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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Am Raschen 3
36304 Alsfeld

Grundbuch von Alsfeld, Blatt 594, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Angenrod, Flur 1, Flurstiick 14 (145 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Alsfeld
Landgraf-Hermann-StralRe 1
36304 Alsfeld

Auftrag vom 06.10.2023 (Datum des Auftragsschreibens)
XXXXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
07.11.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
07.11.2023

nach dufleren Anschein
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1.4 Besonderheiten des Auftrags

Der Sachverstandige (kurz: “SV”) ist vom o.g. Auftraggeber (Kurz: “AG”) bestellt worden, um den
Verkehrswert nach § 194 BauGB zu dem angegebenen Stichtag (s.o0.) zu ermitteln.

Das zu bewertende Objekt ist nach duBeren Anschein liber langere Zeit unbewohnt und in einem schlechten
Zustand. Ein Abriss ist nicht moéglich, da Denkmalschutz besteht. Die Information der Denkmalschutzbehorde
lautet: Hiermit wird bestatigt, dass das o0.g. Objekt Am Raschen 3 in Angenrod Bestandteil einer als Kultur-
denkmal gemaR § 2 Abs. 3 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) geschiitzten Gesamtanlage (Denk-
malensemble) und als solches nachrichtlich in das Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen ist.

Hinweis: in der Zwangsversteigerung gibt es keine negativen Verkehrswert, daher wurde der Verkehrswert
mit ,Null” bestimmt.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine
Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen auf Verdachtsflachen, Nachforschungen im
Kriegslastenverzeichnis oder Asbestlastenverzeichnis und keine Funktionsprifungen gebdudetechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt.

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und
des Grund und Bodens erfolgten ausschlieflich zur Ortsbesichtigung nach dulleren Anschein.

Das Ergebnis bezieht sich auf die sichtbaren Teile. Verdeckte Baumangel- und Bauschdden kénnen nicht
ausgeschlossen werden.

Alle Feststellungen des Sachverstindigen erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Die Flachen und Massen wurden stichprobenhaft bzw. tiberschladgig ermittelt.

Eine Uberpriifung der Einhaltung der offentlich — rechtlichen Bestimmungen (einschlieBlich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der gleichen) oder eventuell privatrechtlicher Bestimmungen zu
Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen, erfolgte nicht durch den
Sachverstandigen.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und
Baustoffe auf Vermutungen beruhen.

Eine Kontamination von Baustoffen und Bauteilen wurde nicht geprift. Es wird davon ausgegangen, dass
keine Kontamination vorliegt.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass der Wertermittlungsgegenstand unter
Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art moglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der
Versicherungssumme.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen entsprechend der Rechtssprechung nicht
als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuRerungen und Auskiinfte in der
Wertermittlung kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung Gibernehmen.
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Llage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:
Art der Bebauung und Nutzungen in der
StraRRe und im Ortsteil:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart:
StraRenausbau:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Hessen
Vogelsbergkreis

Alsfeld (ca. 16.000 Einwohner);
Ortsteil Angenrod (ca. 500 Einwohner)

vgl. Anlage 10

Ortsrand;
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 3 km entfernt

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

starke Hanglage;
von der Stralle ansteigend

StralRenfront:
ca.10 m;

mittlere Tiefe:
ca.l1l4 m;

Grundstiicksgrofle:
insgesamt 145,00 m?

Anliegerstrale
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 05.10.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Alsfeld,
Blatt 594 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 19.10.2023 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Nach schriftlicher Auskunft der Denkmalschutzbehérde vom
10.11.2023 ist das Bewertungsobjekt als denkmalschutzwiirdig
einzustufen (Anlage).

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Flr den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-

rausgesetzt.

2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstiicksqualitat):

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
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3  Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Hinweis: Bewertung nach duReren Anschein

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
gef. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebadude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (ibli-
chen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird
die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schdaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
zweigeschossig;
unterkellert

Baujahr: 1920 gemald sachverstandiger Schatzung
Modernisierung: fir diese Wertermittlung wurde die Modernisierung durch ei-

nen zukinftigen Erwerber unterstellt. Bedingt durch den Denk-
malschutz ein Abriss (Rlickbau) nicht maoglich ist.
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3.2.2 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart:

Keller:

Dach:

Fachwerk (Nadelholz) — nach duBeren Anschein sachverstandig
geschatzt

Bruchsteinmauerwerk

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 36304 Alsfeld,
Am Raschen 3 zum Wertermittlungsstichtag 07.11.2023 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Alsfeld 594 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Angenrod 1 14 145 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstticks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aufllenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berechnungsmethode,
bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

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

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

Seite 10 von 52



36 K29/23

Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks 24,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstlicksflache (f)

=  baureifes Land

= M (gemischte Bauflache)

= frei

=  keine Angabe

= 07.11.2023
=  baureifes Land

= M (gemischte Bauflache)

= frei

= 145m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
07.11.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlduterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 24,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
stiick
Stichtag 01.01.2022 07.11.2023 X 0,91 El

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

richtwert

Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufld- | x 1,00
Nutzung flache) che)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 21,84 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 145 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 21,84 €/m?

Seite 11 von 52



36 K29/23 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 21,84 €/m?
Flache x 145 m?
beitragsfreier Bodenwert = 3.166,80 €
rd. 3.170,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.11.2023 insgesamt 3.170,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Vom Sachverstdandigen wurde die durchschnittliche Bodenrichtwertangabe des Gutachterausschusses ge-
wirdigt und kann fur dieses Gutachten als Grundlage fiir weitere Anpassungen verwendet werden.

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
erfolgt unter Verwendung der vom oértlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.

Die durchschnittliche Bodenpreisentwicklung zwischen 2020 und 2022 fiir den Vogelsbergkreis flir gemischte
Bauflachen wurde mit einem Riickgang von ca.-4% vom Gutachterausschuss bekannt gegeben. Die Lage des
Grundstiickes wird sachverstdandig mit unterdurchschnittlich eingeschatzt. Die Bodenpreisentwicklung fir
das Grundstiick wird mit ca. -5% sachverstandig geschatzt.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 07.11.2023
BRW-Stichtag - 01.01.2022
Zeitdifferenz = 1,85 Jahre
Bodenwertdynamik b x -5 %/lahr
insgesamt 905 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 0,91
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 —39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebadude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemald § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu er-
mitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtun-
gen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Ber{ick-
sichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdaudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Her-
stellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV
21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertver-
héltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewer-
tungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt fahrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den , wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sach-
wertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AufRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Seite 13 von 52



36 K29/23

Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

4.4.2 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

621,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 381,50 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im 236.911,50 €
Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 07.11.2023 (2010 = 100) 178,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 422.413,20 €
Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 422.413,20 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 42 Jahre
e prozentual 30,00 %
e Faktor 0,7
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 295.689,24 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen)
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sachwert

295.689,24 €

+ 11.827,57 €
= 307.516,81 €
+ 3.170,00 €
= 310.686,81 €
X 0,70

+ 0,00 €

217.480,77 €
- 276.150,00 €

= -58.669,23 €
rd. -58.700,00 €
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4.4.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] (%] [€/m? BGF]
1 570,00 0,0 0,00
2 635,00 0,0 0,00
3 730,00 100,0 730,00
4 880,00 0,0 0,00
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 730,00
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen
NHK-Werts zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 730,00 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafl Sprengnetter
Fachwerkhauser (Nadelholz) 0,850
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 620,50 €/m? BGF
rd. 621,00 €/m? BGF
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-
tels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(= 100). Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt verof-
fentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuRBenanlagen

Der Wert der AuRenanlagen wird je nach Baualter als Einzelaufstellung oder als prozentualer Wert gemaR
Literatur Kleiber/Simon/Sprengnetter zwischen 3% bis 8% des Gebaudegesamtwertes angegeben.

Der Wert der Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis zur Grundstilicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen usw. wurde pauschal mit 4% sachverstandig geschatzt.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 11.827,57 €
insg. (295.689,24 €)
Summe 11.827,57 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Einfamilienhaus
Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fiir die gewahlte Gebdudeart und den

Standards tabellierten tiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Gbliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Geb&dudestandard von 3,0 (nach der fiktiven Moder-
nisierung) betrégt demnach rd. 60 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Be-
seitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt
unterstellt werden.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das gemal’ sachverstandiger Schatzung ca. 1920 errichtete Gebdude wurde (fiktiv) modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen (fiktiv) zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach , Sprengnetter/Kierig”) eingeordnet.

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

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmalBnahmen Maximale Durchee Begriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte .. & Unterstellte & &
fihrte MaB- | =~
MaBnahmen
nahmen -

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. Dadmmung der 4 0,0 4,0
obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, ) 00 20
Gas, Wasser, Abwasser etc.) ! !
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedammung der Aullenwande 4 0,0 4,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 5 00 20
cken, FuRboden und Treppen ’ !
wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0,0 20
staltung

Summe 0,0 20,0

Ausgehend von den 20 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der ,fiktive“ Modernisierungsgrad ,,um-
fassend modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2023 — 1920 = 103 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 103 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des , fiktiven” Modernisierungsgrads ,,umfassend modernisiert” ergibt sich fiir das Ge-
bdude gemiR der Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von
42 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (42 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (60 Jahre — 42 Jahre =) 18 Jahren. Aus dem fiktiven Geb&udealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 18 Jahren =) 2005.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der Immobilienmarktbericht des Immobilienmarktes Vogelsbergkreis von 2023 hat einen Sachwertfaktor von
0,79 abgeleitet. Der regionalisierte Sachwertfaktor von Sprengnetter wurde mit 0,63 abgeleitet. Der Sach-
wertfaktor wurde sachverstandig gewirdigt. Der Sachwertfaktor wurde mit 0,70 bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich nach sachverstandiger Einschatzung um eine Bauruine mit langen
Leerstand. Fiir diese Objektart bzw. — Situation liegen keine unmittelbaren Vergleichskaufpreise und -objekte
vor.

Ein Abriss ist nicht moglich, da das Objekt dem Denkmalschutz unterliegt — Teil einer Gesamtanlage.

Anmerkung:

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussung nicht auf differenzier-
ten Kostenschatzungen einer hier nicht beauftragten Bauschadensbegutachtung beruhen, sondern anhand
von Erfahrungswerten geschatzt werden. D.h., die MaRnahmen werden in dem Umfang und in der Hohe
berlicksichtigt, wie sie ein potentieller durchschittlicher Kaufer bei seiner Kaufentscheidung einschatzt und
in den Kaufpreisverhandlungen (blicherweise durchsetzen kann.

Der Unterzeichner als Bewertungs-Sachverstandiger (nicht als Bauschaden-Gutachter) ist im Rahmen dieser
Beauftragung nicht in der Lage eine verifizierbare Bauschadens-Analyse bzw. Abrisskostenangebote
abzugeben.

Wegen des Verbots, Objekte in einer Denkmalschutzzone abzubrechen, ist das Gebdude instand zu setzen
bzw. instand zu halten. (Inwieweit das Instandsetzungsgebot/Instandhaltungsgebot die Grenze der Sozial-
bindung iibersteigt, wurde hier nicht ndher untersucht, da auftragsgemaR der , Denkmalgepragte Ver-
kehrswert“) zu ermitteln ist.) Zwar wird man auch ohne Unterschutzstellung eine dem Erscheinungsbild des
Birogebdudes abtragliche Instandsetzung/-haltung zu vermeiden suchen, jedoch gehen die durch die Unter-
schutzstellung bedingten Gebote und Verbote i.d.R. weiter. Insbesondere diirfen keine artfremden Materia-
lien — beispielsweise zur Erhaltung der Fassade — verbaut werden. Auch miissen alle Anderungen mit den
Denkmalschutzbehérden vorweg abgestimmt werden. Diese faktischen Einschrankungen erhéhen die Be-
wirtschaftungskosten bzw. die Kosten fiir die Beseitigung eventueller Baumdngel und Bauschidden.

Im Ertragswert- und Sachwertverfahren werden die denkmalgepragten Wertminderungen durch Schaden-
beseitigungskosten — soweit vorhanden — als besonderer wertbeeinflussender Umstand angesetzt. Die er-
héhten Bewirtschaftungskosten werden im Ertrags- und im Sachwertverfahren sind sie bei den besonderen
wertbeeinflussenden Umstdanden in Form von kapitalisierten Bewirtschaftungsmehrkosten beriicksichtigt.

Durch den Denkmalschutz werden Bewirtschaftungsmehrkosten bewirkt, die im Ertragswertverfahren zu-
satzlich zwischen 2% bis 5% des Rohertrags in der Literatur und den Gutachterausschiissen geschatzt werden.
Wegen der Forderung des Denkmalschutzes zur material gerechten Erhaltung wird der Ansatz in freier Schét-
zung um ca. 3% des Rohertrags auf die fiktive Restnutzungsdauer kapitalisiert.
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Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fir solche baulichen MaBnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer dif-
ferenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen des
angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrs-
wertes.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fiir SchadenbeseitigungsmaBnahmen aus den NHK-Tabellen abge-
leitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleicher-
malRen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbeduirf-
tige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen -26.500,00 €
e Haus -26.500,00 €
Unterstellte Modernisierungen -242.000,00 €
e  Einfamilienhaus -242.000,00 €
Weitere Besonderheiten -24.650,00 €
e erganzende MaRRnahmen Wand+Dach -10.000,00 €

sachverstandig pauschal geschatzt
o  Mehraufwendungen fiir den Denkmalschutz -6.650,00 €
e  Regiekosten und Sicherheit sachverstandig -5.000,00 €

pauschal geschatzt
e  Entrimpelungskosten sachverstdandig pauschal -3.000,00 €

geschatzt
Summe -276.150,00 €
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Ermittlung des Werteinflusses der Abweichungen der tatsachlichen Miete von der marktiiblich erziel-
baren Miete (Zeitpunkt nach der Modernisierung) mittels Barwertdifferenz fiir die Ertragsposition:
Haus (gemals § 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 1 ImmoWertV 21)

Miete marktiblich erzielbare tatsdchliche Miete
Miete

jahrlicher Dynamiksatz der Miete im=1% it=1%

Dauer der Mietabweichung 3,00 Jahre

Kapitalisierungszinssatz k=2%

Zahlungsweise der Miete unterjahrig vorschissig, unterjahrig vorschissig,
12 Zahlungen je Jahr 12 Zahlungen je Jahr

Nettokaltmiete/Jahr 8.995,92 € 0,00 €

x Kapitalisierungsfaktor x 2,943796 % 2,943796

(einer dynamischen Zeitrente) (3,00 Jahre; k=2 %, in=1%) | (3,00 Jahre; k=2 %, it =1 %)

= Barwert =26.482,15 € =0,00€

Barwertdifferenz (Barwert der tatsachlichen Miete abziglich Barwert der marktiblich erzielbaren
Miete) = -26.482,15 €; rd. -26.500,00 €

Diese Barwertdifferenz wird als Werteinfluss angesetzt. Die Marktanpassung erfolgte durch die Ablei-
tung der Kapitalisierungszinssatze aus dem Liegenschaftszinssatz (Berlicksichtigung der Dynamiken
von marktiiblicher und tatsachlicher Miete sowie des spezifischen Risikos der tatsachlichen Miete).
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
»Einfamilienhaus”

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen 1.972,00 €/m?
(bei 20,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache X 166,59 m?
@ Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnhahmen [a] = 328.515,47 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fir gestaltbare MaBnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fir nicht gestaltbare MaRRnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 328.515,47 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) X 0,85
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 279.238,15 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren” MaRnahmen ([a] + [c]) x = 279.238,15 €
Rf(Ik)
relative regionalisierte Neubaukosten 2.798,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 166,59 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 466.118,82 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,60
Erstnutzungsfaktor 1,25

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)
GEZ=217.480,77 € X 0,60 x(1,25-1) = 29.359,90 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 45,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 166,59 m?

Kostenanteil x 20,0 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 7.496,55 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten MaRnahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) - 279.238,15 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmaéglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung  + 29.359,90 €
Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 7.496,55 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [i] = _-242.381,70€

rd. —242.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Maligeb-
lich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentliimer flr die Bewirtschaftung einschliefSlich
Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und
sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich
(bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anla-
gen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des
Grundsticks” abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch
angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von , Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepass-
ten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundsticksreinertrages dar.
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4.5.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsdchliche Nettokaltmiete

Ifd | Nutzung/Lage (m32) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich

_ bzw. (€) (€)

Nr. (€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 |[Wohnung 166,59 - 0,00 0,00
Summe 166,59 - 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Ifd | Nutzung/Lage (m32) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich

_ bzw. (€) (€)

Nr. (€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 |[Wohnung 166,59 4,50 749,66 8.995,92
Summe 166,59 - 749,66 8.995,92

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete ab. Die Ertrags-
wertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzieloaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27
Abs. 1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes objektspezifisches Grund-
sticksmerkmal in der Wertermittlung berlcksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt-

mieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(18,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens

2,00 % von 3.170,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ= 2,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 42 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

8.995,92 €

1.619,27 €

7.376,65 €

63,40 €

7.313,25 €

28,235

+

206.489,61 €
3.170,00 €

+

209.659,61 €
0,00 €

209.659,61 €
276.150,00 €

rd.

-66.490,39 €
-66.000,00 €
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4.5.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Rohertrag
Alsfeld verfiigt Giber keinen eigenen Mietspiegel.

Sind Vergleichskaufpreise- oder Mieten nicht bekannt, so konnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (be-
dingt) auch dem Internet herangezogen werden.

Die in Zeitungsangeboten enthaltenen Angebote liegen nach einer Untersuchung von Sprengnetter/Kurpjuhn
und Streich je nach Vermietbarkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 5 % und 20 % Uiber den spater tatséch-
lich realisierten Verkaufspreisen. Da es sich um Angebotsmieten handelt, wurde dies sachgemaR durch einen
Abschlag in der Wertermittlung bertcksichtigt.

Netto-Kaltmieten fir Wohnungen liegen im Postleitzahlbereich zwischen 4,83 €/m? und 15,12 €/m?.

Die durchschnittliche Miete, ermittelt mit dem Mietwertkalkulator es Gutachterausschuss des Vogelsberg-
kreises weist eine Miete von 4,40 €/m? aus.

Die Miete wurde gewdirdigt und mit 4,50 €/m? bestimmt (nach der Modernisierung).

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan-
teil) bestimmt.

Liegenschaftszinssatz

Der Immobilienmarktbericht des Vogelsbergkreises 2023 hat fiir den Marktbereich 2 einen Liegeschaftszins-
satz von 1,0% (Standardabweichung +/- 2,30) fir freistehende Einfamilienhduser veroffentlicht. Der Liegen-
schaftszins wurde sachverstandig gewirdigt und mit 2,0 bestimmt.

Restnutzungsdauer

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fiir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf fir vergleichbare Grundstilicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
flihren deshalb gleichermalen in die Ndhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. -58.700,00 €,

der Ertragswert mit rd. -66.000,00 €

ermittelt.

Seite 25 von 52



36 K29/23 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
www.conrad-wertermittlung.com

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen
und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, tUberortlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in sehr guter
Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezliglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [-
58.700,00 € x 0,900 + -66.000,00 € x 0,400 ] + 1,300 = rd. -60.900,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 36304 Alsfeld, Am Raschen 3

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Alsfeld 594 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Angenrod 1 14

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.11.2023 mit rd.

0€

in Worten: Null Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Schllichtern, den 173. November 2023

Zertwfw%erier Sachverstandiger ZIS Sprengnetter Zert (S)
gemaB DIN EN ISO/IEC 17024
Dipl. Ing. (FH) Matthias Conrad

™
N\

-V
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Min-
geln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgemaRe Durchfiihrung des Vertrages tGberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auf-
tragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 500.000,- EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet ver&ffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Einfamilienhausgrundstiick

in Alsfeld, Am Raschen 3

Flur1 Flurstiicksnummer 14 Wertermittlungsstichtag: 07.11.2023
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwicklungsstufe | beitragsrechtlicher BW/Fliche Flache Bodenwert (BW)
Zustand [€/m?] [m?] [€]
Gesamtflache baureifes Land frei 21,86 145,00 3.170,00
Summe: 21,86 145,00 3.170,00
Objektdaten
Grundstiicksteil Gebé&udebe- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
zeichnung / Nut- [m?3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
zung
Gesamtflache Einfamilienhaus 1.075,83 381,50 166,59 1920 60 42
(nach der
Modernisierung)
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz [%] Sachwert-
[% des RoE] faktor
Gesamtflache 8.995,92 1.619,27 € 2,00 0,70
(nach der Modernisierung) (18,00 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:

Verkehrswert/Reinertrag:

19,03 €/m? WF/NF
-1.657,66 €/m* WF/NF
0,00 €/m? WF/NF
0,00

0,00

Ergebnisse
Ertragswert:
Sachwert:

Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert):

Wertermittlungsstichtag

-66.000,00 € (112 % vom Sachwert)
-58.700,00 €

0,00 €

07.11.2023
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung lber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstii-
cken
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:

Anlage 10:

Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Luftbildaufnahme

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Fotos

Berechnung BGF und Schatzung Wohn- und Nutzflache

Begriindung Denkmalschutz

Angebote aus dem Immobilienscout 24

durchschnittliche Wohnraummiete MIKA

Sachwertfaktor

Wohnlage kompakt
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Anlage 1: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seitelvonl

Stadtplan on-geo

36304 Alsfeld, Am Raschen 3
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MaBstab (Im Paplerdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m
Der Ist unter der Creat! Lz, -
Weitergabe unter mm-zomw
Der Stadpian enthak u.a. Informationen 2ur Sebauung, und der Ver Stur der Stact. Die Karte Degt Nachendeckend fir
Deutschland vor und wird im Madstababereich 3:. 20mbtn 10.000 angedoten,
mmunwummmoMmmmmuwmmmmmm(om)unmmm
2ur Verflgung. Der Kartenausscholtt ist Uzenz (O BY-S4) kzensert und daf auch fir gewerbilche Zwecke gentrt
wesden.

Be der weleren Verwendung der Karte ist e Quelenangabe unverdndert mitadUhven,

Datenquelie
OpenStrestMap-Mitwirkende Stand: 2023

Dolumant barubt auf der Bestellung 02337818 vom 07.11.2023 auf www.geoport.de: ain

Dieses
W Service dar 00-geo GmdH. Es gelten die n gecport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der alauelien Form. Copyright © by oo-geod & geoport® 2023
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Anlage 2: Luftbildaufnahme

Seitelvonl

Orthophoto/Luftbild Hessen
36304 Alsfeld, Am Raschen 3

MaBstab (Im Paplerdnck): 1:5.000
Ausdehnung: 850 m x 850 m

0 S00m
[Luftbild Hessen I Farbe
uommmmnnammm. te Lftikder aul der Grundage ener Befisgung des Hessischen Landesanmtes
fur Bodenmanagement und Geolnformatien (HLEG). munnmmcmmmmmmmm legen Adchendeckend fur
das gesambe Land Hessen vor und werden Im Madstab 1:5.000 angeboten.
Detenguelie
Hessisches Landesamt fr nagement und Gedl Stand: shtuell bis 4 Jahre alt (Ja nach Befiapungspebiet)

Dolumant beruht auf der Bestellu 02337818 wvom 07.11.2023 auf www_geoport.de: ain

Dieses
m Service dar 00-geo GmbH. Es geltan die gecport Vertrags - und Nutzungsbedingungen in
der alauelen Form. cawnomonenqoo@nqoopodomn
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Anlage 3:

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Seite 1von 1

Liegenschaftskarte Hessen mit Flurstiickflache

36304 Alsfeld, Am Raschen 3

MaBistab (im Np‘ﬂdmcl() 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m

o

100 m

Berechnete Flache des Flurstud(ns 14: 145 m2

Dre Grundselcksfiache wurde ouf Basls des dienen der %

L -t

mummm(um)mm&m.naumm Ot Karte enthak oo de Fausnueamern, Geddude, StraBennamen,
AurstOcksgrenzen und AurOcksnummen. mmwmmvmawuwwmw-an:mwmw
Datenquelie
ALKIS Hessen , L fur e und fos Swvd: © B

DE/LGS (2023), di-dejty 20, Daten verdndert

Dieses Dolusment berubt auf der Bestel 02337818 vom 07.11.2023 auf www.
W Service dar 00-gec GmbdH. Es geltan die n

geoport.de
gecport Vertrags- und Nnuumsb-ﬂkmmn n
der alauelien Form. Copyright © by corgeod & geopont® 2023
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Anlage 4: Fotos

Seite 1 von 2
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Anlage 4: Fotos
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Berechnung BGF und Schatzung Wohn- und Nutzflache

Anlage 5:
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Begriindung Denkmalschutz

= Landesamt fir Denkmalpflege
= Hessen

Auszug aus dem Denkmalverzeichnis des Landes Hessen vom 10.11.2023 11:16

Freis: Vogalsbergkraia

Ort: Alafeld

Oriatail: Angenrod

Strala/HMNr - Gezamtanlage
Beazsichnung: Anganrod

Flur:

Fluratiick:

Dankmalststua: Gesamtanlage gem. § 2 Abs. 3 HDSchG
Denkmalwert: aus geechichtlichen Grindan
Am Backhaus

Am Réschen

An der Wasserburg

Billertshauser Stralle 1-21, 2-6
Der cbera Mihhweg

Dier untere Mihiweag
Judsngasss 1-13, 46

Kirtorfar Stralle 2-6

Leusalar Strafla 1-9, 2-12
Schuhmacherstralle 4
Wahlegasss 2-6

Zur Antrife

Zur Schmiede

Die Gesamtanlage erachlielit die Bebawung aldlich dar
shamaligen Wasasrburg. Im Verauf der Billartahduasr Stralla
rahmen gisbelstdndig erachlcesane Fachwerkhiuser die Stralle.
Eine Torfunktion uben dis Gebdauds "Billertshauser Strale 19"
und "Zur Antrift 1" aue. Sie markieren gleichzeitig den Rand der

HESSEM

Sexe 1von 2

-wrdtﬁj.h.l HESch
Mustordaskmal (Geearrinsinge) rucs § 2 Ave. 3 HOAch
[ tereskrmal ortrrtachalmach § 2 Aba. 1 sderf 24k, 3 HOSSAG
[ trdushrnal (Wasensticha  nach § 2 Al | scbe § 2 Alie, 3 HOBGSO
I L a—

| saciactr Frinamiat
£ 1 viaindenina, Bidnac [ [ —
o ——— T

Lsussler Strafe von Sidwsstan
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= Landesamt fir Denkmalpflege HESSEN
= Hessen o o
Auszug aus dem Denkmalverzeichnis des Landes Hessen vom 10.11.2023 11:16 E
vogelsbergkrels - Alsfeld - Angenrod - Gesamtaniage T

hiztorischen Orielage in Richtung Billertshausen.

Die Babauvung wasetlich der Antrift rekrutiert sich aus
kleinmallstablichen Wohn- und Wirtschaftegebauden. Die
Babauung der Kirtorfer Stralle - das ist die B 62, die in Richiung
Alefald fuhet - wird durch den Hof Nr. &, der zusammen mit dem
gegeniiber befindlichen Kulturdenkmal Schule eine wichlige
Tosfunktion ausiibt, und durch die ehemalige Wasserburg
bestimmt. Die vielbefahrens B 62, die nach Alafeld flihri, wird von
weinar Reihe giebeletSndiger Fachwerkhduser gesdumt, an daran
Erhaltung ein denkmalpflegeriaches Intersess besteht.

Dien nordlichen Abachnitt der Gesamtanlage bidst dis
klesinmallstdbliche Babauung im Verlauf der Judengasse und dar
wvon dieser abzweigendsn Parzells.
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Angebote aus dem Immobilienscout 24

1524 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

36304 Alsfeld, Am Raschen 3

Auswertungszeitraum: Januar 2023 bis Juni 2023

Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 36304 / Kreis Vogelsbergkreis

Produktauspriagung: einfache Auswertung

Anzzhl alle Angebote (auch unvollstandige) 35 133
Anzahl vollstindige Angebote* 35 133
Anzahl Gesuche** 5.911 20.470
Durchschnittliche Verweild (in Tagen) 21 21
Index Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 95 S5
(Bund= 100)

| Anzahl der Exposé-Ansichten 2.160 7.162
Anzah Exposé- Ans:chten_]e Angebot 62 54
|Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag 3 3
Nachfrageindex (Bund= 100) 52 a5
Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je s6 49

| Laufzeittag (Bund= 100)

“Die valistansigen Angebcke sind nur Angetote, bel denen volstindige und schilissige Preis-

wnd Adhenefomationen vorhanden
-‘mmmmmmumnmnmmmmmmmm

Ortsiibersicht PLZ-Bezirk 36304 / Kreis Vogelsbergkreis

PLZ-Bezirk 36304

Dieses Dolumant
W Service dar co-Geo GmdH. Es getan
der alauelien Form. Copyright © by co gecd & ooooomg 2023

Kreis Vogelsbergkreis

t beruht auf der Baz-mnq 02337915 vom 07.11.2023 auf www.geoport.d

oport Viriregs. und NUTRGIDRIIOgINgEn In
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1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

36304 Alsfeld, Am Raschen 3

Alle Angebote 35 740 € 5,08€-12,00€ 5.911
<=30 m? . - - 3.869 (65,5%)
>30 - 60 m* 8 (22,9%) 8,33€ 6,35€-12,00€ | 4.379 (74,1%)
>60 - 90 m* 21 (60%) 6,86 € 540€-9,22€ 4.568 (77,3%)
>90- 120 m* 6(17,1%) 8,07 € 400€-1458¢€ 4.206 (71,2%)
>120 m? . . . 4.032 (68,2%)

- o0 Fa
6.44 {‘ %"} 7.34\’3

}( s.ail\ ’"L‘ ,"-"f,,__
SN = S D
S 7.21 sty
7 IR
L-'-f-.l y 8
s r,@‘“"' " R
af’ — !V.M ; 1 }4.
] A s, v %
; 6.97 "4, : T N
J{ ke 2 0.0 Fiv \'}""
g Ve A
o o e e Smas
T : - L @ OpichsRsang oty V>
Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 52 Durchschnittliche m2-Angebotsmiete (in €)= 7.21

Legende fir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund= 100)):

120 - 160

2337818 vom 07.11.2023 auf www. gooport.de: ain
inen gecport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
oor-gecd & geoport® 2023
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1524 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

36304 Alsfeld, Am Raschen 3

5,20€-12,46 €

2 (1,5%) 1500€-21,43€ | 13.684 (66,8%)
>30 - 60 m* 34 (25,6%) 7,10€ 556€-9,82€ | 15.522(75,8%)
>60 - 90 m* 58 (43,6%) 681€ 508€-9,22€ | 16.126 (78,8%)

>90 - 120 m* 30 (22,6%) 743€ 520€-14,58€ | 14.751(72,1%)
>120 m* 9 (6,8%) 8,60 € 4,83€-1512€ | 14.039 (68,6%)

Marktiibersicht Kreis Vogelsbergkreis

Y

s
& 10.68 \.%
S @ Opnitresthlep Contrimiohi * =
Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 45 Durchschnittliche m*-Angebotsmiete (in €)= 7.32

L de fir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund = 100)):

<40 120 - 160
Stack unterdurchach. Lterdurcrsch. Nachirage
Nachérage Nachfrage

m-.mmw.mmmmn

Dieses Dolument beruht auf der Bestellung 02337818 vom 07.11.2023 auf www.geoport.de: ain

on»geo Service dar 00-geo GmdH die algemeinen gecport Vertrags - und Nutzungsbedingungen in
der alaueien Form. Copyrig co-geo® & geoport® 2023
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Seitelvon1l

Geschifisstellen der Gutachterausschiisse HESSENM
fiar Immobilienwerte beim I —

Amt for Bodenmanagement Fulda
und der Stadt Fulda

i

durchschnittliche Wohnraummiete
(berechnet mit Mika - Version 1.0.1_2023)

ILam:luEis Vogelsherg

Stadt ! Gemeinde Alsfeld

(Gemarkung Angenrod

angesetrier Bodenrichtwert M €m?

|Eaujahr (ggf. fiktiv) 2005

Aussiatiung mittel

‘Wohnflache 165 m?

durchschnittliche Wohnraummiete (Stchtag 01.01.2023) 4,40 €/m?
entspricht einer Miete von 726,00 €

Die ermittelte Wohnraummiete ist eine Oberschildgige Einschitzung. Sie bezieht sich auf einen mit den
oben aufgefiihrien Eingabewerten beschriebenen Standardwohnraum.

Fiir die dberschidgige Einschitzung wird ein durchschnitiicher Unterhalungszustand untersiellt.
Weitere preisbesinflussende Besonderheiten sind nicht benicksichiigt und konnen zu einem wvon
obigem Ergebnis abweichenden Mietwert fihren. Das Ergebnis ist auf volle 5 ct gerundet.

Die Berechnung der durchschnittichen Wehnraummiete basiert auf einer mathematisch-statistischen
Auswertung wvon  Mettokalimietem, die Oberwiegend aus der Kaufpreissammiung der
Gutachterausschilsse stammen. Der Geschifisstelle der Gutachierausschisse fur den Bereich des
Landkreises. Fulda (inkl. der Stadt Fulda) und des Vogelsherpkreises standen zur Auswertung ca.
3400 Datensdtre aus einem Zeiraum won 01.08.2016 bis 31.08.2022 zur Verfigung. Bei der
Datenanalyse wurden Grundsitze zur Emmittlung der ortsiblichen Vergleichsmiete, soweit es maglich
war, beachiet. Bitte beachten Sie dazu die Anlape:

Allgemeine Informationen

Die von Mika emechnete Metiokalimiste soll dem Mutzer als Anhalt filr eine realistische Beurteilung der
durchschnittlichen Wohnraummiete dienen. Sie erfolgt ohne eine Grifiche Besichiigung allein auf der
Grundlage der wvom Antragsieller benannten Eingabedaten. Die emittele Miete ist keine
Mietspiegelmiete nach § 558 ¢ oder § 558 d BGB. Fir eine individuellere Emmittung kann ein
Mictwerigutachten beim Grilichen Gutachterausschuss oder einem  wvergleichbar qualifizierten
Immobiliensachverstandigen eingeholt werden.

Geschinssislle der Gutachberausschiess Dedm ATB Fubda als zustandige Ansprechpartner:

[5 Wisshingonales 1 E-wail ek Al g Fessen e B 0f 1 SN
41 Fuda

[ESErT——— E-Ma Sachte s S g @ oo 10w
SH0ST Fulde

Homecege  QUIRCORSTRUESCIRGE IS OY
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Sachwertfaktor
Angaben zum Objekt:
Postleitzahl: 36304
Ort: Alsfeld
Strae: Am Raschen
Hausnummer: 3
Bebaut mit: Ein- und Zweifamilienhaus
Anbauart: freistehend
vorldufiger Sachwert: 310.687 £ (Modell: NHK 2010}
abgabenfreier Bodenwert: 21,84 £/m®
Wertermittlungsstichtag: 11.11.2023

Transaktionsnummer:

Adress- und stichtags-
bezogener Sachwertfaktor:

Standardfehler:
95%-Konfidenzintervall:

Cuelle:
Stichtag:

Catengrundlage:

20231111-10411-124300

0,63

12,70 %
0,47 - 0,79

Sprengnetter
01.07.2023

Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf
Basis von 225.301 Kaufpreisen abgeleitet, davon 127.518
Kaufpreise fur die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die
regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von
158 Kaufpreisen. Marktdaten-5tichtag 01.07.2023,
verdffentlicht 20.10.2023.
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Hinweis: Der Sachwertfaktor wurde im Sprengnetter-Sachwertfaktor-
Gesamt- und Referenzsystem’ in Abhdngigkeit von Objektart,
Bodenwertniveau, Region und vorldufigem Sachwert adress-
und stichtagshezogen ermittelt.

Der Sachwertfaktor bezieht sich auf das oben beschriebene
Standardobjekt; (weitere) objektspezifische Besonderheiten
sind sachwerstandig zu beriicksichtigen.

Bei den mit dem Hinweis , extrapoliert” gekennzeichneten
Sachwertfaktoren handelt es sich um Sachwertfaktoren, die
aus den aus Kaufpreisanalysen gewonnenen Funktionen
extrapoliert wurden. Ein extrapolierter Sachwertfaktor kanm
grundsatzlich mit hinreichender Sicherheit in
Wertermittlungen angesetzt werden.

Der Sachwertfaktor kann grundsatzlich nur in dem Modell
sachgemak angewendet werden, in dem er abgeleitet wurde
[Grundsatz der Modelitreue).

Dieser Ausdruck aus dem Sprengnetter Marktdaten-Portal
umfasst insgesamt fiinf Seiten.

1 Datengrundlage und Analysemethode

Datengrundlage fiir die Ableitung der Sachwertfaktoren ist die Sprengnetter Transaktionsdatenbank.
Diese enthalt rd. 300,000 Kaufpreize sowie Daten zu dber 10 Millionen Immobilien mit insgesamt dber 1
Mird. Einzelinformationen. Jdhrlich kommen Informationen zu ca. 150.000 Objekten mit aktuellen
Kaufpreizen hinzu. Die Kaufpreise stammen aus Markt- und Beleihungswertermittlungen, die von
Kreditinstituten mit der von Sprengnetter zur Verfilgung gestellten Softwareldsung durchgefuhrt
werden. Aus diesem Grund sind zu allen Objekten die gemauen Angaben zu den wesentlichen, den Wert
der Immobilie beeinflussenden Merkmalen vollstandig bekannt. Da zu jedem dieser Kaufpreise von der
Adresse, Uber die Grife und das Baujahr bis hin zum Standard und zum detailliert angegebenen
Modernisierungsgrad des Objekts, alle wichtigen Eigenschaften in der Datenbank vorliegen, kinnen
damit hichst belastbare Aussagen zu den lokalen Immaobilienwerten getroffen werden. Angereichert
werden diese Daten mit den Informationen aus mehreren 100,000 Objektbesichtigungen, die
Sprengnetter im Auftrag seiner Kunden durchfdhrt.

1.] \I‘EI.SP'\msnmer_,rnmnu'liznnﬂlrmnE — Marktdaten unc Frasshilten, uphﬂ 3.03 ﬂu:isammlumm 3
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te, deutschlandweit verteilte
reprasentative Stichproben gebildet und fiir das zugrundeliegende Bawertungsmaodell mittels

Aus der Sprengnetter Transakti werden

Regressionsanalysen die immobilienwirtschaftlichen GesetzmiBigkeitan abgeleitet (sogenannte
Referenzmodelle). Auf der Grundlage der jhrlich neu hinzukommenden rd. 150.000 Kaufpreise wird
vierteljghrlich gepriift, ob die resultierenden Sachwertfaktoren die drtlichen Immobilienmarkte aktuell
zutreffend abbilden. Erforderlichenfalls erfolgen vierteljshrlich Sriliche Korrekturen der

Referenzmodelle.

2 Bewertungsmodell

Folgendes Auswertemodell liegt den Gesamt- und Referanzsystemen zu Grunde:

Normalherstellungskosten:
Baukostenregionalfaktor:

Bezugsmalkstab:

Baupreisindex:
Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:

Woertansatz fir bauliche AuBenanlagen,
sonstige Anlagen:

Woertanzatz fiir bei der BGF-Berechnung
nicht erfasste Bauteile:

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale:
Alterswertminderung:

Bodenwert:

NHE 2010 inkl. Baunebenkaosten mit ObjektgréBenanpassung®
1,00

Brutto-Grundflache gemal Anl. 4 Nr. 1.2 ImmoWertV baw.
Wehnfliche gemak WoFIV / WMR i.V.m. den von
Sprengnetter entwickelten wohnflichenbezogenen NHE 2010
und der Nutzflachenfaktoren

Deutschland, Neubau von Wohngebiuden insgesamt

nach Anlage 3 3W-RL, in Abhdngigkeit vom Standard

GMND abziglich Alter; ggf. aufgrund von Modernisierungs-
maknahmen medifizierte RMD nach Sprengnetter (entspricht
weitgehend Anlage 4 SW-RL)

pauschaler Ansatz in Hohe von 1% bis 5 % des
Gebdudezeitwerts (ohne Aulenanlagen)

pauschaler Ansatz in [€]

entsprechende Kaufpreisbereinigung

linear

lagebezogenes Bodenwertniveau [ohne/vor der gef. beim
Einzelobjekt erforderlichen Anpassung an die
Grundstiicksflache, GFZ, etc.); beitragsfrei; ungedampft

2] Vgl Sprengnetter, mmotilienbewertung — Marktdaten und Fradshilfen, Kapitel 3.01.2, Anschnitt 2 und 3 jeweils aktusler Stand).
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3 Begriffliche Erliuterungen

Bodenwert

Beitragsfrei bedeutet, dass keine Verpflichtungen zur Entrichtung nicht steverlicher Abgaben nach dem
Baugesetzbuch (z.B. ErschlieBungsbeitrage, Ausgleichsbetrage in der stddtebaulichen Sanierung) oder
dem Kommunalabgabengesetz (z.B. Beitrdge fiir die Emeuerung, die Erweiterung, den Umbauw oder die

Werbesserung won ErschlieBungsanlagen) bestehen.

Vorldufiger Sachwert

Der vorldufige Sachwert eines bebauten Grundstiicks ergibt sich aus der Summe von Bodenwert,
Gebdudewert und Wert der Auenanlagen. Hierbei handelt es sich um einen rechnerisch ermittelten
und vorrangig auf reinen Substanzwertiiberlegungen basierenden Wert, der fur die Anwendbarkeit des

Sachwertfaktors in dem angegebenen Bewertungsmodell zu ermitteln ist.

Stichtag
Der Stichtag gibt am, zu welchem Datum die Auswertung abgeschlossen wurde.

Standardfehler
Der Standardfehler des Mittelwerts ist ein statistisches MaR fiir die Genauigkeit des Sachwertfaktors fiir
die angegebene Kombination von Bodenwertniveau und Verlaufiger Sachwert. Der Standardfehler gibt

Auskunft dariiber, wie stabil der Sachwertfaktor bei Hinzunahme weiterer Kaufpreisa ist.

95%-Konfidenzintervall
Das 95%-Konfidenzintervall ist ein statistisches Mag fir die Spanne, in der der Sachwertfaktor bei einer
ahnlich groBen Anzahl von Kaufpreisen mit hoher Wahrscheinlichkeit liegen wird.

wKeine Angabe® bei Standardfehler und 35%-Konfidenzintervall

Bei selten auftretenden Kombinationen von Bodenwertniveau und Vorlaufiger Sachwert, beispielsweise
sehr niedriger Bodenwert und sehr hoher WVorldufiger Sachwert, ist die Datengrundlage naturgemak sehr
gering. Daher wird in diesen Fillen kein Standardfehler und kein 35%-Konfidenzintervall angegeben,
sondern ,keine Angabe™ ausgewiesen. Der Sachwertfaktor dient in diesen Fallen als Orientierung und
muss ggf. sachverstandig uberprift und angepasst werden.
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4 Urheberrecht und Nutzungsrechte

(1) Die Inhalte und das Layout der von der Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH (im
folgenden Sprengnetter) bereitgesteliten Internet-Diznste sowie die von Sprengnetter im Rahmen
dieser Internetdienste dbersandten Marktdaten sowie Zusammenstellungen von Marktdaten stellen
geschiitztes Know-how von Sprengnetter dar bzw. sind urheberrechtlich geschitzt. Sprengnetter steht
vorbehaltlich des in Abs. 3 eingeraumten Mutzungsrechts insbesondere das ausschlieBliche Recht zu, die
vorgenannten Werke zu verdffentlichen, zu vervielfiltigen, zu verbreiten, auszustellen und der
Offentlichkeit zugdnglich zu machen.

(2) Bearbeitungen und Umgestaltungen der von Sprengnetter gelieferten Marktdaten und
Zusammenstellungen von Marktdaten in Form von dessen Kirzungen, Erweiterungen, Erganzungen
oder sonstigen Veranderungen bedirfen vor jeder Verwertung und/cder Verdffentlichung derselben
der vorherigen, schriftlichen Einwilligung von Sprengnetter. Die Einwilligung ist schriftlich zu beantragen.

(3] Der Mutzer erhilt ein zeitlich und rdumlich unbegrenztes Nutzungsrecht an den von Sprengnetter
gelisferten Marktdaten und Zusammenstellungen von Marktdaten.

(4] Inhaltlich ist das Mutzungsrecht der gelieferten Marktdaten und Zusammenstellungen von
Marktdaten zur einmaligen Verwendung in der vom Anwender selbst vorgenommenen
Immobilienbewertung beschrankt. Eine Weitergabe der Marktdaten sowie Zuzammenstellungen von

Marktdaten an Dritte ist nur in Verbindung mit der vorgenannten Bewertung gestattet.

Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH
Sprengnetter-Campus 1

53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler

E marktdaten-support@support.sprengnetter.de
Geschaftsfihrer Jan Sprengnetter, Dr. Christoph Peitz
Amtsgericht Koblenz unter HRBE 13653

USt-ldNr. DE 177462505

&) Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH

Alle Rechte ergeben sich aus den ,Allgemeinen Nutzungshedingungen fiir das Marktdaten-Portal” der
Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH.
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geo

WOHNLAGE KOMPAKT

Am Réschen 3
36304 Alsfeld

INHALT

Wohnimmobilien Mikrolage
Wohnimmobilien Makrolage

Bestellung
02337818 vom 07.11.2023

Ein Standort. Alle Perspektiven.

www.geoport.de: eln Service der on-geo GmbH
ParsevalstraBe 2,99052 Erfurt

fon: OB0O 6643677

mail: kundenbetresung@on-geo.de

web: www.on-geo.de
2 e 0 i B i s biergs @ o dhdahn v
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Wohnimmobilien Mikrolage

36304 Alsfeld, Am Raschen 3

Arbeiter in kleinen Stadten; Peripherie: Dérfer in
| Randl

1-2 Fat:liﬁenhéuser in homogen bebautem
_ StraBenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

| nachste Autobahnanschiussstelle (km) Anschlussstelle Alsfeld-West (3,7 km)

nat -Bahn m) - BAHNHOF ZELL-ROMROD (3,7 km)

| BAHNHOF NEUSTADT (11,8 km)

Kassel Airport (74,1 km)

" Bushaltestelle Billertshauser StraBe (0,1 km)

.-": [ Rl igemen_az (u )

: D zshnacn (4,1 bm)

X ) srankenraus 4,3 k)

4 D cothere (4,3 km)
|+ E53 (16,8 km)

B ndergarten (0,3 km)

Warrdscue (4,2 bm)
= B neatscrte (304 km)
=4 Craprachase (41,9 km)
: B aesamtscrde (12,1 4m)
Boyvasiom (16,9 km)

...... WE Ly e (S ocractude (4,8 w)
k Edoe_sarener (3,7 kam)
Elce_earonct_ice (11,8 om)

mu:ﬁ

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 6 - (MITTEL)

Die Micrciagesinscharzung it eine Aussage 2o Prelsnivesy der Adresse on Verhaitnis zum Landires, n dem dle Advesse llegl. Oie on-geo
L wird 2us emechnet.

und -mieten
—
10 (atastrephes) 9 a ? B s 4 E 2 1 (exzelient) |

Dolusmaent bernuht auf der Bestellung 02337818 vom 07.11.2023 auf www_geoport.de: ain

Dieses .
m Service dar 00-gec GmdH. Es geltan die algemeinen gecport Vertrags - und Nutzungsbedingungen in
der akzuelien Form. Copyright © by co-geod & geoport® 2023
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Wohnimmobilien Makrolage

36304 Alsfeld, Am Raschen 3

GEBIETSZUDRDNUNG

Bundesland Hessen
Kreis Vogelsbergkreis
Gemeindetyp Verstadterte RSume - [andliche Kreise, Ober-/
Mittelzentren
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Wiesbaden (101,3 km)
Michstes Stadtzentrum (Lufdinie) Romrod, Stadt (6.7 km)
BEVOLEERUNG & OKONOMIE
Einwohner (Gemeinde) 15,941 Kaufkraft pro Einwohner [Gemeinde] in 22,172
. |Euro —
Haushalte (Gemeinde) 7.774 Kaufkraft pro Einwok (Quartier) in Eurn 21.364
Axtelly dor BorSisernng wal' Gomml il uabeen BeviHicururgeanicalcddusy In %
10,800 [l
008 4
2
L] o _— o= S —— ——
b (0 =2
I p
F ]
-5
a I 217 a9ie Fo b P} 2
I onaer [ Prwertassbigs  [T0] Ratner [ camsmuineten I Puncasiann

%
|
|

R N R E N E- )

731 n
in B cutier
12 1
. 7 [
4 i B
[}

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 10 - {SEHREINFACH)

A A 1 10 140 180 18D

Bundesdurchschinit

Dbt M SOl ee AR g T Ene Aukchie R Prasnheeiy der Aireite Im verhdinis ur Qs en Burdetrepoblil. Die on-gis Lagetinschiineg wird
s [kl engremen und -meelen ermechnel.

¥

10 (stastrophall @ B ? B H Ll 3 2 1 {exnelent)

Makromarkt, microm Mkromarkening: Systeme urd Condult Gmbk Staed: 2073

Cusaills By Herungsanteiolung: Srartgrieche Amber 9es Bundes und der Lander, Datenizen: Deuntschisng - RAMENSNETLNG - Verson 2.0,
Diisselder, W30

Cralbs Lagesinschitrung: gt Verglechapretsdstenbark. Stand: 123

Dileses Doksment beruhit aufl der Bastellung 02337818 vom 07.11.2023 sul www_geoport.de: ain

Service der on-ges GmibH. Es gelen die algemelnen gecport Vertrags- und Mulzungsbedingungen in
der aktuellen Form. Copyright © by on-gecd & geoport® 2023
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