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VERKEHRSWERT

GUTACHTEN

(nach dem duBeren Anschein)

in der Sache:

350/668 Miteigentumsanteil an
Gebaude- und Freiflache
Alsfelder Tor 2
-Teileigentum Nr. 2-

36320 Kirtorf

Amtsgericht Alsfeld
Aktenzeichen: 34 K 25/22

Der Verkehrswert des Eigentums wurde zum Stichtag 16.09.2022 wie folgt ermittelt:

38.000,00 €

in Worten: achtunddreiBigtausend Euro

1. Allgemeine Angaben

Wohnungsgrundbuch von Kirtorf, Blatt 1252
des Amisgerichtes Alsfeld

Ifd. Nr. 1, 350/668 Miteigentumsanteil, Kirtorf, Flur 2, Flurstick 36/1, Gebdude-
und Freiflache, Alsfelder Tor 2, GréBe 169 m?, verbunden mit dem Sonder-
eigentum an der Wohnung und den RGumen im Aufteilungsplan mit Nr. 2
bezeichnet und grin markiert.

Amt fir Bodenmanagement Fulda

Dipl.-Ing. Jens Maurer (FH)

BergwiesenstraBe 1 - 35325 Miicke/Wettsaasen
Tel. 06400 200-689 oder -690 - Fax 06400 200-691 - Mobil 0172 2710235
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1.2 Auftraggeber

Amtsgericht Alsfeld
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Aktenzeichen: 34 K 25/22

1.3 Orisbesichtigung

Mit Datum vom 08.08.2022 sowie dem 22.08.2022 wurden alle Verfahrensbe-
teiligten schriftlich kontaktiert beziglich einer Absprache eines Termins zur
Ortsbesichtigung. Es erfolgten nur teilweise Kontaktaufnahmen.

Es konnte zwar ein Termin zur Ortsbesichtigung fur Freitag, den 16.09.2022
um 13.00 Uhr vereinbart werden, allerdings sollte gemdaBs den vor Ort anzu-
freffenden Verfahrensbeteiligten lediglich eine Besichtigung nach dem
@uBeren Anschein erfolgen.

Dieser Termin fand ordnungsgemdB statt. Der Sachverstdndige hatte keinen
Zugang zum Objekt.

Teilnehmer: - Verfahrensbeteiligte
- Herr Jens Maurer

Dem Sachversténdigen wurden Planunterlagen aus der Teilungserkldrung
zur Verfugung gestellt. Die Richtigkeit der Unterlagen, insbesondere der
MaBe wird fUr die Wertermittlung vorausgesetzt. Aufgrund der Besichtigung
ausschlieBlich nach dem &uBeren Anschein konnte keine Uberprifung er-
folgen.

1.4 Rechiliche Gegebenheiten

Es liegen keine wertbeeinflussenden Einfragungen im Grundbuch Abt. Il vor,
die berUcksichtigt werden mussten.

Im Baulastenverzeichnis liegen zum Gesamtobjekt keinerlei Einfragungen vor
gemdan Auskunft bei der Bauaufsicht des Vogelsbergkreises.

Ebenso liegen gemdan Auskunft aus der Altfldchendatei des RP GieBen keine
Einfragungen zum GrundstUck vor. Weitere Untersuchungen auf Altlasten
wurden nicht durchgefuhrt, Anzeichen von Bodenverunreinigungen waren
wdhrend der Ortsbesichtigung auch nicht erkennbar. Die wertrelevanten Aus-
wirkungen von eventuell vorhandenen Alflasten sind von einer hierfUr geeig-
neten Stelle zu ermitteln.

Alle Angaben ohne Gewdhr.
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1.5 Lage des Gesamtgrundstickes

Das zu bewertende Teileigentum in einem Zweifamilienhaus befindet sich
im Zentrum von Kirtorf, in unmitteloarer Néhe des Marktplatzes.

Kirtorf ist eine Stadt im Norden des Vogelsbergkreises im Bundesland Hessen
und hat ca. 3.200 Einwohner, verteilt auf 7 Stadtteile.

Die Stadt besteht neben Kirtorf aus den Stadtteilen Arnshain, Gleimenhain,
Heimartshausen, Lehrbach, Ober-Gleen und Wahlen.

Die Stadt liegt an der Gleen, einem Zufluss des Lahn-Nebenflusses Ohm im
nordlichen Vogelsberg-Vorland. Die nérdlichen, deutlich hdher gelegenen
Ortsteile Arnshain, Gleimenhain und Wahlen liegen unmitteloar an der Rhein-
Weser-Wasserscheide, sodass manche FlieBgewdsser im Stadtgebiet auch
Uber Antrift und Wiera zur Schwalm entwdssern.

Das Oberzentrum Frankfurt am Main ist ca. 98 km entfernt, die Mittelzentren
GieBen 46 km, Fulda 55 km, Marburg 33 km, Kassel 105 km. Die Stadt Alsfeld
ist ca. 13 km entfernt. Durch die Stadt fUhrt die BundesstraBe 62. Eine verninf-
tige Anbindung an Uberregionale Autobahnen oder Zugverkehr fehlt. Der
ndchste Autobahnanschluss ist in Alsfeld zu finden, Autolbahn A5.
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Kirtorf grenzt im Norden an die Stadt Neustadt (Landkreis Marburg-Bieden-
kopf), im Osten an die Gemeinde Antfrifttal, die Stadt Alsfeld und die Ge-
meinde Romrod, im SGden an die Gemeinde GemUnden, sowie im Westen
an die Stadt Homberg (Ohm) und die Stadt Stadtallendorf (Landkreis Mar-
burg-Biedenkopf).
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Geschichtlich wurde Kirtorf ca. 917/18 bereits erwdhnt. Wahrscheinlich erhielt
Kirtorf erstmals seine Stadtrechte 1489. Ca. ab 1781 wurde das noch heute
vorhandene Rathaus erbaut.

Kirtorf erhielt 1821 einen eigenen Landratsbezirk, der aber bereits 1832 im neu
gebildeten Kreis Alsfeld aufging. Im 3. Reich wurden Kirtorf die Stadfrechte ab-
erkannt, die man erst 1958 mit vielen Markten wiedererringen konnte. Durch
den Grenzdnderungsvertrag wurde Kirtorf 1971 GroBgemeinde mit Verwal-
tungssitz.

Zu den besonders erwdhnenswerten Sehenswirdigkeiten zdhlen u.a. der his-
torische Marktplatz mit Rathaus, in dessen Nahe sich das Gesamtobjekt auch
befindet, das Doktorhaus, die Stadtkirche, das historische Museeum beim

Rathaus.
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Verkehrstechnisch ist Kirtorf u.a. durch die BundesstraBe 62 erschlossen, an

der auch unmittelbar das zu bewertende Objekt liegt. Der n&chste Autobahn-
anschluss wird in 14 km Entfernung an der Anschlussstelle Alsfeld-West der
Autobahn A5 erreicht. Ein Bahnanschluss existiert nicht. Die Busanbindung er-
folgt durch die VGO-Linien VB-11, VB-12 und VB-13.

Wie bereits erwdhnt liegt das zu bewertende Teileigentum im Zentrum, unter-
halb des Marktplatzes von Kirtorf.

Der Innenstadtbereich/Zentrum ist fuBlaufig entsprechend sehr gut zu erreichen.
Einzelhandelsgeschdafte, Arzte, Apotheke, Kindergarten und eine Grund- und
Gesamtschule sind vorhanden.

Ein erweitertes Einkaufsangebot, sowie Krankenhaus bietet die Stadt Alsfeld in
ca. 13 km Entfernung. Zahlreiche Vereine pflegen das Kulturleben.



A

Dipl.-Bauingenieur
_6-

Jens Maurer

Das zu bewertende Objekt liegt einseitig an der ,,Neustadter StraBe" und
mit der anderen Langsseite an der StraBe ,, Alsfelder Tor". Der Zugang zum
Objekt kann von beiden StraBen aus erfolgen, wie auch die Zufahrt. Aller-
dings bestehen nurim Bereich der StraBe ,, Alsfelder Tor"* Parkméglichkeiten.
Hier ist das Verkehrsaufkommen als eher gering zu bezeichnen und es be-
steht lediglich Anliegerverkehr, wdhrend im Bereich der ,,Neustédter StraBe*
ein etwas erhdhtes Verkehrsautfkommen und Durchgangsverkehr besteht.
Die Zufahrt kann u.a. Uber die zentrale Ortsdurchfahrt von Kirtorf der B62 er-
folgen. Insgesamt ist das Grundstuck gut zu erreichen.

Die umliegende Bebauung besteht aus einer Mischbebauung, Uberwie-
gend aus dhnlichen Wohnhd&usern als Ein-Zweifamilienh&usern, sowie
Wohn- und Geschdaftshdusern, teilweise in historischer Bauweise, teilweise
mit landwirtschaftlichen Nebengebd&uden. Die Bebauung ist in einem Teil-
bereich als eng zu bezeichnen.

Das zu bewertende Grundstick ist Uberwiegend bebaut und ist unregel-
maBig geschnitten. Es hat eine sehr starke Hanglage. Der Zugang zu den
beiden Wohnbereichen erfolgt Uber diverse Treppenanlagen. Der Eingangs-
bereich zum zu bewertenden Teileigentum Nr. 2 befindet sich zur ,Neu-
stadter StraBe* hin. Die Nutzungsméglichkeiten des nicht bebauten Bereichs
ist als sehr eingeschrénkt zu bezeichnen. Es bestehen keine Parkmoglich-
keiten auf dem GrundstUck.

Das GrundstUck wird vom Gutachterausschuss als baureifes Land, gemischte
Baufldche gefUhrt und gilt als komplett erschlossen.

GemdanB Auskunft bei der Stadt Kirtorf, Bauamt, gibt es fUr diesen Bereich
keinen gultigen Bebauungsplan. Es gilt §34. Es besteht kein Denkmalschutz
und es liegen zum Gesamtgrundstick keine Einfragungen im Baulastenver-
zeichnis und der Altfléchendatei vor. Die derzeitige BaumaBnahme im Be-
reich der ,,Neustadter StraBe" befrifft nicht das zu bewertende Eigentum.

zu bewertendes
Teileigentum

I b ned
Ubersicht Kirtorf

I
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1.6 Beschreibung des Teileigentums Nr. 2
1.6.1 Allgemein

Beim zu bewertenden Teileigentum handelt es sich um eine Wohnung im
Ober- und Dachgeschoss eines Zweifamilienhaus.

Das Gesamteigentum wurde entsprechend in zwei TeileigentUmer aufge-
teilt. Das rechteckige Objekt hat ein Keller- Erd- und Obergeschoss, sowie
ein ausgebautes Dachgeschoss mit Satteldach.

Die Beschreibungen des Eigentums erfolgen auf Basis der Ortsbesichtigung
des Sachverstdndigen ausschlieBlich nach dem &duBeren Anschein, sowie
den zur VerfGgung gestellten Planunterlagen. Die Richtigkeit der Planunter-
lagen, sowie der darin enthaltenen Male wird fUr die Wertermittlung vor-
ausgesetzt und konnte aufgrund der Besichtigung ausschliellich nach dem
AuBeren Anschein auch nicht gepruft werden.

Zur besseren Ubersicht Uber das Gesamtobjekt zundchst nachfolgender
Auszug aus der Liegenschaftskarte:

A

1 Wohnhaus
(2 Wohneinheiten)

2 kleine Hof- bzw. Grund-
stUcksflache

3 Zufahrt ,,Alsfelder Tor*

4 Zufahrt ,Neustadter
StraBe*
5 Offentliche, nicht nutz-

bare Fldche (Hang)

== Eingang MEANr. 1 - EG

== Fingang MEA Nr. 2 - OG

=P 7ugang Kellerrdume

Das Teileigentum wird im Wohnungsgrundbuch von Kirtorf wie folgt be-
schrieben:

»350/668 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung Kirtorf, Flur
2, FlurstUck 36/1, Gebdude- und Freiflache, Alsfelder Tor 2, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung und den RGumen im Aufteilungs-
plan mit Nr. 2 bezeichnet und grin markiert.”

Der zu bewertende Miteigentumsanteil Nr. 2 befindet sich im Ober- und
Dachgeschoss des Zweifamilienhauses. Die Wohnfl&dche im Obergeschoss
betrégt ca. 64 m? und nochmals ca. 28 m? im ausgebauten Dachgeschoss.
Die Gesamtwohnfléche des Miteigentumsanteils Nr. 2 betrdgt entsprechend
somit ca. 92 m2,
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Der Eingangsbereich zur Wohnung Nr. 2 befindet sich, wie bereits erwdhnt,
im Obergeschoss zur Neustadter StraBe hin und ist nicht ebenerdig und so-
mit auch nicht barrierefrei.

/ ! \I\
|
' 1IN
11V ’ ' .
1] | i / _UU Ty b ! Y I | 1| F'J
. - 00
L) EiAr71 615 TG WONNZIMMER zsgn
ZIMMER1 DIELE £350
17.65gm LL0Ogm

== B = v sse 1 @
! [ F 2 | v

@ gégn[_;:} ‘f”LQ ;;— ; r i
' Z I]__.ﬁ“1 Lt-i 1L l | -

Abb.: Grundriss Obergeschoss/Miteigentumsanteil Nr. 2

Uber den Eingangsbereich mit Treppenhaus hat man Zugang zu allen
weiteren Rumen im Obergeschoss, sowie Uber die Treppe zu den Wohn-
réumen im Dachgeschoss. Im Obergeschoss gibt es ein Zimmer, ein Bad,
eine Kiche mit Essbereich, sowie das Wohnzimmer. Die KUche ist ein Durch-
gangszimmer. Die Raumaufteilung im Erdgeschoss muss als eher durch-
schnittlich bezeichnet werden.

Die R&ume im Dachgeschoss haben alle deutliche Einschrédnkungen durch
die vorhandene Dachschrdgen. Auch hier erfolgt der Zugang zu den
RAumen Uber den Flur des Treppenhauses. Es sind insgesamt 3 Zimmer
vorhanden, sowie ein WC. Auch hier ist ein Durchgangszimmer vorhanden.
Die Raumaufteilung und Nutzbarkeit muss insgesamt hier als eher schlecht
bezeichnet werden. Es gibt nur sehr wenig Tageslicht.
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Abb.: Grundriss Dachgeschoss/Miteigentumsanteil Nr. 2

Im Kellergeschoss befindet sich neben den RGumen des Allgemeineigentums
(u.a. Heizungsraum, Ollager) noch ein Kellerraum der dem zu bewertenden
Teileigentum Nr. 2 zuzuordnen ist. Der Zugang zu dem im rechten Gebdude-
teil (Anbau) befindlichen Raum erfolgt ebenerdig von der StraBe ,,Alsfelder

KELLERT |4 | KELLER 3
2. 77qm : 1 10.88qm

Abb.: Grundriss Kellergeschoss/Miteigentumsanteil Nr. 2 - hier Kellerraum

Die AuBenanlage besteht leidglich
aus der sehr kleinen FiGche seitlich
am Haus, den Zugangstreppen seit-
lich und von der ,,Neustddter StraBe*
aus. Durch die extreme Hanglage ist
seitlich eine StUtzwand vorhanden.
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1.6.2 Beschreibung Gesamtkonstruktion

Die Beschreibung der Gesamtkonstruktionen erfolgt ausschlieBlich auf Basis
der Besichtigung des Sachverstdndigen nach dem &uBeren Anschein, sowie
Angaben eines EigentUmers. Es liegen zum Objekt bzw. zum zu bewertenden
Teileigentum selbst keinerlei konstruktiven Bauunterlagen vor.

Es wird an dieser Stelle vorsorglich darauf hingewiesen, dass aufgrund des
Baujahres u.U. Baustoffe verwendet worden sein kbnnten, die aus heutiger
Sicht als gesundheitsgefdhrdend eingestuft werden mussen.

Das Baujahr des urspringlichen Objektes ist ebenso wenig bekannt, wie die
des Anbaus. Beim urspringlichen Wohnhaus kdnnte es sich um eine klassische
Fachwerkbauweise handeln, auf einem gemauerten Kellergeschoss. Die
AuBenfassade ist mit Betonfaserplatten verkleidet, die u.U. Asbest belastet
sein kénnten. Im Bereich der AuBenfassade sind Fehlstellen und Sch&den sicht-
bar. Der Anbau ist nicht verputzt und ist gemauert. Das Satteldach hat eine
Betonziegeleindeckung in durchschnittlichem Zustand. Angaben zu einer et-
waigen Ddmmung des Dachstuhls kdnnen nicht gemacht werden. Es sind
auch an der AuBenfassade keine energetischen MaBnahmen sichtbar.

Die AuBenfassade des Allgemeineigentums ist deutlich sichtbar in die Jahre
gekommen.

Die Gesamtkonstruktion von Wohnhaus und Anbau ist deutlich sichtbar in die
Jahre gekommen und in einem eher schlechten Zustand. Es besteht deutlich
sichtbarer Unterhaltungsstau. Im Bereich des Kellermauerwerks sind Feuchtig-
keitsprobleme vorhanden. Im Bereich der Zugangstreppe zum Erdgeschoss

ist in Verldngerung eine Art Holzbalkon vorhanden, der sich ebenfalls in einem
schlechten Zustand befindet.

Die Fenster wurden augenscheinlich Gber die Jahre erneuert und sind aus
Kunststoff mit Isolierverglasung. Weitere Angaben sind auch hier nicht még-
lich.

Es kdnnen zur Innenausstattung und der technischen Ausstattung keine An-
gaben zum Zustand und Standard erfolgen, aufgrund der Besichtigung aus-
schlieBlich nach dem duBeren Anschein. GemdaB Rucksprache ist die vor-
handene Olheizung Uberaltert und seit Idngerem defekt und auBer Betrieb.
Das Objektwird im bewohnten Bereich mit Einzeléfen beheizt. Angaben zur
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weiteren Gebdudetechnik, deren Zustand und Standard sind nicht moglich.
Im Bereich der Innenausstattung ist eher von einem einfachen Standard
auszugehen. Lediglich der Wohnbereich im Ober- und Dachgeschoss (MEA
Nr. 2) wird derzeit bewohnt.

Die AuBenanlage ist sehr einfach. Flidchen sind betoniert oder einfach ge-
pflastert. Die Treppen im AuBenbereich sind ebenfalls betoniert und gréBten-
teils in einem schlechten Zustand. Es sind keine Grinfldchen vorhanden.

1.6.3 Beschreibung des Teileigentums Nr. 2 im Einzelnen

Aufgrund der nicht méglichen Ortsbesichtigung des Innenbereichs kann
keine Beschreibung des Innenbereiches und dessen Zustand im Einzelnen
erfolgen.
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2. Aligemeine Verfahrenswahl

Besonderer Hinweis:

Seit dem 01.01.2022 ist die neue ImmoWertV 21 in Kraft getreten. Die aligemeinen
Beschreibungen erfolgen auf Basis der neuen ImmoWertV 21, wahrend die Wert-
ermittlung selbst groBtenteils noch nach wie vor nach der alten Wertermittlungs-
verordnung erfolgt, da die erforderlichen Daten des Gutachterausschusses ent-
sprechend noch der alten Norm ermittelt wurden.

In der Wertermittlung ist der Grundsatz der Modellkonformitat gewichtiger als die
Regelungen der ImmoWertV 21. Die Modelle und Modellparameter der Immo-
WertV 21 sind demnach erst dann in der Wertermittlung anzusetzen und zu be-
ricksichtigen, wenn der Gutachterausschuss diese bei der Ermittlung der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten angesetzt hat. Es ist also stets das den Daten
zugrundeliegende Ableitungsmodell anzuwenden und nicht die vermeintlich
-~Zwingend" anzusetzenden Modellparameter der ImmoWertV 21.

Es wird an dieser Stelle bei den Abweichungen zur Verordnung auf §10 Abs. 2
ImmoWertV 21verwiesen.

Die Bewertung des Teileigentums erfolgt nach dem Ertragswertverfahren, da
bei Objekten/Eigentum dieser Art die Erwirtschaftung eines Ertrages durchaus
in den Vordergrund gestellt werden kann.

Im vorliegenden Fall kann ein einfacher Abgleich auf Basis des Sachwertver-
fahrens erfolgen, da es sich bei dem Teileigentum bei der Bauweise um eine
Zweifamilienhaus handelt.

3. Bodenwertermittlung

Allgemeines zur Bodenwertermittlung ist in §40 ImmoWertV (2021) geregelt.

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berucksichtigung
der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem GrundstUck vorrangig im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26
Absatz 2 ein objektsperzifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein ge-
eigneter Bodenrichtwert zur VerfiUgung, kann der Bodenwert deduktiv oder in
anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen
Wertverhdltnisse nicht ausreichend berUcksichtigt, ist eine Marktanpassung
durch marktUbliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwert-

erhdhung zur Bemessung von Ausgleichbetrdgen nach § 154 Absatz 1 oder

§ 266 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und Endwerte be-

zogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln. Der jeweilige Grund-
stUckszustand ist nach MaBgabe des § 154 Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu er

mitteln.
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(5) Die tatséchliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen
den Bodenwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschdaftsverkehr entspricht, ist ein er-
hebliches Abweichen der tatséchlichen von der nach § 5 Absatz 1
maBgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter
GrundstUcke zu berlcksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstick im AuBenbereich recht-
lich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der
Ermittlung des Bodenwerts in der Regel werterhbhend zu berGcksich-
tigen;

3. wenn bei einem GrundstUck mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des
§ 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu
rechnen ist, gilt § 43.

Bodenrichtwert und BodenrichtwertgrundstUck sind in § 13 ImmoWertV (2021)
geregelt.

Bodenrichtwerte sind nach MaBgabe des § 196 BauGB von den Gutachteraus-
schissen fUr GrundstUckswerte flaichendeckend fur das gesamte Bundesgebiet
jeweils zu Beginn jeden zweiten Kalenderjahres zu ermitteln und zu verdffent-
lichen.

Die Grundlagen der Bodenrichtwertermittiung sind in § 14 ImmoWertV (2021)
geregelt.

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt auf Basis der Bodenrichtwerte des Gut-
achterausschusses.

3.1 Bodenwert Gesamtgrundstick

Der Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte fir den Bereich des Vogelsberg-
kreises hat den Bereich des zu bewertenden Eigentums als baureifes Land, ge-
mischte Baufldche eingestuft.

Es wird als Bodenrichtwert 2022 (Stand 01.01.2022) gemdaB Einstufung folgender
Wert angegeben:

(Der Wert gilt als erschlieBungsbeitragsfrei)

Die Werte wurde mit den aktuellen Daten aus www.boris.hessen.de abgeglichen
und nicht angepasst.

FlurstUck 36/1 36,00 €/m?

Fldche des Richtwertgrundstickes: = keine Angabe

MaB der baulichen Nutzung: keine Angabe

Daraus kann ein Bodenwert des Grundstickes wie folgt errechnet werden:

36,00 €/m? X 169,00 m? = 6.084,00 €


http://www.boris.hessen.de/
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Im vorliegenden Fall erfolgt fur das GrundstUck aufgrund der Grundsticks-
groBe, Ausnutzung gemdaB Immobilienmarktbericht, sowie den Einsch&tzungen
des Sachverstdndigen eine Anpassung mittels Faktor 1,30. Daraus ergibt sich
ein Grundstuckswert wie folgt:

6.084,00 € X 1,30 = 7.909,20 €

= Bodenwert Flurstick 36/1 = 7.909,20 €

3.2 Anteiliger Bodenwert Teileigentum Nr. 2

Der anteilige Bodenwert des zu bewertenden Teileigentums Nr. 2 ermittelt sich
Uber den Miteigentumsanteil wie folgt:

350/668 X 7.909.20 € = 4.144,04 €

= anteiliger Bodenwert Teileigentum Nr. 2, gerundet = 4.100,00 €

4. Erfragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist im § 27 ff. der ImmoWertV 21 geregelt und eignet
sich fur die Verkehrswertermittlung von GrundstUcken, die Ublicherweise dem
Nutzer zur Ertragserzielung dienen.

Es findet aufgrund der Ansdtze aus dem Immobilienmarktbericht 2022 jedoch
das allgemeine Ertragswertverfahren Anwendung gemaB Ertragswertrichtlinie-
EW-RL gemdaB dem urspringlichen §17-20 ImmoWertV basierend auf den nach-
haltig erzielbaren Mieten und dient unter BerUcksichtigung und der Kapitalisier-
ung mit einem markttblichen Zinssatz der GegenuUberstellung zu anderen An-
lagenformen.

Ausgangspunkt ist eine mdgliche Kaltmiete (ohne BerUcksichtigung der Neben-
kosten). Die Erwirtschaftung eines Erfrages kann bei Eigentum dieser Bauart in
den Vordergrund gestellt werden. Entsprechend erfolgt die Anwendung des
Ertragswertverfahrens.

Es erfolgt im vorliegenden ein Mietansatz* auf Basis eines geschdatzten Ausstat-
tungsstandards, da lediglich fur das Eigentum eine Besichtigung nach dem
duBeren Anschein erfolgen konnte. Ein nutzbarer Zustand wird vorausgesetzt
(das Eigentum wird derzeit auch bewohnt).

(*Basis Mika Gutachterausschuss, Marktdaten sowie Immobilienmarktbericht Vogelsbergkreis 2022)
Der monatliche Mietzins wird wie folgt angesetzt:

Teileigentum Nr. 2: 92,71 m?  x 4,80 €/m?

445,01 €/Monat

Summe Mietertrag 445,01 €/Monat
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445,01 €/Monat X 12 Monate = 5.340,12 €/Jahr

Abziglich der Kosten fUr die bestimmungsgeméBe Unterhaltung. Ubliche Be-
wirtschaftungskosten fUr Verwaltung, Instandhaltung, sowie Mietausfallwagnis
(Ansatz aus Immobilienmarktbericht 2022, Wohneigentum angepasst, bzw. I BV,
angepasst):

Bewirtschaftungskosten gesamt: = 250%x5.340,12€ = 1.33503 €

Aus der Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten ergibt sich der
Reinertrag des Grundstickes.

Rohertrag = 5.340,12 €
./. Bewirtschaftungskosten = - 1.335,03 €

= Reinertrag des Grundstiickes 4.005,09 €

Als weiterer Schritt ist der Anteil des Bodenwertes am Reinertrag zu ermitteln.
Es wird von einer Bodenwertverzinsung von 2,50 % ausgegangen.

(Teileigentum als Eigentumswohnung, nicht vermietet, Zustand nicht bekannt,
gemdaB Immobilienmarktbericht 2022)

Es ergibt sich folgender Anteil des Bodenwertes am Reinertrag:
4.100,00 € x 2,50 % = 102,50 €

Aus der Differenz zwischen Reinertrag und Bodenverzinsungsanteil kann
nunmehr der Anteil der baulichen Anlage am Reinertrag ermittelt werden.

Reinertrag des GrundstUckes = 4.005,09 €
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag = - 102,50 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlage = 3.902,59 €

GemaB Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV erfolgt eine Kapitalisierung. Anhand der
Verfielfaltigertabelle, einem Liegenschaftszins von 2,50 % und einer fiktiven Rest-
nutzungsdauer* von 15 Jahren ergibt sich ein Barwertfaktor von 12,38

(*Ansatz RND fiktiv auf Basis des sichtbaren Zustandes, Baujahre unbekannt).

Demzufolge betfragt der Gebdudeertragswert:

Reinertrag der baulichen Anlage: 3.902,59 €
Barwertfaktor x 12,38

Ertragswert der baulichen Anlage = 48.314,06 €
Der Ertragswert errechnet sich wie folgt:

anteiliger Bodenwert Flurstick 36/1 = 4.100,00 €
Ertragswert der baulichen Anlage = 48.314,06 €

Vorlaufiger Ertragswert = 52.414,06 €
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Ubertrag: Vorlaufiger Ertragswert = 52.414,06 €

§ 8, Abs. 3 ImmoWertV
Besondere objektsperzifische GrundstGcksmerkmale

Ansatz wie folgt:

- geschatzter allgemeiner Renovierungs- und Sanierungsbedarf zur einfachen
Unterhaltung des Eigentums und Herstellung der Nutzbarkeit auf Basis des ge-
schatzten angesetzten Standards fUr die Restnutzungsdauer, sowie der Be-
sichtigung ausschlieBlich nach dem duBeren Anschein

- Teileigentum Nr. 2, geschdatzt -pauschal- = 8.000,00 €

- anteilig Allgemeineigentum (u.a. fehlender
AuBenputz Anbau) -pauschal- = 6.000,00 €
= 14.000,00 €

Daraus ergibt sich folgende weiterfGhrende Ertfragswertberechnung:

Vorlaufiger Ertragswert = 52.414,06 €
Besondere objekisperzifische GrundstUcksmerkmale = - 14.000,00 €
Ertfragswert = 38.414,06 €

Ertragswert gerundet 38.000,00 €

Der Ertragswert fir die zu bewertende Teileigentum Nr. 2 betrégt 38.000,00 €.
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5. Plausibilisierung Wertermittlung Teileigentum Nr. 2
5.1 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist im § 35 ff. der ImmoWertV 21 geregelt. Bei Anwendung
des Sachwertverfahrens wird der Verkehrswert auf der Grundlage der gewdhn-
lichen Herstellungskosten aller auf dem Grundstick vorhandenen Anlagen unter
BerUcksichtigung ihrer Alterswertminderung, der Baumdéngel und Bauschdden,
der sonstigen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale und des
Bodenwerts ermittelt.

Es findet aufgrund der Modellkonformitét auf Basis der Ansé@tze aus dem Immo-
bilienmarktbericht 2022 jedoch das Sachwertverfahren gemdaB § 21-23 der vorher-
gehenden ImmoWertV (2010) Anwendung.

Dies umfasst den Bodenwert und den Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen.

Die Sachwertberechnung beruht auf den derzeitigen Herstellungskosten abzig-
lich Alterswertminderung und sonstiger Wertminderung.

Grundlage ist die Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie —
SW-RL 2012). Basis sind die Normalherstellungskosten NHK 2010.

Die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem GrundstUcksmarkt sind insbesondere
durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 14 Absatz 2 Nummer 1) zu be-
rGcksichtigen.

Es erfolgt zun&chst eine Befrachtung des Gesamtobjektes als Zweifamilienhaus.
Aufgrund des Gesamtzustandes erfolgt eine Betrachtung des urspringlichen
Wohnhauses und des Anbaus als ein Objekt.

Im zweiten Schritt wird der Wert des Teileigentums Uber den Miteigentumsanteil
abgeleitet.

5.1.1 Gesamtobjekt Bauweise wie Zweifamilienhaus

Gewdhlt nach NHK 2010:
Typ 1.11:
Wohnhaus, freistehend

Keller- Erd- und Obergeschoss, ausgebautes
Dachgeschoss.

Wohnhaus* (Zweifamilienhaus**) Standardstufe Wagungs-
2 3 4 5 anteil
AuBenwaéande 1 23%
Dacher 1 15%
AuBentiren und Fenster 1 11%
Innenwande und -tiiren 1 11%
Deckenkonstruktionen und Treppen 1 11%
FuBbdden 1 5%
Sanitareinrichtungen 1 9%
Heizung 1 9%
Sonstige technische Ausstattung 1 6%

* nach dem duBeren Anschein

** Zusammenfassung Wohnhaus und Anbau aufgrund der Bauweise
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Kostenkennwerte Gebdudeart 1.11: 655 €/m? 725 €/m? 835€/m? | 1.005€/m? | 1.260€/m?
KG, EG, OG, ausgebautes DG BGF BGF BGF BGF BGF
AuRenwinde 1x 23 % x 655 €/m? BGF = 150,65 €/m? BGF
Dacher 1x 15 % x 725 €/m? BGF = 108,75 €/m? BGF
AuRentiiren und Fenster 1x 11 % x 725€/m? BGF = 79,75 €/m? BGF
Innenwéande und -tiiren 1x 11 % x 725 €/m? BGF = 79,75 €/m? BGF
Deckenkonstruktionen und Treppen 1x11% x 725€/m? BGF = 79,75 €/m? BGF
FuRbdden 1x 5% x 725 €/m? BGF = 36,25 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 1x 9% x 725 €/m? BGF = 65,25 €/m? BGF
Heizung 1x 9% x 655 €/m? BGF = 58,95 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1x 6% x 655 €/m? BGF = 39,30 €/m? BGF
Zwischensumme: 698,40 €/m? BGF
Anpassung Bauweise - keine: Faktor 1,00
Zwischensumme II: 698,40 €/m? BGF
Anpassung Bauweise Zweifamilienhaus: Faktor 1,05
Kostenwert (Summe): 733,32 €/m? BGF

Der ermittelte NHK 2010 -Wert betragt 733,32 €/m? BGF einschl. Baunebenkosten

Der heutige Baupreisindex bezogen auf 2010 betragt: 163,24*
* Letzte Indexzahl Il. Quartal 2022 (Wohngebdude)

Quelle: Stat. Bundesamt

Demnach ergeben sich Herstellungskosten fir den Wertermittlungsstichtag:
733,32 €/m?x 1,6324 =1.197,07 €/m? BGF

Ermittlung des Herstellungswertes Bereich MEA als Zweifamilienhaus:
325,68 m?BGF x 1.197,07 €/m? BGF = 389.861,76 €

Wertminderung wegen Alters:

Entsprechend dem Alter des Gebdudes wird nun noch eine Wertminderung
wegen abnutzungsbedingter Alterung und verminderter wirtschaftlicher Nutz-
barkeit berechnet.

Aufgrund der Besichtigung nach dem duBeren Anschein kénnen nur bedingt
etwaige Renovierungen und Sanierungen bericksichtigt werden. Es erfolgt
ein fiktiver Ansatz der Restnutzungsdaver auf Basis des sichtbaren Zustandes
und den Einschatzungen des Sachverstandigen.

Fur das urspringliche Wohnhaus und den nachiraglichen Anbau erfolgt ein
gemeinsamer Ansatz aufgrund des sichtbaren Zustandes.

Ansatz hier:

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre (Ansatz des Sachverstdndigen, auf Basis
des baulichen Standards, Modellkonfor-
mit&at zum Immobilienmarktbericht)

Baujahr: unbekannt

Alter: unbekannt
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=> fiktiver, sachversténdiger Ansatz der Restnutzungsdauer mit 15 Jahren

70 Jahre — 15 Jahre

x100 =rd.78,6%
70 Jahre

Wertminderung 78,6 % v.H. des Herstellungswertes = 306.431,34 €
= 389.861,76 € - 306.431,34 € = 83.430,42 €
= Alterswertgeminderter Gebdudesachwert Gesamtobjekt:  83.430,42 €

Besondere Bauteile (Zeitwert inkl. BNK):

- Vordach = + 300,00 €
- Eingangstreppe und Balkon = + 2.000,00 €
Gebdudesachwert insgesamt: 85.730,42 €

Sachwert AuBenanlage (Zeitwert inkl. BNK):

- kleine Hoffldche/AuBenanlage =+ 1.000,00 €
Sachwert Gebdude und AuBenanlage: 86.730,42 €

Bodenwert Gesamtgrundstick =+ 7.909,20€
Vorlaufiger Sachwert einschl. Bodenwert: 94.639,62 €

5.1.2 Sachwert Miteigentumsanteil Nr. 2

Die Ermittlung des Sachwertes des Miteigentumsanteils Nr. 2 erfolgt Uber
den ermittelten vorladufigen Sachwert einschlieBlich Bodenwert:

Miteigentumsanteil x vorldufiger Sachwert inkl. Bodenwert = vorldufiger Sachwert MEA Nr. 2
350/668 x 94.639,62 € = 49.586,63 € = vorlaufiger Sachwert MEA Nr. 2

Das herstellungsorientierte Rechenergebnis ,, vorldufiger Sachwert’’ ist in aller
Regel nicht mit hierfGr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das
Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert’' an den Markt, d.h. an die fUr vergleich-
bare Grundsticke/Objekte realisierten Kaufpreise angepasst werden.

Das erfolgt mittels eines Marktanpassungsfaktor, der dem Immobilienmarkt ab-
geleitet wurde.

Auf Basis des Markberichtes des Gutachterausschusses 2022, Vergleichsdaten
des Sachverstandigen im ermittelten Preissegment, in Verbindung mit dem sicht-
baren Zustand, Lage, und Bauweise, sowie der Besichtigung ausschlieBlich nach
dem duBeren Anschein liegt der objektbezogene, sachverstdandige Marktan-
passungsfaktor bei 1,00:

49.586,63€ X 1,00 = 49.586,63 €
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Marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 49.586,63 €

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumdngel oder Bauschaden sowie von den marktiblichen
erzielbaren Erfragen erheblich abweichende Erfrdge konnen, soweit dies

dem gewohnlichen Geschdftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- und
Abschldge oder in anderer geeigneter Weise bericksichtigt werden.

Zusdtzlicher Hinweis: Fir behebbare Schdaden und Mdngel werden die diesbe-
ziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansdtze
oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Der Gutachter kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

- nur zerstorungsfrei-augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt.

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswert-
ermittlung allein aufgrund Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschdatzung angesetzt sind.

§ 8, Abs. 3 ImmoWertV, Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Ansatz wie folgt:

- geschatzter allgemeiner Renovierungs- und Sanierungsbedarf zur einfachen
Unterhaltung des Eigentums und Herstellung der Nutzbarkeit auf Basis des ge-
schatzten angesetzten Standards fUr die Restnutzungsdauer, sowie der Be-
sichtigung ausschlieBlich nach dem GuBeren Anschein

- Teileigentum Nr. 2, geschdatzt -pauschal- = 8.000,00 €

- anteilig Allgemeineigentum (u.a. fehlender
AuBenputz Anbau) -pauschal- = 6.000,00 €
= 14.000,00 €

Daraus ergibt sich folgende, weitere Berechnung:

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 49.586,63 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale = -14.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 35.586,63 €
gerundet = 35.500,00 €

Der Sachwert des zu bewertenden Teileigentums Nr. 2 betragt gerundet 35.500,00 €.

Mit dem Ergebnis der Sachwertberechnung konnte der wertbestimmende Ertrags-
wert entsprechend verifiziert werden.

Der Sachwert liegt im Spannenbereich zum wertbestimmenden Ertragswert des Teil-
eigentums Nr. 2.
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6. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht (Bewertungsstichtag), im gewodhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des GrundstUckes oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung, ohne Ricksicht auf gewdhnliche Verhdltnisse
oder persdnliche Verhdltnisse zu erzielen wdare.

Im vorliegenden Fall erfolgt die Bewertung des Teileigentums Nr. 2 nach dem Er-

tragswertverfahren, da Eigentum dieser Art sich durchaus zur Erwirtschaffung von
Ertr&gen eignet.

Es kann aufgrund der Bauweise des Teileigentums ein einfacher Abgleich des Er-
tragswertverfahrens Uber das Sachwertverfahren erfolgen. Der Sachwert liegt im
engen Spannenbereich zum Ertragswert.

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird unter Beachtung der allgemeinen Bewer-
tungskriterien nach dem Ertragswert ausgerichtet.

Unter Zugrundelegung der ermittelten Einzelwerte, sowie aller das Objekt beein-
flussender Umstdnde, schdtze ich nach dem duBeren Anschein den Verkehrswert
des 350/668 Miteigentumsanteil an Gebdude- und Freiflache, Alsfelder Tor 2,
36320 Kirtorf, Ifd.Nr. 1, Flur 2, Flurstick 36/1, verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung und den Rdumen im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet und
grun markiert, zum Bewertungsstichtag 16.09.2022, auf

38.000,00 €

in Worten: achtunddreiBigtausend Euro
Der Sachversténdige versichert, dass er mit den EigentUmern nicht verwandt und

nicht verschwdagert ist und von keiner Seite beeinflusst wurde.

MuUcke, den 02.11.2022

Dipl.-Ing. Jens Maurer (FH)

Dieses Gutachten besteht aus 39 Seiten.

Es ist in 6-facher Ausfertigung erstellt.

Die 1.-5. Ausfertigung erhdlt die Auftraggeberin, das Amtsgericht Alsfeld
Die 6. Ausfertigung verbleibt in meinen Akten.


Jens Maurer
Stempel
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 34 K 25/22 AG Alsfeld

Die Werte zur Berechnung der Wohn- und Nutzfl&che wurden den vorliegenden
Planunterlagen entnommen. Es erfolgt entsprechend ein Abzug fur Putz.

Zur Berechnung der Bruttogrundfl&chen wurden die MaBe ebenfalls den vor-
handenen Planunterlagen enthnommen und mit dem aktuellen Auszug aus der
Liegenschaftskarte abgeglichen.

Aufgrund der Besichtigung ausschlieBlich nach dem duBeren Anschein konnte
kein Abgleich des Bestandes mit den vorhandenen Planunterlagen erfolgen.

Die Richtigkeit der vornandenen Planunterlagen, insbesondere der MaBe wird
fUr die Wertermittlung vorausgesetzt.

Alle Angaben ohne Gewdhr.

Zur besseren Ubersicht der Gesamtanlage nachfolgender Auszug aus der Liegen-
schaftskarte:

1 Wohnhaus
s (2 Wohneinheiten)

2 kleine Hof- bzw. Grund-
stUcksflache

3 Zufahrt ,,Alsfelder Tor*

4 Zufahrt ,Neustadter
StraBe*
5 Offentliche, nicht nutz-

bare Fldche (Hang)

== Eingang MEANr. 1 -EG

== Fingang MEA Nr. 2 - OG

=P 7Ugang Kellerrdume

Wohnfldchenberechnung:

-Miteigentumsanteil 2 / Obergeschoss-

Diele: (2,88 x 2,25) — (0,82 x 2,20) — (0,90 x 0,40) = 4,32 m?
Zimmer 1: (3.23 x 5,50) — (0,50 x 0,40) = 17,57 m?
Bad: 2,50 x 2,25 = 5,63 m?
KOche: 2,92 x 5,50 = 16,06 m?

Ubertrag = 43,58 m?
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 34 K 25/22 AG Alsfeld

Ubertrag = 43,58 m?
Wohnen: (4,40 x 5,30) - (0,40 x 0,50) = 23,12 m?
Summe = 66,70 m?
abzgl. 3% Putz = - 2,00 m?
Wohnflache MEA 2/ Obergeschoss, gesamt = 64,70 m?
-Miteigentumsanteil 2 / Dachgeschoss-
Zimmer 2: (3.50x3,23) - 2x (1,00 x 3,23 x 2) —
(0,40 x 0,50) = 7,88 m?
WC: 1,00 x 2,25 x 2 = 1,13 m?
Spielflur: (1,50 x2,92) +2x (1,00 x 2,92 x o) +
(1,38 x2,25) + (1,00 x 2,25 x '2) — (0,50 x 0,90) —
(1,00 x 0,90 x %) = 10,63 m?
Zimmer 3: (1,10 x 4,40) + 2 x (1,00 x 4,40 x ') = 9.24 m?
Summe = 28,88 m?
abzgl. 3% Putz = -0,54 m?
Wohnflache MEA 2/Wohnung DG, gesamt = 28,01 m?
Zusammenstellung Wohnfldche / MEA 2:
OG 64,70 m?2 + DG 28,01 m? = 92,71 m?
NutzfilGchenberechnung/Miteigentumsanteil 2
Keller 4: 2,45 x 3,30 = 8,09 m?

Summe/Ubertrag = 8,09 m?
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 34 K 25/22 AG Alsfeld

Summe/Ubertrag = 8,09 m?2
abzgl. 3% Putz = -0,24m2
Nutzflache MEA 2/Kellergeschoss, gesamt = 7,85 m?
Nutzfiachenberechnung/Gemeinschaftsraume
Flur 2: 1,835 x 3,30 = 6,06 m?
Heizung: (2,15x 1,885) — (0,45 x 0,50) = 3,83 m?
Ol 2,135x 1,885 = 4,02 m?
Summe = 13.91 m?
abzgl. 3% Putz = -0,42m2
Nutzflache Gemeinschaftsraume/Kellergeschoss, gesamt = 13,49 m?
Ermittlung der Brutto-Grundfldche BGF-Wohnhaus (Gesamtobjekt):
(vereinfachte Berechnung)
Kellergeschoss: 5,90x 13,80 = 81,42 m? BGF
Erdgeschoss: 5,90x 13,80 = 81,42 m? BGF
Obergeschoss: 5,90x 13,80 = 81,42 m? BGF
Dachgeschoss: 5,90x 13,80 = 81,42 m? BGF
Gesamt Brutto-Grundfiache = 325,68 m? BGF

www, maurer-Daug m-c:hlen.dg

Aufgestellt, MUcke, den 30.09.2022
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 34 K 25/22 AG Alsfeld

Besichtigung ausschlieBllich
nach dem duBeren Anschein!

Bild 1: StraBen-Seitenansicht

Bild 2: StraBen-Seitenansicht

Bild 3: kleine Hoffl&dche
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 34 K 25/22 AG Alsfeld

Bild 4: StraBenansicht

Bild 5: Zufahrt ,,Alsfelder Tor"

Bild 6: Eingangsbereich MEA Nr. 1
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 34 K 25/22 AG Alsfeld

Bild 7: StraBen-Seitenansicht

Bild 8: StraBen-Seitenansicht

Bild 9: Zufahrt ,,Alsfelder Tor"
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 34 K 25/22 AG Alsfeld

Bild 10: StraBen-Seitenansicht

Bild 11: StraBen-Seitenansicht

Bild 12: Zugangsbereich MEA Nr. 2
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 34 K 25/22 AG Alsfeld

——————

Bild 13: StraBenansicht

I

Bild 14: StraBenansicht

Bild 15: Zufahrt ,,Neust&dter StraBe*
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 34 K 25/22 AG Alsfeld

Die nachfolgenden Grundrisse dienen lediglich zu Ubersichtzwecken, sind
nicht maBstablich und konnten aufgrund der Besichtigung ausschlieBllich
nach dem duBeren Anschein nicht auf Richtigkeit geprift werden!
Alle Angaben ohne Gewadbhr.
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 34 K 25/22 AG Alsfeld
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 34 K 25/22 AG Alsfeld
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 34 K 25/22 AG Alsfeld
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 34 K 25/22 AG Alsfeld

-Seitenansicht-

Sid-Westen
ohne MaBstab

-Seitenansicht-

Nord-Osten
ohne MaBstab
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 34 K 25/22 AG Alsfeld
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HESSEN Auszug aus dem

Amt fir Bodenmanagement Fulda .
. g Liegenschaftskataster
Washingtonallee 1
36041 Fulda Liegenschaftskarte 1 : 500
Hessen
Erstellt am 08.08.2022
Flurstiick:  36/1 Gemeinde: Kirtorf Antrag: 201379045-1
Flur: 2 Kreis: Vogelsberg
Gemarkung: Kirtorf Regierungsbezirk: Giellen

5624255

65205 2¢

8

-

d Anlage zu Verkehrswertgutachten,

Akt.Zeichen: 34 K 25/22, AG Alsfeld, N
350/668 MEA an Gebaude- und Freiflache, Jens Maurer

325 /| Alsfelder Strafte 2, 36320 Kirtorf, Ifd.Nr. 1, Flur

e i 2, Flurstiick 36/1, GréRe 169 m?, verbunden mit

Mafistab 1:500 = : '| dem Sondereigentum an der Wohnung und den

Raumen im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet

und gran markiert.

G0620S¢2¢



Jens Maurer
Text-Box
  Anlage zu Verkehrswertgutachten, 
  Akt.Zeichen: 34 K 25/22, AG Alsfeld,
  350/668 MEA an Gebäude- und Freifläche, 
  Alsfelder Straße 2, 36320 Kirtorf, lfd.Nr. 1, Flur 
  2, Flurstück 36/1, Größe 169 m², verbunden mit 
  dem Sondereigentum an der Wohnung und den 
  Räumen im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet
  und grün markiert.
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VOGELSBERGKREIS VOGELSBERG

Der Kreisausschuss Amt fir Bauen und Umwelt
Bauaufsicht
Vogelsbergkreis » Der Kreisausschuss » 36341 Lauterbach Harrn Geest

T: +49 6641 06641 977-466
F: +49 6641 977-461

Ingenieurbiro fur Bauwesen
Dipl.-Ing. Jens Maurer

i Standort: Goldhelg 20
BerngeS__enStraBe 1 36341 Lauterbach
35325 Miicke

bauaufsicht@vogelsbergkreis.de

Zimmer-Nr.: B 207

Sprechtage:

Mo. - Fr. 8.30 bis 12.00 Uhr -
nach telefonischer Vereinbarung

Ihr Zeichen:
|lhr Schreiben vom

Lauterbach, den 10.08.2022

Aktenzeichen: 63-1808-22-12

Grundstuck: Kirtorf, Alsfelder Tor 2

Gemarkung - Flur - Gemarkung Kirtorf, Flur 2, Flurstiick 36/1

Flurstiick(e)

Verhaben: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Sehr geehrte Damen und Herren,

auf Antrag wird mitgeteilt, dass auf dem aufgefuhrten Grundstlick keine Baulasten
eingetragen sind.

In diesem Zusammenhang weisen wir darauf hin, dass das Baulastenverzeichnis keinen
6ffentlichen Glauben genief3t, somit Grundstiicke, auf denen eine Baulast ruht, die noch
nicht in das Baulastenverzeichnis eingetragen sind, nicht gutglaubig baulastenfrei
erworben werden kénnen. Die Baulast wird erst mit Eintragung in das
Baulastenverzeichnis wirksam.

Entsprechend der Bauaufsichtsgebiihrensatzung des Vogelsbergkreises vom 08.12.2003
und dem dazu erlassenen Gebiithrenverzeichnis wird fir die Auskunft aus dem
Baulastenverzeichnis eine Gebiihr in Héhe von 25,00 € festgesetzt.

Mit freundlichen GriiRen

im Auftrag

Kreisaussc

Vogelsber




Regierungsprasidium Giel3en HESSEN

Y

13- I )

Regierungsprasidium GieRen « Postfach 10 08 51 « 35338 GieRen

IngenieurbUro im Bauwesen Geschaftszeichen: RPGI-41.4-100i0400/1-2022/8

A Dokument Nr.: 2022/1091137
Dipl. - Ing. Jens Maurer
Bergwiesenstrarse 1 Bearbeiter/in: Franziska Heid
.. Telefon: +49 641 303-4252
35325 Mucke Telefax: +49 641 303-4103
E-Mail: Franziska.Heid@rpgi.hessen.de
lhr Zeichen: 34 K 25/22

lhre Nachricht vom: 08.08.2022

Datum 10. August 2022

Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen flr folgendes
Grundstiick: Alsfelder Tor 2, 36320 Kirtorf, Gemarkung Kirtorf, Flur 2,
Flurstick 36/1

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Altflachendatei ist Teil des Bodeninformationssystems nach § 7 des
Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgesetzes (HAItBodSchG). Dort sind
die den Bodenschutzbehdrden bekannten Informationen zu Altstandorten,
Altablagerungen, altlastenverdachtigen Flachen, Altlasten, Grundwasser-
schadensfallen und schadlichen Bodenveranderungen hinterlegt. Die Daten
werden von den Kommunen, den Unteren Bodenschutzbehdrden (UBB),
den Oberen Bodenschutzbehdrden (RP) und dem Hessischen Landesamt
fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) erfasst, gemeldet und ggf.
aktualisiert.

Fur die angefragte Adresse liegt kein Eintrag vor.

Da die Erfassung der v. g. Flachen in Hessen zum Teil noch nicht flachen-
deckend erfolgt ist, sind die Daten in der Altflachendatei ggf. nicht
vollstandig. Deshalb empfehle ich Ihnen, weitere Informationen (z. B. Aus-
kiinfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht
erfasste ehemalige Deponien) bei der Unteren Wasser- und Bodenschutz-
behdrde des Vogelsbergkreises und bei der Stadt Kirtorf einzuholen.

Kosten:
Die im Rahmen des allgemeinen Verwaltungsaufwandes entstandenen
Kosten (Gebihren und Auslagen) sind gemaR 8 1 Abs. 1 S. 1 des Hessi-

Hausanschrift: Servicezeiten: Fristenbriefkasten: Giitesiegel
35396 Gielen * Marburger Strafle 91 Mo. - Do. 08:00 - 16:30 Uhr 35390 GieRen Familienfreundlicher
Postanschrift: Freitag ~ 08:00 - 15:00 Uhr Landgraf-Philipp-Platz 1 — 7 Abetgever
35338 Gielen « Postfach 10 08 51 oder nach Vereinbarung .
Telefonzentrale: 0641 303-0
Zentrales Telefax: 0641 303-2197 Die telefonische Vereinbarung eines J
Zentrale E-Mail: poststelle@rpgi.hessen.de personlichen Gesprachstermins wird _
Internet: http://www.rp-giessen.de empfohlen. R I

egierungsprasidium GieBen
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Rechisgrundlage und herangezogene Informationen zur Verkehrswertermittlung
Aktenzeichen 34 K 25/22, Amtsgericht Alsfeld

Besonderer Hinweis: Findet derzeit nur bedingt/teilweise Anwendung
ImmoWertV 2021 (01.01.2022)
(ImmoWert A)

Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Praxiskommentar zur Verkehrswertermittlung
von Grundstucken, Kleiber, Reguvis, 9. Auflage

ImmoWertV (2021), Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung
des Verkehrswerts von Grundsticken, Kleiber, Reguvis, 13. Auflage

Wertermittlungsrichtlinie 2016 — Sachwertrichtlinie 2012, NHK 2010, aus Kleiber 12.Auflage 2016
Ertfragswertrichtlinie

ImmoWertV 2010

Wert V: Wertermittlungsverordnung

BauGB: Baugesetzbuch 2004 (nebst Anderungen 2009)

BGB: Birgerliches Gesetzbuch 2002 (nebst Anderungen 2009)

Bau NVO: Baunutzungsverordnung (bauliche Nutzung von Grundsticken) 1990

DIN 283: Berechnung der Wohn- und Nutzfl&che

Sprengnetter, Grundsticksbewertung, Arbeitsmaterialien Stand aktuell

Sprengnetter Immobilienbewertung Marktdaten und Praxishilfen Stand aktuell

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes und des Beleihungswertes,
Kleiber-Tillmann 2008

Lexikon der Immobilienwertermittlung, Sandner-Weber, 2. Auflage
Grundlagen der Verkehrswertermittlung, Schlicht-Gehri, 2007
Schétzung und Ermittlung von GrundstGckswerten, Simon-Kleiber
Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Sprengnetter
Marktwertermittiung nach ImmoWertV - 7. Auflage Kleiber 2012

www.boris.hessen.de

Bodenrichtwerte Vogelsbergkreis, Stichtag 01.01.2022
Immobilienmarktbericht Vogelsbergkreis 2022

Vergleichsfaktoren des Landes Hessen 2022

Stadtplan Hessen

Stadt Kirtorf/Bauamt

Auszug aus den Liegenschaftskarten, Amt fur Bodenmanagement Fulda
Vogelsbergkreis, Bauaufsicht

Regierungsprasidium GieBen, Altfldichendatei des Landes Hessen

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fUr den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Alle Angaben ohne Gewahr.


http://www.boris.hessen.de/

