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1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Alsfeld
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Aktenzeichen: 34 K 52/22

1.2 Orisbesichtigung

Mit Datum vom 24.08.2023 wurden die Verfahrensbeteiligten schriftlich kontaktiert
bezlglich einer Absprache eines Termins zur Ortsbesichtigung.

Es erfolgte eine telefonische Kontaktaufnahme durch die Gl&aubigerin.

Es wurde ein Termin zur Ortsbesichtigung vereinbart fir Samstag, den 23.09.2023
um 10.00 Uhr vereinbart.

Dieser Termin fand ordnungsgemaR statt. Es waren alle Rdume des Objektes fir
den Sachverstdndigen zugé&nglich.

Teilnehmer: - Schuldnerin
- Herr Jens Maurer

Es wurden dem Sachverstdndigen durch die Schuldnerin Bau- und Planunter-
lagen zur Verfugung gestellt.

Die Richtigkeit der vorhandenen Unterlagen wird fUr die Wertermittlung voraus-
gesetzt.

1.4 Rechiliche Gegebenheiten

Es liegen keine Einfragungen im Grundbuch Abt. Il keine Eintragungen vor, die
fUr die Wertermittlung relevant sind.

GemdanB Auskunft beim Regierungsprasidium GieBen liegen zum Grundstick
keine Eintfragungen in der Altfldchendatei vor.

Gesonderte Untersuchungen auf Altlasten wurden nicht durchgefGhrt, An-

zeichen von Bodenverunreinigungen waren wdhrend der Orfsbesichtigung
auch nicht erkennbar.

Es liegen keine Einfragungen im Baulastenverzeichnis vor gemdaB Auskunft
bei der Bauaufsicht des Vogelsbergkreises.

Alle Angaben ohne Gewdahr.
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1.5 Lage des Grundstickes

Das zu bewertende Objekt liegt am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteils

lIbeshausen-Hochwaldhausen, der Gemeinde Grebenhain im Vogelsberg-
kreis.

Die Gemeinde Grebenhain liegt in 400 bis 733 Meter Hohe im siddstlichen
Vogelsberg, ca. 30 km westlich von Fulda und hat ca. 5.000 Einwohner.

Sie besteht aus den 15 Ortsteilen Bannerod, Bermuthshain, Crainfeld, Greben-
hain (mit Oberwald), Hartmannshain, Heisters, Herchenhain, llbeshausen-
Hochwaldhausen, Metzlos, Metzlos-Gehaag, Nésberts-Weidmoos, Vaitshain,
Volkartshain, Winschen-Moos und Zahmen. Sitz der Gemeindeverwaltung ist
Grebenhain.

Die Gemeinde wurde im Rahmen der Gebietsreform in Hessen zum 31. De-
zember 1971 durch den formal freiwilligen Zusammenschluss der bis dahin
eigenstandigen Gemeinden (siehe oben) gebildet.

Bis zum Zweiten Weltkrieg war das Gebiet der heutigen GroBgemeinde
Grebenhain nahezu ausschlieBlich von der Landwirtschaft und vom
Kleinhandwerk bestimmt. 1936 begann der Bau der Luftmunitionsanstalt
Hartmannshain im Oberwald, deren Geldnde und Baulichkeiten 1945 Aus-
gangsbasis fUr die ersten industriellen Unternehmen wurde, die vorwiegend
Heimatvertriebene aus den frUheren deutschen Ostgebieten und dem
Sudetenland griGndeten.

Uber die nachfolgenden Jahre haben sich verschiedene weitere Unter-
nehmen angesiedelt, wie z.B. die HELIOS Klinik, die Vogelsbergklinik (lllbes-
hausen) oder die Verpackungsfirma STI.
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Durch das Gemeindegebiet verlauft der Vulkanradweg auf der Trasse der
ehemaligen Oberwaldbahn. Inzwischen ist dieser ein Teil des Bahnradweg
Hessens, der auf ehemaligen Bahntrassen rund 250 km durch den Vogels-
berg, die Wetterau und die Réhn fGhrt.

Der Ortsteil llbeshausen-Hochwaldhausen hat ca. 1.050 Einwohner (ein-
wohnerstdrkster Ortsteil der Gemeinde) und besteht aus dem historischen
Dorf llbeshausen und der in dessen Gemarkung liegenden und erst im frohen
20. Jahrhundert entstandenen weitldufigen Siedlung Hochwaldhausen.

Die Besiedlung des Gebietes um libeshausen begann zwischen dem 7. und
9. Jahrhundert. Erwdhnt wird der Ort erstmals in einer Urkunde vom 29. De-
zember 1012. 1956 wurde der damals noch selbstandigen Gemeinde llbes-
hausen vom Land Hessen das Pradikat Luftkurort verliehen, das sie bis heute
fUhren darf.

Der Ort liegt zentral im Vogelsberg, in der Nahe der hochsten Erhebungen
Taufstein und Hoherodskopf, im Gebiet des Oberwalds. Unmittelbar westlich
von Hochwaldhausen beginnt ein groBes Waldgebiet. Die Altefeld, hier auch
Schwarzer Fluss oder Schwarzbach genannt, entspringt im Westen und durch-
flieBt beide Orte.

Grebenhain liegt etwa 4 km sUdlich, die Kreisstadt Lauterbach befindet sich
17 km norddstlich, Schotten 17 km westlich und Fulda 33 km &stlich. Die ein-
fachen Dinge des taglichen Lebens kbnnen im Ort erledigt werden. Alles
weitere kann in den umliegenden gréBeren Stadten/Orten erledigt werden.
Der Ort bietet ein breites Freizeitprogramm mit Freibad, Kurpark mit Kneipp-
becken, sowie zahlreiche Rad- und Wanderwege.
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Durch llbeshausen-Hochwaldhausen fUhren die LandstraBen 3140 (Rich-
tung Lanzenhain) und 3168 (nach Grebenhain bzw. zur BundesstraBe
275). Dadurch sind auf direktem Weg insgesamt 11 Nachbarorte erreich-
bar. Sowohl libeshausen als auch Hochwaldhausen besitzen je eine Halte-
stelle fUr die Buslinie 391 (Gedern-Lauterbach) des RMV sowie zwei Linien
des an den Wochenenden im Sommer verkehrenden Freizeitbusses Vul-
kanexpress der Verkehrsgesellschaft Oberhessen.

Das GrundstUck mit dem zu bewertenden Objekt liegt am nordwestlichen
Ortsrand von llbeshausen in einem ruhigen Wohngebiet. Es besteht lediglich
Anliegerverkehr, entsprechend kann die Lage als sehr ruhig bezeichnet
werden. Das zu bewertende Grundstuck liegt zwar in einem Bereich mit Hang-
lage, kann aber insgesamt als gut nutzbar bezeichnet werden. Die umliegende
Bebauung besteht aus Wohnhd&usern, sowie einem Ladengeschdaft und ist als
nicht eng zu bezeichnen.

Die ZufahrtsstraBe ist voll ausgebaut. GemdaB Auskunft der Gemeinde Greben-
hain gilt das Grundstuck als voll erschlossen.

Das GrundstUck wird vom Gutachterausschuss als baureifes Land, Wohnbau-
fldche gefUhrt. Es gibt fUr diesen Bereich von Grebenhain einen gultigen Be-
bauungsplan. Dieser sieht u.a. ein allgemeines Wohngebiet vor, mit einer
offenen Bauweise, einer Grundfl&dchenzahl (GRZ) von 0,20, eine Geschoss-
fldchenzahl (GFZ) von 0,30, sowie eine 1-geschossige Bauweise.

Es liegen zum Bewertungsstichtag keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis,
sowie in der Alifldchendatei vor. Es besteht kein Denkmalschutz.
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1.6 Beschreibung des Eigentums
1.6.1 Allgemein

Das zu bewertenden Eigentum wurde in seinem Ursprung als Gastehaus
(Wohnheim) mit Wohnteil erbaut. 2009 erfolgte eine Nutzungsdnderung
des Pensionsgebdude als Teilstationdre Einrichtung zur Tagespflege.

Die Beschreibung des Objektes erfolgt auf Basis der Ortsbesichtigung des
Sachversténdigen, den vorhandenen Bau- und Planunterlagen, sowie An-
gaben der EigentUmerin.

Zur besseren Ubersicht Uber das Gesamteigentum nachfolgender Auszug
aus der Liegenschaftskarte:

1 Wohnhaus

2 befestigte Hoffldche

3 seitlicher Zugang Garten
4 Garten

Zufahrt ,,Am alten
Feldchen*

== Eingang EG

== Eingang KG

wp 7ufahrt Hoffldiche

Das rechteckige Objekt ist unterkellert
(durch die Hanglage des GrundstUckes
sind groBe Bereiche des Kellergeschosses
freiliegend und nicht erdberthrt), hat ein
Erdgeschoss, sowie ein ausgebautes Dach-
geschoss mit Satteldach.

Die Nutzfldche im Erdgeschoss betragt ca.
183 m2, im Dachgeschoss ca. 127 m? und
im Kellergeschoss nochmals ca. 174 m2.
Somit betragt die Gesaminutzfldche ca.
485 m2,

Derzeit werden die Raumlichkeiten im Erdgeschoss als Einrichtung zur Tages-
pflege fUr dltere Menschen genutzt. Das Dachgeschoss dient als BUro-, Ver-
waltungsfladche und Sozialbereich fUr die Mitarbeiter. Teile sind auch unge-
nutzt. Das Kellergeschoss steht derzeit groBtenteils leer bzw. ist ungenutzt.
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Abb.: Grundriss Erdgeschoss (aktuell, nach Nutzungsénderung)

Der Haupteingangs- und Zugangsbereich befindet sich seitlich am Objekt.
Der Zugang von der StraBe aus erfolgt Uber eine Rampe. Entsprechend ist
ein behindertengerechter und barrierefreier Zugang gegeben.

Im groBzUgigen Flur im Eingangsbereich befindet sich das s.g. Dienstzimmer,
sowie die Treppen mit Zugang zum Keller- und Dachgeschoss. Uber den
weiteren zentralen Flur besteht ein Zugang zu allen weiteren RGumen der
Tagespflege. Diese sind insgesamt vier s.g. Ruherdume, der groBe Aufent-
halts- und Speiseraum, die KGche, ein s.g. Beratungszimmer, sowie insge-
samt vier Toiletten, die entsprechend auch behinderten- bzw. altersgerecht
genutzt werden kdnnen.
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Vom Aufenthaltsraum, sowie drei von vier Ruher&dumen besteht ein Zugang
auf den Balkon im Erdgeschoss (durch Hanglage des GrundstUckes tatsdchlich
ein Balkon). Eine Stahlireppe dient als Zugang zum Garten und entsprechend
auch als Fluchtweg.

Neben dem Zugang zum Kellergeschoss Uber die Geschosstreppe wurde
auch ein Fahrstuhl eingebaut. So ist das Kellergeschoss entsprechend
auch barrierefrei und behindertengerecht zuganglich.

Die Raumaufteilung im Erdgeschoss kann fUr die derzeitige Nutzung als
zweckmdBig bezeichnet werden. Insgesamt sind auch weitere Nutzungs-
konzepte denkbar (vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten).
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Abb.: Grundriss Dachgeschoss (aktuell, nach Nutzungs&nderung)

Das Dachgeschoss hat durch die vorhandene Dachschrége Einschrankungen,
kann aber insgesamt als gut nutzbar bezeichnet werden. Uber das offene
Treppenhaus erfolgt der Zugang zum zentralen Flur, Uber den alle weiteren
RAume des Geschosses zugdnglich sind. Diese sind ein Materialraum, Archiv,
Personalraum, BUro-Pflegedienst-Zimmer, ein Reinigungsraum, ein Abstellraum,
ein WC, sowie das groBe BUro der Verwaltung, welches einen Balkon giebel-
seifig hat.
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FUr das Kellergeschoss bestehen mehrere Zugangsmaoglichkeiten (insgesamt
4 Stuck/siehe rote Pfeile im Grundiriss).
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Abb.: Grundriss Kellergeschoss (akfuell, nach Nutzungsénderung)

Im Kellergeschoss sind neben den Versorgungsrdumen noch weitere gewerb-
lich nutzbare Rdume vorhanden, die aber derzeit nicht bzw. nur bedingt ge-
nutzt werden. Neben dem Heizungsraum, einem Material- und Abstellraum
(froher Garage), einem Lebensmittelager, gibt es an gewerblich nutzbaren
RAumen, die auch Tageslicht haben und ebenerdig zugdnglich sind, ein Multi-
funktfionsgruppenraum, ein Pflegebad und einen Ruheraum. Dazu sind noch
Toiletten vorhanden. Der Zugang zu den R&Gumen kann vom Treppenhaus Uber
den Flur erfolgen, wie auch Uber die verschiedenen Zugdnge von auBen. Dazu
besteht die Verbindung von Erd- zum Kellergeschoss Uber den Aufzug.

Auch das Kellergeschoss kann insgesamt als durchaus zweckmdaBig bezeichnet
werden und ist vielseitig nutzbar.
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Die AuBenanlage des Objektes ist insgesamt zweckmdaBig angelegt. Ins-
besondere der Bereich vor und seitlich am Gebdude ist befestigt und dient
als Zugang, Zufahrt und Parkfladche. Der hintere, nicht bebaute und nicht
befestigte Bereich ist derzeit in einem als nicht angelegt zu bezeichnenden
Zustand und wirkt eher ungepflegt. Im vorderen Bereich der Parkpl&tze sind
dazu Hangabfangungen vorhanden. Der vordere und seitliche Bereich der
AuBenanlage kann als durchaus gefallig und zweckmdBig bezeichnet
werden.

1.6.2 Beschreibung Gesamtkonstruktion

Die Beschreibung der Gesamtkonstruktion des Objektes erfolgt auf Basis der
Besichtigung des Sachverstdndigen, den vorliegenden Planunterlagen, so-
wie Angaben der EigentUmerin. Es liegen keiner konstruktive Bauunterlagen
VOr.

GemdaB den vorhandenen Pladnen wurde das Objekt 1976 in massiver, solider
und dem Baujahr entsprechender Bauweise errichtet.

Aufgrund des Baujahres wird darauf hingewiesen, dass u.U. in Teilbereichen
Baustoffe verwendet worden sein k&nnen, die nach heutigen Gesichtspunkten
als gesundheitsgefdhrdend eingestuft werden mussten.
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Die Grindung, Geschossdecken, sowie die Treppe ins Kellergeschoss sind
aus Stahlbeton. Die Wéande sind gemauert (KG-AuBenwdnde 36,5 cm, Rest
AuBenwdnde 30 cm) und haben im freiliegenden Bereich einen einfachen,
mineralischen AuBenputz, ohne energetische MaBnahmen. Das Satteldach
ist eine Holzkonstruktion mit einer Betonziegeleindeckung. ZU den Wohn-
rdumen hin liegt eine DGdmmung vor.

Der energetische Standard der Gesamtkonstruktion entspricht weitgehend
dem Standard des Baujahres. Der gesamtzustand der Konstruktion entspricht
weitgehend dem fUr das Alter Ublichen Zustand.

Die Fenster im Erdgeschoss, sowie die Haustir wurden ca. 2020 erneuert und
sind entsprechend in diesem Bereich zeitfgemdaRB. Die Fenster im Dachgeschoss
sind groBtenteils noch alte Holzfenster aus dem urspringlichen Baujahr. Die
Fenster im Kellergeschoss wurden ebenfalls teilweise erneuert, teilweise sind
auch hier noch alte Fenster vorhanden. Insgesamt sind gréBtenteils Rollldden
vorhanden, die stellenweise elektrisch betrieben werden.

Die Innenausstattung im Erdgeschoss wurde Uber die Jahre renoviert und be-
findet sich in einem weitgehend gepflegten und zeitgemdaBen Zustand (z.B.
2020 FuBbdden neu). Es gibt allerdings auch noch kleinere Baustellen. Da-
gegen ist die Innenausstattung im Dachgeschoss deutlich sichtbar in die Jahre
gekommen. Hier besteht in allen Bereichen Renovierungs- und Sanierungsbe-
darf.

Das Kellergeschoss ist in Teilbereichen renoviert, in manchen Bereichen be-
steht noch Renovierungs- und Sanierungsbedarf.

Gleiches kann von der fechnischen Ausstattung, sowie dem Sanitdrbereich
auch gesagt werden. Das Erdgeschoss ist voll funkfional und durchaus zeit-
gemdans, wahrend das Dachgeschoss nicht mehr zeitgemdas ist. Auch hier
besteht im Kellergeschoss nur teilweise Handlungsbedarf.

Im Erdgeschoss wurde 2020 die Elekirik. Heizk&rper erneuert. Es ist eine Rauch-
meldeanlage aus 2009 vorhanden, wie auch eine Rufanlage (ebenfalls 2009).
Der Homelift vom Erd- ins Kellergeschoss ist funktional und ebenfalls aus 2009.
Als grundsétzliche Warmequelle dient eine Olzentralheizung aus dem Jahre
2000. Die Warme wird Uber Wandheizkdrper abgegeben. Als Ollager dient
ein ca. 16.000 Liter groBer Erdtank.

Als zusatzliche Warmequelle wurde 2014 ein Kaminofen im Aufenthaltsraum
verbaut.

Die im Satteldach integrierte Solarthermie ist ohne Funktion und wurde
aufgrund des Alters in der Wertermittlung nicht berGcksichtigt. Es liegt hier
eine Undichtigkeit vor.
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Insgesamt befindet sich das Objekt in einem weitgehend funktionalen Zu-
stand. Bei den in den objektspezifischen Grundsticksmerkmalen berlGck-
sichtigten Kosten handelt es sich lediglich um den Aufwand zur Herstellung
der Nutzbarkeit/Unterhaltung des angesetzten Standards und nicht um die
Kosten einer Sanierung zur Herstellung einer zeitgemdaBen Ausstattung.

Wie bereits erwdhnt wird das Objekt im Erdgeschoss aktuell als Tagespflege-
einrichtung genutzt und ist daher in einem funkfionalen Zustand.

Im Bereich der AuBenanlage wurde in den letzten Jahren ebenfalls investiert.
Das Betonpflaster im Zugangsbereich wurde 2009 erneuert. Der barrierefreie
Zugang von Erd- und Kellergeschoss wurde 2019 hergestellt. Die Parkpl&tze

im Eingangsbereich sind aus 2014. Das Edelstahlgeldnder im Parkplatzbereich
2015. Der Vorgartenbereich, sowie der seitliche Gartenbereich sind angelegt.
Lediglich der hintere Gartenbereich ist einfache, nicht angelegte GrinflGche.

Die Gesamtanlage macht einen insgesamt durchschnittlich gepflegten Ein-
druck.

1.6.3 Beschreibung des Objektes im Einzelnen

Es erfolgt eine bildliche Darstellung des Erdgeschosses. Die nachfolgenden
Bilder, sowie die Bilder der Anlage geben einen guten Eindruck Uber Zustand
und Standard der vorhandenen Ausstattung. Auf Wunsch der EigentUmerin
werden vom Keller- und Dachgeschoss keine Bilder dargestellt. Die Bereiche
und deren Zustand sind zuvor beschrieben.

-Tagespflege Erdgeschoss-
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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, wdahrend 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 Eigentums erfolgt ausschlieBlich nach dem Sachwertver-
fahren, da sich fUr das Objekt und in der derzeitigen Nutzung kein adaquater
Mietertrag ermitteln 1&sst und sich so entsprechend das Ertfragswertverfahren
nicht anwenden I&sst.

Demnach lasst sich das Ertragswertverfahren auch nicht vergleichend an-
wenden wie auch nicht das Vergleichswertverfahren, da keine Vergleichs-
datfen ermittelbar sind.

3. Bodenwertermittlung

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

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berlcksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstuck vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren 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 Bodenrichtwertermittlung sind in § 14 ImmoWertV (2021)
geregelt.

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

Der Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte fUr den Bereich des Vogelsberg-
kreises fUhrt das zu bewertende Grundstick als baureifes Land, Wohnbaufldche.

Es wird als Bodenrichtwert 2022 (Stand 01.01.2022) gemdaB Einstufung folgende
Werte angegeben: (gilt als erschlieBungsbeitragsfrei)

Die Werte wurde mit den aktuellen Daften aus www.boris.hessen.de abge-
glichen und nicht angepasst. Es erfolgt keine weitere konjunkturelle Anpassung.

FlurstUck 53/26:

44,00 €/m?

Fl&che des Richtwertgrundstickes: = keine Angabe

MaB der baulichen Nutzung: keine Angabe

Daraus kann ein Bodenwert des GrundstUckes wie folgt errechnet werden:

44,00 €/m? X 1.287,00 m? = 56.628,00 €

Aufgrund der GrundsticksgréBe, der vorhandenen Bebauung und den Nutzungs-
moglichkeiten, sowie dem vergleichsweise niedrigen Bodenrichtwert erfolgt im

vorliegenden Fall keine weitere sachverstdndige Anpassung.

= Bodenwert Flurstick 53/26, gerundet = 56.600,00 €


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

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

Es findet aufgrund der Ansétze aus dem Immobilienmarktbericht 2023 jedoch
das allgemeine Ertragswertverfahren Anwendung gemdaB Ertragswertrichtlinie-
EW-RL gemdaB dem urspringlichen §17-20 ImmoWertV basierend auf den nach-
haltig erzielbaren Mieten und dient unter BerGcksichtigung und der Kapitalisier-
ung mit einem marktUblichen Zinssatz der GegenUberstellung zu anderen An-
lageformen.

Ausgangspunkt ist eine mogliche Kaltmiete (ohne Berucksichtigung der Neben-
kosten).

Das Ertragswertverfahren kann im vorliegenden Fall nicht angewendet werden,
da sich fur das Objekt in dieser Nutzung und der Lage keine aussagekraftigen
Mietertrdge ermitteln lassen.

5. 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 Grundstuck vorhandenen Anlagen unter
BerUcksichtigung ihrer Alterswertminderung, der Baumangel und Bauschéden,
der sonstigen besonderen objektspezifischen GrundstGcksmerkmale und des
Bodenwerts ermittelt.

Es findet aufgrund der Modellkonformitat auf Basis der Ans@fze aus dem Immo-
bilienmarktbericht 2023 jedoch das Sachwertverfahren gemaB § 21-23 der vor-
hergehenden 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 Grundsticksmarkt sind insbesondere
durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 14 Absatz 2 Nummer 1) zu be-
rGcksichtigen.

Das Objekt wurde in seinem Ursprung als Gé&stehaus mit Wohneinheit erbaut und
Uber die Jahre als Tagespflegeeinrichtung umgenutzt bzw. umgebaut. Es erfolgt
eine Bewertung fur das Objekt auf Basis der Normalherstellungskosten fir Wohn-
heime, Alten-/Pflegeheime. Dieser Wert wird sachverstdndig der vorhandenen
Bebauung sowie dem Alter und Ausstattungsstandard angepasst.
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-Objekt (Tagespflegeeinrichtung)-
Gewdhlit nach NHK 2010:

dhnlich

Typ 9.1/9.2: Wohnheime/
Alten-/Pflegeheime
-Standardstufe 3- (Ausstattung nach 1995)

Aufgrund der urspringlichen
Bauweise (Baujahr 1976 erfolgt
zundchst eine Minderung des
NHK-Wertes um 200 €/m? BGF

Die nachirdaglich durchgefihrten Renovierungen und Sanierungen fihren zu
einer Modifizierung der Restnutzungsdauer. Fir bestimmte EinzelmaBnahmen
erfolgt eine Beriicksichtigung unter dem Punkt ,besondere Bauteile”.

Ansatz Normalherstellungskosten (gemittelt) Standardstufe 3 (Gesamtkonstruktion nach
1995) = 1.050 €/m? - 200 €/m? = 850 €/m?
Der ermittelte NHK 2010 -Wert betragt 850,00 €/m? BGF einschl. Baunebenkosten

Der heutige Baupreisindex bezogen auf 2010 befragt: 181,47*
* Letzte Indexzahl lll. Quartal 2023 (gewerbl. Betriebsgebdude)

Quelle: Stat. Bundesamt

Demnach ergeben sich Herstellungskosten fur den Wertermittlungsstichtag:

850,00 €/m? x 1,8147 = 1.542,50 €/m? BGF

Ermittlung des Herstellungswertes Tagespflegeeinrichtung:

724,27 m?* BGF x 1.542,50 €/m?> BGF = 1.117.186,48 €

Wertminderung wegen Alters:

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

Es liegen gegeniiber dem urspringlichen Baustandard Renovierungen und
Sanierungen vor, die zu einem modifizierten Ansatz der Restnutzungsdaver
fuhren. Es erfolgen zum Teil nur anteilige Punkteansdtze, da durchgefihrte
MaBnahmen nicht in allen Bereichen angewendet wurden/bzw. stellenweise
bereits schon wieder dlter (nicht aktuell) sind.

Ansatz hier:

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

Baujahr: im Ursprung 1976

Alter: 2023 - 1976 = 47 Jahre
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Aufgrund diverser Modernisierungselemente kbnnen geman Punktetabelle
l1.2.SW-RL, Anlage 4 gemdB Aufstellung 4,0 Punkte vergeben werden.
Daraus ergibt sich ein eher einfacher als mittlerer Modernisierungsgrad fir
das Objekt.

Die Ansdtze erfolgen auf Basis des Ursprungsstandards.

Modernisierungselemente Punkteansatz
Modernisierung von Fenstern/AuBentUren 1,0 Pkt. (von 2,0 Pkt.)
Modernisierung Heizungsanlage* 0,5 Pkt. (von 2,0 Pkt.)
Modernisierung Bader 1,0 Pkt. (von 2,0 Pkt.)
Modernisierung Innenbereich 1,0 Pkt. (von 2,0 Pkt.)
Modernisierung der Leitungssysteme (hier u.a.Strom) 0,5 Pkt. (von 2,0 Pkt.)
Summe: 4,0 Pkt. = kleine
Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung

* bereits wieder in einem ,,grenzwertigen” Zustand aufgrund des Alters

Daraus ergibt sich aus Tabelle 2.3 (Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 70
Jahren) bei einem Gebd&udealter von 47 Jahren und einem Modernisierungs-
grad von 4,0 Punkten eine modifizierte Restnutzungsdauer von 26 Jahren

= Mod. Restnutzungsdauer Wohnhaus: 26 Jahre

70 Jahre — 26 Jahre

x 100 =rd. 62,9 %
70 Jahre

Wertminderung 62,9 % v.H. des Herstellungswertes = 702.710,30 €

> 1.117.186,48 €-702.710,30 € = 414.476,18 €

= Alferswertgeminderter Gebdudesachwert Tagespflegeeinrichtung:  414.476,18 €
Alterswertgeminderter Gebaudesachwert Objekt: 414.47618 €

Besondere Bauteile (Zeitwert inkl. BNK):

- PS-Homelift EG-KG (Fahrstuhl) = + 10.000,00 €
- Rauchmeldeanlage = + 1.000,00 €
- Rufanlage = + 4.000,00 €
- Stahltreppe Balkon = + 500,00 €
- Zulage Balkon = + 2.000,00 €
- Kaminofen = + 1.500,00 €
- KiGche = + 3.000,00 €
Gebdudesachwert insgesamt: 436.476,18 €

Sachwert AuBenanlage (Zeitwert inkl. BNK):

- Hoffldche, Wege, barrierefreier Zugang = + 30.000,00 €

Sachwert Gebdude und AuBenanlage: 466.476,18 €
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Ubertrag:
Sachwert Gebdude und AuBenanlage: 466.476,18 €
Bodenwert FlurstUck 53/26 = +56.600,00 €
Vorldaufiger Sachwert einschl. Bodenwert: 523.076,18 €

Das herstellungsorientierte Rechenergebnis |, vorléufiger Sachwert’’ ist in aller
Regel nicht mit hierfUr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshallb muss das
Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert’” an den Markt, d.h. an die fir 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 2023, im ermiftelten
Preissegment, in Verbindung mit der Markisituation von Objekten dieser Art
(Nutzung als Tagespflege), dem Zustand, der Lage, der Ausstattung und Bau-
weise, erfolgt eine objektbezogene, sachverstandige Marktanpassungsfaktor
mittels Faktor 0,70:

523.076,18 € x 0,70 = 366.153,33 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 366.153,33 €

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

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

Zusatzlicher Hinweis: Fir behebbare Schdden und Mdngel werden die diesbe-
ziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schdtzung 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 Gberschldagig 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 Oristermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

§ 8, Abs. 3 ImmoWertV, Besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale

- geschatzter allgemeiner Renovierungs- und Sanierungsbedarf zur einfachen
Unterhaltung des Eigentums auf Basis des vorhandenen und angesetzten
Standards fUr die Restnutzungsdauer, sowie dem Fertigstellungsbedarf in
Teilbereichen (keine Vollsanierung)
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- Objekt Innenbereich -pauschal- = - 30.000,00 €
- Objekt AuBenbereich -pauschal- = - 6.000,00 €
= - 36.000,00 €

Daraus ergibt sich folgende, weitere Berechnung:
Marktangepasster vorl@ufiger Sachwert =  366.153,33 €
besondere objekispezifische GrundstUcksmerkmale = - 36.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 330.153,33 €
gerundet =  330.000,00 €

Der Sachwert des Objektes betragt gerundet 330.000,00 €.
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6. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmft, 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 wdre.

Im vorliegenden Fall erfolgt eine Bewertung ausschlieBlich nach dem Sachwert-
verfahren, da sich fUr das Objekt und die derzeitige Nutzung kein addquater
bzw. aussagekraftiger Mietertrag ermitteln 1&sst.

Das Ertragswertverfahren dient im vorliegenden Fall entsprechend auch nicht
als einfacher Abgleich des wertbestimmenden Sachwertverfahrens.

Der Verkehrswert des zu bewertenden Eigentums wird unter Beachtung der all-
gemeinen Bewertungskriterien nach dem Sachwert ausgerichtet.

Unter Zugrundelegung der ermittelten Einzelwerte, sowie aller das Objekt beein-
flussender Umstdnde, schdtze ich den Verkehrswert des Eigentums Hof- und Ge-
bdudeflache, Am alten Feldchen 34, 36355 Grebenhain-libeshausen, Ifd.Nr. 1,
Flur 3, Flurstick 53/26, zum Bewertungsstichtag 23.09.2023, auf

330.000,00 €

in Worten: dreihundertdreiBigtausend Euro

Der Sachverst@ndige versichert, dass er mit der EigentUmerin nicht verwandt und
nicht verschwdagert ist und von keiner Seite beeinflusst wurde.

Mucke, den 10.11.2023

www, maurer-baugutachien.de

Dipl.-Ing. Jens Maurer (FH)

Dieses Gutachten besteht aus 47 Seiten.

Es ist in 5-facher Ausfertigung erstellt.

Die 1.-4. Ausfertigung erhdlt die Auftraggeberin, das Amtsgericht Alsfeld
Die 5. Ausfertigung verbleibt in meinen Akten.


Jens Maurer
Stempel
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 34 K 52/22 AG Alsfeld

Die Werte zur Berechnung der Nutzfldche wurden den vorliegenden Plan-
unterlagen entnommen. Es erfolgt entsprechend ein Abzug fur Putz.

Zur Berechnung der Bruttogrundflichen wurden die MaBe ebenfalls den
vorhandenen Planunterlagen entnommen und mit dem aktuellen Auszug
der Liegenschaftskarte abgeglichen.

Die vorliegenden Planunterlagen des Objektes stimmen weitgehend mit
dem Bestand Uberein. Die Richtigkeit der vorhandenen Planunterlagen,
insbesondere der MaBe, wird fUr die Wertermittlung vorausgesetzt.

Alle Angaben ohne Gewdhr.

Zur besseren Ubersicht der Gesamtanlage nachfolgender Auszug aus der
Liegenschaftskarte:

~
1 Wohnhaus
2 befestigte Hofflache
4

3 seitlicher Zugang Garten

4 Garten

5 Zufahrt ,Am alten

Feldchen”
5 == FEingang EG
27
== Eingang KG
=P 7ufahrt Hoffléiche
ol
Nutzflachenberechnung Gewerbe:
-Erdgeschoss-
Dienstzimmer: 2,51 x 2,43 = 6,10 m?
KUche: 4,695 x 2,43 = 11,41 m?
Aufenthalt/Speise-
raum: (4,085 x 10,10) — (0,30 x 0,80) = 41,02 m?
Vorraum |[: 1,785x%x 1,635 = 2,92 m?
Ruheraum [: 3,585 x 4,01 = 14,38 m?
Behind.-WC: 3,515x 1,635 = 575m2
Vorraum I 1,785 x 1,635 = 2,92 m?
Ubertrag = 84,50 m?
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 34 K 52/22 AG Alsfeld

Ruheraum Il
Flur I:
Beratung/Arzt:
WC I

Flur II:
Ruheraum Il
Garderobe:
WC I

WC Il
Ruheraum IV:
Flur 111

Flur IV:

Balkon:

-Dachgeschoss-

BUro Pflegedienst:

Personal:

Material:

Ubertrag = 84,50 m?

3,585 x 4,01 = 14,38 m?
1,585 x 7,285 = 11,55 m?
2,17 x 3,585 = 7,78 m?
1,635x 1,70 = 2,78 m?
1,785 % 3,475 = 6,20 m?
3,465 x 4,01 = 13,89 m?
1,635 % 1,665 = 2,72 m?
1,635x 1,70 = 2,78 m?
(2,235 x 1,585) — (1,50 x 0,30) = 3,09 m?
3,585 x 4,22 = 15,13 m?
1,585x 1,25 = 1,98 m?
(3,385 x 5,905) - (4,32x 1,10) - (0,30 x 1,35) = 14,83 m?
Summe = 181,61 m?

abzgl. 3% Putz = -5,45m?

Summe = 176,16 m?

1,60 x 19,19 x V4 = 7,68 m?
Nutzfldche Erdgeschoss, gesamt = 183,84 m?

(5,00 x 3,48) — (1,75 x 3,48 x ') = 14,36 m?
(5,13 x3,60) — (1,75 x 3,60 x %) = 15,32 m?
(5,13 x3,60) — (1,75 x 3,60 x %) = 15,32 m?
Ubertrag = 45,00 m?
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Archiv:
Verwaltung:
Abstellen:
WC:

Flur:

Reinigungsraum:

Balkon:

-Kellergeschoss-
WC-KUche:

WC:

Lebensmittel:
Material u. Abstell-
raum:

Pflegebad:
Gruppenraum:

Abstellen:

Dipl.-Bauingenieur
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Ubertrag = 45,00 m?
(5,13 x3,60) = (1,75 x 3,60 x ') = 15,32 m?
(4,21 x8,68) — (2x 1,75 x 4,21 x ) = 29,18 m?
(2,09 x 4,69) — (1,75 x 4,69 x 'a) = 5,70 m?
(2,09 x2,51) = (1,75x 2,51 x '4) = 3,05 m?
(1,26 x 7,30) + (3,45x 3,48) — (1,10 x 2,00) -
(1.75x2,38x %) + (1,30 x 1,10) —
(0,10x0,75) = 18,28 m?
(2,22 x 3,60) = (1,75x 3,60 x '5) +
(1,36 x2,20) = (1,50 x 0,25) — (0,15 x 0,75) = 7.35 m?
Summe = 123,88 m?
abzgl. 3% Putz = -3,72m?
Summe= 120,16 m?
(8,55 x 1,50) — [(1,685 x 0,60 x V2) x 2] x a = 2,85 m?
Nutzflache Dachgeschoss, gesamt = 123,01 m?
1,51 x 1,00 = 1,51 m?
1,51 x 1,50 = 2,27 m?
(1,90 x 2,50) + (2,45 x 4,065) +
(1,48 x2,10) + (1,365 x 1,61) = 20,02 m?
5,135 x 5,90 = 30,30 m?
5,06 x 4,085 = 20,67 m?
(5,06 x 7,225) + (1,835 x 6,20) = 47,94 m?
3,585x 1,76 = 6,31 m?
Ubertrag = 129,02 m?2



A

Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

-Ad-

Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 34 K 52/22 AG Alsfeld

Ubertrag = 129,02 m?
Flur Il (3.585 x 1,445) + (1,655 x 1,965) +
(1,51 x 3,585) = 13,85 m?
Ruheraum: 3,275x 5,55 = 18,18 m?
Flur 11l: 3,275 x 1,245 = 4,08 m?
Flur I (3,.385x5,90) — (1,00 x 4,50) - (1,00x0,30) = 15,17 m?
Summe = 180,30 m2
abzgl. 3% Putz = -5,41 m?
Nutzflache Kellergeschoss, gesamt = 174,89 m?
Zusammenstellung der Nutzfldche Gewerbe:
Erdgeschoss + Dachgeschoss + Kellergeschoss =
183,84 m? + 127,01 m? + 174,99 m? = 485,84 m?
Nutzflaichenberechnung allgemein:
-Kellergeschoss-
Heizung I (2.01 x 3,385) - (0,80 x 0,40) = 6,48 m?
Heizung Il 3,59 x 3,385 = 12,15 m?
Summe = 18,63 m?
abzgl. 3% Putz = -0,56 m?

Nutzflache Kellergeschoss, gesamt = 18,07 m?
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Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 34 K 52/22 AG Alsfeld

Ermittlung der Brutto-Grundflache BGF:

(vereinfachte Berechnung)

-Wohnhaus-

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Aufgestellt, MUcke, den 13.10.2023

(11,865 x 19,49) + (1,835 x 7,74)
(12,40 x 19,49) + (1,79 x 7,69)

(10,70 x 19,49) + (1,79 x 8,29)

Gesamt Brutto-Grundflache, Wohnhaus

245,45 m? BGF

255,44 m? BGF

223,38 m? BGF

Ted, D6400-20DEBY peer 2006
PR 54 060068

= 724,27 m? BGF

Ingeniaurbiiro fir Bauwesen
M =

[ s Maurer
e
35325 Mlghka-V

Mobil DA2-2710235

info@maurer-§acgutachten.de
www, maurer-Daugutachien.de



Jens Maurer
Stempel


Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

)

-Ab-

Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 34 K 52/22 AG Alsfeld

Bild 1: Objektansicht

2 A

LERTRNEY Bild 2: StraBen-/Seitenansicht Objekt

Bild 3: Seitenansicht
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 34 K 52/22 AG Alsfeld

Bild 4: Seiten-/RUckansicht

Bild 5: RUckansicht

Bild 6: Zufahrt ,,An der HauptstraBe*
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Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 34 K 52/22 AG Alsfeld

Bild 7: Zufahrt ,,An der HauptstraBe"

Bild 8: Vorgarten / Hoffldche

Bild 9: befestigte Hofflache
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Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer
_A9_

Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 34 K 52/22 AG Alsfeld

Bild 10: Zugang/Eingangsbereich

Bild 11: Terrasse KG/Zugang

Bild 12: seitlicher Zugang Balkon EG
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Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 34 K 52/22 AG Alsfeld

Innenansichten
-Erdgeschoss-
Nutzflache Gewerbe

Auf Wunsch der Eigentimerin wird
ausschlieBlich der Erdgeschossbereich
bildlich dargestelit!

Bild 13: Eingang EG

é Bild 14: Flur IV/Treppenhaus

Bild 15: Dienstzimmer
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Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

-All-

Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 34 K 52/22 AG Alsfeld

Bild 16: Flur |

Bild 17: Kiche

Bild 18: Aufenthalts- u. Speiseraum
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Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 34 K 52/22 AG Alsfeld

Bild 19: Aufenthalts- u. Speiseraum

Bild 20: Balkon

Bild 21: behindertengerechtes WC



Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 34 K 52/22 AG Alsfeld

Bild 22: Ruheraum |

Bild 23: Ruheraum Il

Bild 24: Flur Il



Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 34 K 52/22 AG Alsfeld

Bild 25: Beratung/Arzt

Bild 26: WC |

Bild 27: Aufzug



Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 34 K 52/22 AG Alsfeld

Bild 28: WC Il + lI

Bild 30: Ruheraum IV
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Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 34 K 52/22 AG Alsfeld

Die nachfolgenden Grundrisse dienen lediglich zu Ubersichtszwecken, sind
nicht maBstdblich, stimmen aber weitgehend mit dem Bestand Uberein.
Lediglich die Nutzung einzelner RGume kann abweichen.

Alle Angaben ohne Gewadhr.
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 34 K 52/22 AG Alsfeld
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 34 K 52/22 AG Alsfeld
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 34 K 52/22 AG Alsfeld

-Ansicht Nord-Ost-
ohne MaBstab

-Ansicht SUd-Ost-
ohne MaBstab
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Dipl.-Bauingenieur
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 34 K 52/22 AG Alsfeld

oo

-Ansicht Nord-West-
ohne MaBstab

-StraBenansicht-
ohne MaBstab
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Dipl.-Bauingenieur
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 34 K 52/22 AG Alsfeld
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Flurstick:  53/26
Flur: 3

Gemarkung: lIbeshausen

Amt fiir Bodenmanagement Fulda

Washingtonallee 1
36041 Fulda

Gemeinde:
Kreis:

Auszug aus dem

Liegenschaftskarte 1 : 500

Hessen

Erstellt am 24.08.2023
Grebenhain Antrag: 202147077-1
Vogelsberg

Regierungsbezirk: Giellen

5596854

ceieesee

/ Anlage zu Verkehrswertgutachten,

5596744

Mafstab 1:500

Akt.Zeichen: 34 K 52/22, AG Alsfeld,
Hof- und Gebaudeflache, Am alten

Meter] Feldchen, 36355 llbeshausen, Ifd.Nr. 1,
Flur 3, Flurstiick 53/26, GrofRe 1.287 m?

Liegenschaftskataster

cleeesege

Dipl.-Bauingenieu

Jens Maurer



Jens Maurer
Text-Box
  Anlage zu Verkehrswertgutachten, 
  Akt.Zeichen: 34 K 52/22, AG Alsfeld,
  Hof- und Gebäudefläche, Am alten
  Feldchen, 36355 Ilbeshausen, lfd.Nr. 1, 
  Flur 3, Flurstück 53/26, Größe 1.287 m² 

Jens Maurer
Stempel

Ingenieurbüro Maurer
Oval

Ingenieurbüro Maurer
Streckenzug


VOGELSBERGKREIS

Der Kreisausschuss Amt fir Bauen und Umwelt
Bauaufsicht

Frau Relchard
T: +40 6641 977 469

Vogelsbergkreis « Der Kraisausschuss « 36341 Lauterbach F- +48 6641 977-461
o bauvaufsicht@vogelsbergkreis.de
Dipl.-Ing. Jens Maurer gg;qa{sa Lﬁ?:ggz:‘g 20
Bergwiesenstralle 1
35325 Miicke Zimmer-Nr.: B 207

Sprechtage:

Mo. - Fr. 8,30 bis 12.00 Uhr -
nach telefonischer Vereinbarung

Ihr Zeichen:
Ihr Schreiben vom

Lauterbach, den 28.08.2023

Aktenzeichen: 63-1528-23-12

Grundstuck: Grebenhain, Am alten Feldchen 34
Gemarkung - Flur-  Gemarkung llbeshausen, Flur 3, Flurstiick 53/26
Flurstiick(e)

Varhaben Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Ihr Zeichen: 34 K 52/22

Sehr geehrter Herr Maurer,

auf Antrag wird mitgeteilt, dass auf dem aufgeflhrten Flurstiick keine Baulasten
gingetragen sind.

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

Entsprechend der Bauaufsichtsgeblhrensatzung des Vogelsbergkreises vom 08.12.2003
und dem dazu erlassenen Gebiihrenverzeichnis wird fur die Auskunft aus dem
Baulastenverzeichnis eine Gebiihr in Hohe von 25,00 € festgesetzt.

Mit freundlichen Griiten

im Auftrag

- R

Etting

UG




Regierungsprasidium Giel3en HESSEN

‘ N

Regierungsprasidium GieRen « Postfach 10 08 51 « 35338 GieRen

Geschaftszeichen: RPGI-41.4-100i0400/1-2023/9

Ingenieurbiiro im Bauwesen Dokument NI 2023/1203049
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 52/22

lhre Nachricht vom: 24.08.2023

Datum 25. August 2023

Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen fur folgendes
Grundstlick: Am alten Feldchen 34, 36355 Grebenhain, Gemarkung
IIbeshausen, Flur 3, Flurstiick 53/26

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Altflachendatei ist Teil des Bodeninformationssystems nach 8§ 7 des
Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgesetzes (HAItBodSchG). Dort sind
die den Bodenschutzbehorden bekannten Informationen zu Altstandorten,
Altablagerungen, altlastenverdachtigen Flachen, Altlasten, Grundwasser-
schadensfallen und schadlichen Bodenveranderungen hinterlegt. Die Daten
werden von den Kommunen, den Unteren Bodenschutzbehérden (UBB),
den Oberen Bodenschutzbehérden (RP) und dem Hessischen Landesamt
fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) erfasst, gemeldet und ggf.
aktualisiert.

Fir 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 lhnen, weitere Informationen (z. B. Aus-
kinfte zu Betriebsstillegungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht
erfasste ehemalige Deponien) bei der Unteren Wasser- und Bodenschutz-
behtérde des Vogelsbergkreises und bei der Gemeinde Grebenhain
einzuholen.

Kosten:

Die im Rahmen des allgemeinen Verwaltungsaufwandes entstandenen
Kosten (Gebihren und Auslagen) sind gemaR 8 1 Abs. 1 S. 1 des Hessi-
schen Verwaltungskostengesetzes (HVwKostG) dem Zweckveranlasser in
Rechnung zu stellen.

Hausanschrift: Servicezeiten:

35396 Giellen « Marburger Strafle 91 Mo. - Do. 08:00 - 16:30 Uhr HESSEN

Postanschrift: Freitag 08:00 - 15:00 Uhr —— J

35338 Gielten « Postfach 10 08 51 oder nach Vereinbarung -?eﬂ&@ﬂ.

Fristenbriefkasten: - v .t
35390 Giellen « Landgraf-Philipp-Platz 1 — 7 Die telefonische Vereinbarung eines T M , hk
Telefonzentrale: 0641 303-0 persénlichen Gesprachstermins wird J = og IC enen
Zentrales Telefax: 0641 303-4103 empfohlen. REGIERUNGSPRASIDIUM

Zentrale E-Mail: poststelle@rpgi.hessen.de
Internet: http://www.rp-giessen.de GIESSEN
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Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

Rechtsgrundlage und herangezogene Informationen zur Verkehrswertermittiung
Aktenzeichen 34 K 52/22, Amtsgericht Alsfeld

Besonderer Hinweis: Findet derzeit nur 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
Ertragswertrichtlinie

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)

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

Lexikon der Immobilienwertermittlung, Sandner-Weber, 2. Auflage
Grundlagen der Verkehrswertermittlung, Schlicht-Gehri
Schatzung und Ermittlung von GrundstUckswerten, Simon-Kleiber
Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Sprengnetter
Marktwertermittlung nach ImmoWertV - 9. Auflage Kleiber

www.boris.hessen.de

Bodenrichtwerte Vogelsbergkreis, Stichtag 01.01.2022
Immobilienmarktbericht Vogelsbergkreis 2023

Vergleichsfaktoren des Landes Hessen 2023

Stadtplan Hessen

Gemeinde Grebenhain, Bauamt

Auszug aus den Liegenschaftskarten, Amt fir Bodenmanagement Fulda
Bauaufsicht Vogelsbergkreis

Regierungsprdasidium 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/

