellungskosten fiir das Nebengebaude Hinterhaus
Landwirtschaftliche Gebaude

Gebaudeart: 18.5

Standardstufe 3: 230 €/m2 inkl. Nebenkosten

230 €/m2 abzlglich 11 % Nebenkosten = 207 €/m2 ohne Nebenkosten

543 €/m2 x 1,840 Baupreisindex = 381€/m?
Regionalfaktor: 0,9870 (BKI 2024)
Regionalisierte Herstellungskosten = 381 €/m2 x 0,987 = 376 €/m? BGF
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Bestimmung der Normalherstellungskosten fiir besondere Bauteile und Nebengeb&ude

Bei der Ermittlung der Gebaudeflache bzw. des Gebaudevolumens werden tlw., den Gebaudewert wesentlich
beeinflussende Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung
.,Normgebaude" genannt. Zu diesen nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren inshesondere KellerauRentreppen,
Dachgauben und Eingangstberdachungen, Balkone, Wintergarten, usw. Der Wert dieser Gebaudeteile ist, falls
diese nicht bereits in den NHK (Normalherstellungskosten) enthalten ist, zusatzlich zu berticksichtigen.

Auch kleinere Nebengebdude wie z.B. Garagen oder Gerdteschuppen werden ublicherweise mittels
pauschalen Zeitwerten bertcksichtigt, da sie in der Regel mit dem Normgeb&ude eine Wirtschaftseinheit- und
Schicksalsgemeinschaft bilden. Die Ermittlung der NHK der Garage wird hier durch Datengrundlagen nach Typ
und Standardstufe durchgefuhrt.

Besondere Bauteile Anzahl €/ Einheit | €/ Gesamt Alterswertgeminderter Ansatz

keine vorhanden

Nebengebéude Anzahl €/ Einheit | €/ Gesamt Alterswertgeminderter Ansatz

Schuppen 1 Pauschal 1.000 € Siehe Berechnung

Bestimmung der Normalherstellungskosten fir die AuRenanlagen

Im Verkehrswert wird gemalR § 37 ImmoWertV werden bauliche Anlagen und Gartenanlagen soweit
wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, nach Erfahrungssatzen oder alterswertgemindert nach
Herstellungskosten beriicksichtigt.

Es werden hier als wertrelevant 3,0 % von den alterswertgeminderten Herstellungskosten der baulichen
Anlagen fiir die AuBenanlagen im Verkehrswert angesetzt.

Marktanpassung durch den Sachwertfaktor:

GemalR § 38 ImmoWertV ist in der Regel eine gleichmaRige Alterswertminderung zugrunde zu legen. Daraus
resultiert die Datenlage der Sachwertfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser nach linearer
Alterswertminderung.

Immobilienmarktbericht 2024 fir den Kreis Hersfeld-Rotenburg:

Sachwertfaktor k fir Ein- und Zweifamilienhduser

20 23 inkl. Doppelhaushiiften und Reihenhiuser
vorlaufiger Bodenrichtwaert

Sachwart 25 €lm? 50 €fm* T8 €fm?* 100 €/m*

75.000 € 1.5

126.000 € 1,08 1,389 1,65

176.000 € 0, 48 1,21 1,34 1.42
225.000 € 0,93 1,10 1,21 1,28
275.000 € 0.a8f 1,02 1,11 1,17
325.000 € 0,83 0,96 1,04 1,09
579,000 € o, 0,20 08¢ 1,03
4256000 € 0,74 0,85 0,42

060 4

€75.000 €125000 €175.000 €225000 €27S.000 €325.000 €37S.000 E425.000

vaorl. Sachwert (€)

Sachwertfaktor (k)
o
(=]

— 05 Eiin® 50 €m® 75 €hmt 100 €fm®
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Entwicklung der Sachwertfaktoren ab 2013:

Markmahe dir Datengnundlags
Anrahl Kaufalle 1
BazhmmbaiEmad B2 0,55
3 vl Sachwern &) Z3i6.400
8 Crundsticksgrofie [mf TEE
 BRW Eim ) 7
3 RMD [Jahire] 30
2 Stanclards hule 23
& BGF [m?] 302
2 Wiohnfache [m] 160
B Vet Bulenanksge ] 3150
Wt Nebengebaude (€] 3000
£ Bodernvertanted am 017
beremighen Kaufpres .
2 (Sebaude takior [Eim®] 1 G50
(bereinigier KPAWohniachae) -
Anzahl der Kauffalle
vorldufiger Bodenrichtwert
Sachwert 25 €m” & Em? 76 €m* 100 €/m*
76.000 € 2 1
126,000 € 11 i 8
176,000 € M 3 16 4
225,000 € 14 X2 20 ]
275,000 € 14 20 12 a
326,000 € 10 15 6 1
475,000 € 2 @ 4 2
425,000 € 2 2 2 1
SaEmin ] L] (] 14
e nachicigende Grafik Zeegl die Entwickiung der Sachwerttaktoren ab 2012
14
1.2
5 T
=
E ] //\
3 :
i & _r‘/d- /
— g r_____f“'ﬁ-v-f
—_
05
a0z 2014 012016 Q1. 2018 0 2020 012022 012024
Jahr
—a— 25 —a—50 &’ —s— 5 St

Ansatz Sachwertfaktor

Die Ermittlung der Sachwertfaktoren basieren auf Standartobjekten im Wohnhausbau fir eigengenutzte
Immobilien. Das Bewertungsobjekt ist nicht mit dieser Datenbasis direkt vergleichbar. Dennoch ist es als SW-
Objekt einzustufen, da die Renditebetrachtungen hier im Hintergrund objekttypisch stehen. Analog kann
trotzdem hinsichtlich des vorlaufigen Sachwertes, in dessen Hohe eine Ableitung auf das Markverhalten
gesehen werden. Niedrige Sachwerte bei adédquaten Lagen bzw. bei héheren Bodenwerten werden mit
Aufschlagen gehandelt. Es werden hier die Sachwertfaktoren aus dem Immobilienmarkbericht 2024 des Kreis
Hersfeld-Rotenburg fiir 75 €/m2 und 100 €/m2 Grundsttick hilfsweise herangezogen.

Die Wertzahlen fur den vorlaufigen Sachwert von rd. 79.000 € fur beide Flurstiicke Wohnhaus (201/1 und 201/2)
haben keine Datenausweisung.

Bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 125.000 € werden 1,55 bei 75 €/m2 BRW angegeben, bei 175.000 €
und einem Bodenrichtwert von 100 €/m? ist es 1,42. Der halbe Ansatz zwischen 1,0 (neutral) und dem
gemittelten Ansatz aus den o.g. Daten von 1,485 ((1,55+1,42) / 2) ist vom Marktverhalten angemessen.

Einerseits ist das Bewertungsobjekt kein klassisches Ein- oder Zweifamilienhaus, andererseits ist es im
niedrigpreisigen Segment. Der Ansatz zwischen 1,0 und 1,485 wird mittig angenommen. Ein Sachwertfaktor
von rd. 1,25 ist marktangemessen.

Die Marktanpassung betragt somit + 25 %, bei einem Sachwertfaktor von angesetzten 1,25.
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Verbesserung der Sachwertfaktoren durch demografische Einflisse (NHK 2010):
Der Gutachterausschuss Kreis Hersfeld-Rotenburg hat in seinem Immobilienmarktbericht Zu- und Abschlage
in Abhangigkeit der Entwicklungsstufen und in Abhangigkeit der vorlaufigen Sachwerte angegeben. Dabei wird
deutlich, dass ein héherer vorlaufiger Sachwert einen flacheren Linienverlauf zur Folge hat, d. h. der
demografische Einfluss wird geringer. Allerdings lasst sich auch feststellen, dass hochpreisige Immobilien in
den von der Demografie am starksten betroffenen Regionen kaum gehandelt werden.

Beispielsweise ergibt sich fur eine Immobilie mit einem vorlaufigen Sachwert von 75.000.- € in der
Bevolkerungsentwicklungsstufe 1 ein Zuschlag von ca. 8% auf den mit dem Sachwertfaktor angepassten
vorlaufigen Sachwert, in der Entwicklungsstufe 5 ist ein Abschlag von ca. 11% anzubringen. Da die
Auswertungen auf der Ebene der Kommunen vorgenommen wurden, sind fiir die Ortsteile oder kleinere
Gebietseinheiten nach sachverstandigem Ermessen entsprechende Anpassungen vorzusehen.

Zu- | Abschlage fur die Gemeinde:

Der Immobilienmarktbericht Hersfeld-Rotenburg 2024, Tabelle 7.4.1 Bevdlkerungsentwicklung sagt
aus, dass in einem Betrachtungsraum von 25 Jahren mit einer jahrlichen Verénderung von 0,26 % und
6,6 % gesamt mit einem Rickgang der Bevdlkerung um 50 % in 164 Jahren in Rotenburg zu rechnen
ist. Somit befindet sich die Gemeinde in der Bevdlkerungsentwicklungsstufe 1 (mehr als 110 Jahre).

Verbesserung der Sachwertfaktoren durch demografische

Einfllisse
105
—
E
N 100
a ——
b= [
E | \
] | S —
. ~—
g |
90 '
1 2 3 4 5
Bevdlkerungsentwicklungsstufen
o 75000 € o 125000€ e—175000€ o—225000€ o—275000€ - = 325000 €

Ansatz:

Zuschlag von rd. 3 % auf den mit dem Sachwertfaktor angepassten vorlaufigen Sachwert.
201/1: Vorlaufiger Sachwert (mit Sachwertfaktor angepasst) = 92.118 x 3 % = 2.763 €
201/2: Vorlaufiger Sachwert (mit Sachwertfaktor angepasst) = 6.412x3 % = 192€

Der Zuschlag fiir die Verbesserung des Sachwertfaktors betragt somit insgesamt rd. 2.955 €.

Pkw-Stellplatz
Es sind auf dem Grundstuck keine Stellplatze vorhanden.

Photovoltaik/ Solarthermie
keine vorhanden
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Ergebnis
Verkehrswert
§ 194 BauGB
Werte Bodenwert - Flurstiick 201/1 14.400
Bodenwert - Flurstiick 201/2 1.980
Sachwert gesamt
Sachwert - Flurstiick 201/1 85.669
Sachwert - Flursttick 201/2 5.962
Marktwert / Verkehrswert
(Verkehrswert i. S. d § 194 Baugesetzbuch)
Flurstick 201/1 Ableitung vom Sachwert 85.700
Flurstick 201/2 Ableitung vom Sachwert 6.000
Gesamt Ableitung vom Sachwert 91.700

Sachverstandiger:

Bad Hersfeld, 24.01.2025

Volker Dietz

Dipl.-Ing. (FH) Architekt

Zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024
HypZert (F), REV

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift,

dass ihm keine der Ablehnungsgrinde

entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann und dass das Gutachten unparteiisch nach

bestem Wissen und Gewissen erstellt wurde.

Anlagenverzeichnis:

1 Beantwortung der gerichtlichen Hinweise 1 Seite
2 StralRenubersichtskarten 3 Seiten
3 Abzeichnung der Flurkarte 1 Seite
4 Fotodokumentation 18 Digitalfotos 3 Seiten
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Beantwortung der gerichtlichen Hinweise

Pos. 1) Das Bewertungsobjekt besteht aus zwei Flurstiicken. Diese sind in der Bewertung
einzeln ausgewiesen.

Pos. 2) Es lagen Eintragungen im Grundbuch vor, diese sind nicht wertbeeinflussen. Siehe hierzu
Erlauterungen zum Grundbuch.

Pos. 3) Keine wertrelevanten vorhanden.

Pos. 4) Es handelt sich nicht um ein landwirtschaftlich genutztes Anwesen.

Pos. 5) Siehe dazu Gutachten — Ortstermin.

Pos. 6) Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefihrt werden, der Zugang wurde von der
Schuldnerin nicht ermdglicht. Die Besichtigung des Objektes war nur von auf3en mdglich.

Pos. 7) Zur Bewertung wurden bei dem Ortstermin 87 Digitalfotos angefertigt, davon sind 18 Bilder
dem Gutachten als Fotodokumentation beigefugt.

Pos. 8) Es lagen keine Planunterlagen vor.

Pos. 9) Es wurden keine Schaden festgestellt, welche einer umgehenden Behebung bedirfen.

Gerichtliche Zusatzhinweise:

a.)

Das Objekt ist augenscheinlich leerstehend.

b.)

Das Objekt ist augenscheinlich nicht gewerblich genutzt.

Verkehrswertgutachten 24.037-2 GG
Seite 1 von 1
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Ubersichtskarte MairDumont

36199 Rotenburg a. d. Fulda, St.-Georg-Str. 11

Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m @
0 20.000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Fldchennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03130420 vom 13.01.2025 auf www.geoport.de: ein

Oﬂ'geo Service der on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in Seite 1
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025




Regionalkarte MairDumont

36199 Rotenburg a. d. Fulda, St.-Georg-Str. 11
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MaBstab (im Papierdruck): 1:20.000
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfdltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdéffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03130420 vom 13.01.2025 auf www.geoport.de: ein

On-geo Service der on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in Seite 1
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025




Regionalkarte MairDumont <0\

36199 Rotenburg a. d. Fulda, St.-Georg-Str. 11 geoport
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MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000 @
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m

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

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfdltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03130420 vom 13.01.2025 auf www.geoport.de: ein

On'geo Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in Seite 1
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Hans-Scholl-Stralte 6
34576 Homberg (Efze)

Flurstiick:  201/1
Flur: 25
Gemarkung: Rotenburg

Gemeinde:
Kreis:

Amt fiir Bodenmanagement Homberg (Efze)

Regierungsbezirk: Kassel

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1:1000
Hessen
Erstellt am 05.07.2024

Antrag: 202602282-1
AZ: 23/0391

Rotenburg a. d. Fulda
Hersfeld-Rotenburg

10

Mafstab 1:1000

30
CIIIIIIIIT 1 7 Meter
Dieser Auszug wurde maschinell erstellt.




Fotodokumentation zum Gutachten
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Ansicht Nord Ansicht West
Hospitalgasse St.-Georg-Stralle
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Ansicht Sud Ansicht Sid

Ansicht Ost Ansicht Ost
Sicht von Flursttick 190/1 (Pfarrei) aus Sicht von Flurstiick 190/1 (Pfarrei) aus
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Zugang ,Innenhof* / ehem. Garage

Sicht auf ,Innenhof* ehem. Garage
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Zugang Wohnhaus Zugang Wohnhaus

24.037 — 2 GG - Fotodokumentation
Seite 2 von 3



Umfeld Umfeld
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