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Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte

- fiir den Beraich des Landkreises Hersfeld-Rotenburg, des Schwalm-Eder-Krelses und des
Werra-Meilbner-Kreises

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert nach § 194 des Baugesetzbuchs

. ‘ Verkehrswert 10.800,- € |
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[]  Urschrift

(]  Ausfertigung

Allgemeine Informationen

Gemeinde Eschwege
Gemarkung Niederhone

Flur 13

Flurstiick(e) 48
Lagebezeichnung In den Buschweiden
Grundbuchblatt 2739

Stichtag der Wertermittlung 23.01.2026

Bei der Ermittlung das Verkehrsweries haben folgende Gutachter mitgewirkt:

Herr Hiege-Krapf (Dipl. Ing.) als stellv, vorsitzendes Mitglied des Gutachterausschusses
Herr Koch (Immaobilienmakler) als Mitglied des Gutachterausschusses

Herr Wehrmann (Dipl. Ing.) als Mitglied des Gutachterausschusses
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1. Vorbemerkung

1.1. Antrag

1.1.1. Antragsteller

Das Gutachten wurde am 23.10.2025 durch das Amtsgericht Eschwege (Az.: 3 K 36/23) be-
antragt.

11.2. Zweck

Verkehrswertermittiung als Grundlage fir das Zwangsversteigerungsverfahren zwecks Aufhe-
bung der Gemainschaft. Beschluss des Amtsgerichts Eschwege vorn 15.10.2025.

1.1.3. Gegenstand der Wertermittlung

Die Wertermittlung erstreckt sich auf den Grund und Boden, einschlielllich der aufstehenden
Gebdude sowie auf die bei der Wertermittiung zu berlcksichtigenden Aufltenanlagen,

1.1.4. Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag

Der Gutachterausschuss hat antragsgemall den Tag der Besichtigung und Beratung, den
23.01.2026, als Wertermittlungsstichtag und Qualititsstichtag (§ 2 Abs. 4 und 5 ImmoWertV)

angehalten.

1.2 Besichtigung und Berichterstattung

Die fur das Gutachten grundlegenden Grundstiicksmerkmale wurden von der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses ermittelt und dem Gutachterausschuss zur Beratung und Be-
schlussfassung vorgelegt.

Die Besichtigung des Wertermittlungsobjektes zur Vorbereitung des Gutachtens wurde am
21.11.2025 durch Mitarbeiter der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses vorgenommen.

Der Gutachterausschuss hat das Wertermittlungsobjekt am 23.01.2026 in Anwesenheit von
Herrn Horst Pipper besichtigt.
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1.3. Unterlagen

Fiir die Erstellung dieses Verkehrswerigutachlens standen dem Gutachterausschuss folgende
Untertagen zur Verflgung:

= Auszug aus dem Liegenschaftskataster

»  Kaufpreissammiung

» Bodenrichtwerte (Stichtag 01.01.2024)

* Grundbuchauszug (Stand 08.05.2025)

= Hegionaler immobilienmarktbericht 2025

* Immobilienmarktbericht des Landes Hessen 2025
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- Grundstiicksbeschreibung
2.1, Grund und Boden
2.1.1. Grundbuch

Grundbuchbezirk: Miederhone
Grundbuchblatt: 2739

Laufende Mummer: 1

Eigentumer: siehe Begleitschreiben

2.1.2. Liegenschaftskataster

Gemeinde: Eschwege
Gemarkung: Niedarhone
Flur: 13

Flurstiick: 48

Flache: 429 m*
MNutzungsart: Gartenbauland

Lagebezeichnung: In den Buschweiden
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2.2, Grundstiicksmerkmale

Gemall § 2 Abs. 3 der ImmoWertV ergibt sich der Grundstickszustand eines Grundstlicks
nach der Gesamtheit der rechilichen Gegebenheiten, der tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts. Zu den Grundstiicksmerk-
malen kinnen insbesondere zahlen:

der Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWert\/)
die Art und das Malt der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 Abs. 1 ImmoWertV)
die tatsdchliche Nutzung
der beitragsrechtliche Zustand (§ 5 Abs. 2 ImmoWertV)
die Lagemerkmale (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV)
die Ertragsverhaltnisse (§ 5 Abs. 3 ImmoWertV)
die Grundstiickgrolie
dar Grundstickzuschmitt
die Bodenbeschaffenheit (§ 5 Abs. 5 ImmoWertV)
bei bebauten Grundsticken zusdtzlich
- die Art der baulichen Anlagen
- die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen
- die Grole der baulichen Anlagen
- die Ausstattung und die Cualitat der baulichen Anlagen einschliefilich ihrer
energetischen Eigenschaften und ihrer Barrierefreiheit
- der bauliche Zustand der baulichen Anlagen
- das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen (§ 4 ImmoWeartV)
* bei landwirtschafilichen Grundstiicken Dauerkulturen und bei forstwirtschaftlichen
Grundstlicken die Bestockung
» die grundstiicksbezogenen Rechie und Belastungen
« die demographische Entwicklung (§ 2 Abs. 2 ImmoWertV)

2.2.1. Entwicklungszustand

Entscheidend fur den Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWenrtV) eines Grundstiickes ist die Mog-
lichkeit der Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus den Gegeben-
heiten der drtlichen Lage des Grundstiicks bei verninftiger wirtschaftlicher Batrachtung objek-
liv anbietel.

Ausgehend von den Grundstiicksmerkmalen und den planungsrechtlichen Gegebenheiten
stuft der Gutachlerausschuss das Wertermittiungsobjekt wie folgt ein:

Entwicklungszustand: baureifes Land

Anmerkung: Baureifes Land =ind Flachen, die nach offentlich-rechilichen orschriflen und nach
den tats&chiichen Gegebanheiten baulich nutzbar sind (§ 3 Abs. 4 ImmoWert\).
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2.2.2. Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung

Darstellung im
Flachennutzungsplan: M = gemischte Baufliche
(Baufldche)

Anmerkung:  Der Flachennuizungsplan (vorberedtender Bauleitplan) stellt in seinen Grundzugen die
beabsichtigle Art der Bodennuizung nach den voraussehbaren Bedirfnizsan der Kom-
miure unter Anpassung an die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung dar
Der Fldchennutzungsplan besitzt keine Rechiswirkung gegenibar den Elgentimen
der Uberpltanten Grundsticke. Er bildet jedoch die Grundiage fur flichenbeanspr-
chende Planungen und Mulzungen und bindef die Sffentlichen Planungstréger. Er ist
damil nicht als allgemeinverbindlich, sondearn als bahdrdenverbindlich anzusehen

Besondere Art der Das Wertermittlungsobjekt liegt im Bereich des rechtskrafti-
baulichen Nutzung: gen Bebauungsplanes Nr. 56  Jestddter Strafle - Busch-
(Baugebiet) weide” der Stadt Eschwege.

Ml = Mischgebiet

GRZ: 0.4 GFZ: 0.8

max, zul. Geschosse: || Bauweise: offen

Anmerkung:  Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Uinterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren (§ 6 BauNVO),

2.2.3. Tatsiichliche Nutzung
Das Grundstiick wird als Garten genutzt.

2.2.4. Beitragsrechtlicher Zustand

Strafienart: Im Kahren: Anliegerstraile (Sackgasse); erschlossen
Strallenausbau; Im Kahren: Fahrbahn asphaltiert, keine Gehwege
Anschlisse an

Versorgungsleitungen: Strom, Wasser und Stadtgas liegen in der Stralle
Abwasserbeseitigung: Kanal liegt in der Stralle

Nach Angabe der Kreisstadt Eschwege vom 18.12 2025 liegen keine offenen Beitragsforde-
FUNGEnN vor.

Das Grundstiick ist nicht an die &ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen.

Anschliisse fir Strom, Kanal und Wasser miissen noch hergestellt werden. Bisher wurden
noch keine Beitrige fir die Erschliefung erhoben.
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2.2.5. Lagemerkmale

Sl 4 Fiankm e
Fiadienila

o i

Umfeld (Infrastruktur): Niederhone ist einer von sieben Sfadtteilen der Kreisstadt
Eschwege und liegt im nordhessischen Werra-Meillner-Kreis.
Niederhone liegt ca. 52 Kilometer sidostlich von Kassel und
ca. 55 Kilometer siidlich von Gottingen.

In Eschwege gibt es Geschéfte des tiglichen Bedarfs, Banken,
Arzte, Krankenhaus, Apotheken, Seniorenheime, Schulen und
Kindergarten sowie einen Stadtbahnhof {Cantus).

Im Ortskern von Niederhone gibt es ein Lebensmittelgeschaft
mit Backerei und Metzgerei sowie ein Senicrenheim und einen
Kindergarten. Niederhone verfligt Uber mehrere Bushaltestellen
und einen Bahnhaltepunkt (Cantus).

Verkehrsanbindung tUber Bundesstralle (B 27 und B 249);
nichstgelegene gréflere Stidte: Kassel, Géttingen, Heilbad
Heiligenstadt, Eisenach, Bad Hersfeld.
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innerértliche Lage: Das Werlermittlungsobjekt liegt am nérdlichen Ortsrand von
Niederhone,

Art der Bebauung und offene Bauweise;

Nutzungen in der Strafie: Mischnutzung, gewerbliche Nutzung sowie Gérten

Immissionen: Straflenverkehr (B 249)

Weitere wertbeeinflussende Immissionen sind dem Gut-
achterausschuss nicht bakannt.
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bi und Belastungsflachen:

Das GrundstickWertermittlungsobjekt liegt gemal dem flur-
stlicksbezogenen Web- Auskunftssystem in keinem Schutz-

Web-Adresse:;
www. geoportal. hessen.de

Webbezogenes Auskunfissystem
fir Fachamwender aus Politik, Ver-
walting, Wirtschafl und  interes-
slerte Blrger

2.2.6. Ertragsverhdltnisse

gebiet.

Uberschwemmungsgebiet
Abflussgebiet
Trinkwasserschutzgebiet
Heilguellenschutzgebiet
Maturschutzgebiet

FFH-Gebiet (Flora Fauna Habitate)
Vogelschutzgebiet
Landschaftsschutzgebiet

nein
rhein
reein
rain
n&in
nain
nein
nein

Die Ertragsverhiltnisse ergeben sich nach § 5 Abs. 3 ImmoWertV aus den tatséchlich erzielten
und aus den marktiblich erzielbaren Ertrdgen. Markliibliche erzielbare Ertréage sind die nach
den Marktverhélinissen am Wertermittiungsstichtag fir die jeweilige Nutzung in vergleichbaren
Fallen durchschnittlich erzielten Ertrage.

Das Grundstick ist nicht verpachlal, es wird eigangenutzt.

2.2.7. Grundstiicksgrofie

Das Grundstiick hat eine fir die Bodenrichtwertzone vergleichsweise typische Grilte.

Die Grundstiicksbreite von ca. 8 m bezogen auf die Mischnutzung ist jedoch fir ein Baugrund-

stlick sehr gering.
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2.28. Grundstiickszuschnitt

Wertermittiungsobjekt 844

h we

L]
EI:

|

=
{chne Malistab)
Grundstiickszuschnitt: regelmalig geformtes schmales Grundstiick
mittlere Ausdehnung
West-Ost: ca. 80m
Nord-Siid: ca. 50,0 m

Topographie: eben
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2.29. Die Bodenbeschaffenheit

Die Bodenbeschaffenheit umfasst, entsprechend § 5 Abs. 5 ImmoWertV, beispielsweise die
Bodenglte, die Eignung als Baugrund und das Vorhandensein von Bodenverunreinigungen.

Bodenbeschaffenheit: Bodenuntersuchungen wurden nichl durchgefiihrt, jedoch
geht der Gutachterausschuss von normal tragidhigem Bau-
grund aus.

Altlasten: Der Gutachterausschuss hat nicht Uberpriift, ob auf dem Wer-

termittiungsobjekt Altlasten vorhanden sind.

Fur die Wertermittlung wird Altlastenfreiheit unterstellt.

Fir weitergehende Aussagen und Untersuchungen beziglich
des eventuellen Vorliegens von Altlasten und deren mégliche
Auswirkungen, verweist der Gutachterausschuss auf speziell
hierflr qualifizierte Sachverstandige.

2.2.10. Beschreibung der baulichen und sonstigen Anlagen

Bauliche Anlagen:

Gartenhaus mit Vordach

Baujahr: unbekannt

Konstrukhionsart: Holzkonstruktion

Dach: Satteldach, Eindeckung mit Trapezblach, Dachrin-
nen und Regenfallrohre aus Kunststoff

Wande: Holzbretter

Fufiboden: Holzdielen, Teppich

Fenster: Holz-Sprossenfenster mit Einfachglas

Tar: Holztiir

Schuppen

Baujahr: unbekannt

Konstruktionsart: Holzkonstruktion

Dach: Pultddcher, Eindeckung mit Eternil-Weliplatten
und Kunststoffweliplatten, Dachrinnen und Regen-
fallrohre aus Zink und Kunststofi

Wande: Holzbretter, teilw. Elernit-Wellplatten

Fuftboden: teilw. Betonplatten

Tir: Holzbrattertlren
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Bauliche Aullenanlagen und sonstige Anlagen:

Zu den baulichen Aultenanlagen gehdren vor allem Einfriedungen, Tore, Stitzmauern, Fia-
chen- und Wegebefestigungen aber auch die Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem
Grundstick. Zu den sonstigen Anlagen zahlen insbesondere Garlenanlagen.

Einfriedungen: Holzlattenzaun zwischen Betonpfeilern,
Drahtzaun zwischen Bahnschwellen

Tore: Holzlatten-Gartentir

Stitzmauemn: keine

Flachen- und Wegebefestigungen: Betonplatten

Ver- und Entsorgungseinrichtungen: keine; Brunnen mit Handpumpe

Gartenanlagen: QObstbdume, Nadelbdume, Bische, Straucher
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2.2.11. Die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen

Grundbuch:

Grundbuchlich In der Abteilung |l des Grundbuchs sind folgende Lasten und

gesicherte Belastungen Beschrankungen eingetragen:
Die Zwangsversteigerung zwecks Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amisgerichf Eschwege, 3 K 36/23); ein-
getragen am 03.11.2023.

Micht eingetragens Andere, im Grundbuch nicht nachgewiesene, Rechte und Be-

Rechte und Belastungen: lastungen sind nicht bekannt.

Baulast:

Eintragungen im Im Baulastenverzeichnis ist nach Auskunft der zustdndigen
Baulastenverzeichnis: Behorde vom 14.01.2026 keine Eintragung vorhanden.
Denkmalschutz:

Das zu bewertende Grundstiick ist nicht als Teil einer Gesamtanlage im Sinne des § 2 (3)
des Hessischen Denkmalschutzgesetzes in der Denkmaltopographie verzeichnet.
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2.212. Demografie
(% 2 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Grunddaten zur Bevilkerungsentwicklung und zur Altersstruktur werden vom Hessischen
Statistischen Landesamt. die Arbeitsmarkidaten von der Bundesanstalt fir Arbeit verdffent-
licht. Auszige davon und immobilienmarktrelevante Auswertungen sind im regionalen Immao-
bilienmarkibaricht der Geschaftsstelle dargestelit,

Bevilkerungsentwicklung: Die Bevilkerung in der Kreisstadt Eschwege isl seit dem
Jahr 1995 rickldufig, Der jahriiche lineare Rickgang be-
tragl 0,52 %, der Schwellenwert (vgl. Scharold/Peter) von
&0 % wird voraussichtlich in 68 Jahren erreicht sein. Der
Trend hat sich gegeniber den Vorjahren verbessert.

Altersstruktur (31.12.2023): Gebiet Altersquotient Jugendquotient
Hessen 33,0 22,3
Region 40,3 21,9
Kreis (WMK) 43,2 21,2
Kommune 442 21,4

Die Altersstruktur wird durch den Altersquotient und den Jugendquotient dargestelit. Der Al-
tersquotient ist das Verh&ltnis der &lteren Bevolkerung (hier Gber 64) zu der Bevilkerung im
erwerbsfahigen Alter {15 — 64 Jahre). Der Jugendquotient setzt die junge Bevdlkerung (bis 15
Jahre) ins Verhaltnis zur Bevblkerung im erwerbsf@higen Alter (15 - 64 Jahre).

Die Altersstruktur der Kreisstadt Eschwege ist insgesamt gesehen unginstiger als die des
Landkreises.

Arbeitsplatze: Am 30.06.2024 hatte Eschwege 11.054 Arbeitsplatze.
Die Tendenz war zulelzt positiv.
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3. Wertermittiung
3.1. Definition des Verkehrswertes

Der Gutachterausschuss ermittelt nach § 194 BauGB den Verkehrswerl. Der Verkehrswerl
(Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeilpunkt, aul den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewthnliche oder perstin-
liche Verhallinisse zu erzielen ware,

3.2. Grundsidtze und Begriffsbestimmungen

3.21. Allgemeine und besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die hin-
sichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstickmarkt regelmaltig auftreten. Ihr Wert-
ginfluss wird bei der Ermittiung des vorlaufigen Verfahrenswerts beriicksichtigt.

Besondere obijeklspezifisch ndsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundslucks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt
Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansitzen abwei-
chen. Besondere objekispezifische Grundstickmerkmale kdnnen, entsprechend § 8 Abs. 3
ImmoWertV, vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,
2. Baumdéngel und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschalzen sowie
6. grundsticksbezogenen Rechlen und Belastungen.

Die besonderan objekispezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nichl bereits an-
derweitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbeson-
dere durch marktibliche Zu- oder Abschiage berlcksichtigl. Bei paralleler Durchlihrung meh-
rere Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale,
soweit mbglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

3.2.2. Eignung und Anpassung der Daten

Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerle und sonstige fir die Wer-
termittiung erforderichen Daten sind zur Wertermittiung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich
Aktualitdt in Bezug auf den mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den je-
weiligen Grundsticksmarkt zutreffend abbildet und etwaige Abweichungen in den allgemeinen
Wertverhdllnissen sowie werlbeeinflussende Abweichungen der Grundsticksmerkmale des
Wertermittiungsobjekits berlcksichligt werden konnen.

Zur Wertermittiung sind solche Kaufpreise und andere Daten wie beispielsweise Mieten her-
anzuziehen, bei denen angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewthnliche oder
personliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind,
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Malistab fir die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist ihre Eignung
Stehen keine geeigneten sonstigen fir die Werermittlung erforderlichen Daten zur Verflgung,
konnen sie oder die entsprechenden Werteinflisse auch sachverstandig geschatzt werden
(59 ImmoWer\').

3.2.3. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal § 6 ImmoWertV kénnen zur Wertermittlung das Vergleichsverfahren (§§ 24 bis 26
ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren
(§§ 35 bis 38 ImmoWenrtV) oder mehrere dieser Verfahren herangezogen werden.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im
gewthnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wihlen; die Wahl ist zu
begrindan.

In den genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmalig in folgender Reihenfolge zu be-
ricksichtigen:

1. die aligemeinen Wertverhéltnisse (§ 7 ImmoWertV);

2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Die Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrensschritte:
1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;
2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts,
3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

Der Verkehrswert ist den allgemeinen Bewertungsgrundsétzen entsprechend mit Hilfe des
Vergleichswertes zu ermitteln.

324, Bodenwert

Der Bodenwert ist nach § 40 ImmoWerlV obne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstick vorrangig im Vergleichsweriverfahren nach &§ 24 bis 25 Im-
moWWerty zu ermitieln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann ein objekispezifisch angepasster Bodenricht-
wert verwendet werden.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes sind die ermittelten Boden-
richtwerle auf lhre Eignung im Sinne des § 9 ImmoWenrtV zu prifen und bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheilen des Wertermittlungsobjekts anzupassen,

Stehen keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeignetler Boden-
richtwerl zur Verfiigung, kann der Bodenwert dedukliv oder in anderer gesigneter Weise er-
mittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltinisse nicht ausreichend beriick-
sichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen Grundstiicksgrofien, kommt eine ge-
trennte Ermittiung des Werts der Gber die marktibliche Grundsticksgrofie hinausgehenden
selbststédndig nutzbaren und sonstigen Teilflachen in Betracht;, der Wert der Teilfldche ist in
der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berlicksichtigen (§ 41
Immao\WWertV).
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3.3 Vergleichswertverfahren

3.31. Grundlagen

Im Vergleichswertverfahren §§ 24 bis 26 ImmoWertV wird der Vergleichswert aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV ermittelt. Neben
oder anstelle von Vergleichspreisen kinnen insbesondere bei bebauten Grundsticken ain
objekispezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 ImmoWertV und
bei der Bodenwertermittiung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinn des
§ 26 Absatz 2 ImmoWertV herangezogen werden,

3.3.2. Vorlaufige Vergleichswert
Der vorldufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifischen angepassten Vergleichsfaktors oder ei-
nes objekispezifisch angepassten Bodenrichtwertes mit der entsprechenden Bezugs-
grofe des Wertermittlungsobjekis.

Vergleichspreise

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundsticke (Vergleichsgrund-
stibcke) heranzuziehen, die mit dem Wertermittiungsobjekt hinreichend Ubereinstimmende
Grundstiickmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Veriragszeit-
punkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittiungsstichtag stehen. Die Kauf-
preise sind auf ihre Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts anzupassen (§ 25 ImmoWertV).

3.3.3. Marktangepasster vorldufige Vergleichswert

Die Beriicksichtigung der aligemeinen Wertverhiltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren
bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswer insbesondere durch den Ansatz wvon
Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Daten auch durch eine
Anpassung nach § 9 ImmoWerfV nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitllung des
marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktubliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

3.3.4. Vergleichswert

Der Vergleichswert ergibl sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert unter
Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (siehe 3.2.1) des
Werermittlungsobjekies.
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4. Berechnung
4.1. Bodenwert

4.1.1. Bodenpreissituation

Vergleichspreise

Fir das Wertermittiungsobjekt legen dem Gutachterausschuss keine gesigneten Vergleichs-
preise vor.

Bodenrichtwert

Das Wertermittiungsobjekt liegt in der Richtwertzone 38 (Mischgebiet - MI) von Niederhone.
Der Gutachterausschuss hat fir diese Zone zum Stichtag 01.01.2024 einen Bodenrichtwert
von 38,- €m? erschlieltungsbeitragsfrei (ebf) ermittelt.

Die Merkmale des zugrunde gelegten Bodenrichtwertes stimmen mit den Grundstiicksmerk-
malen des zu bewertenden Grundsticks hinsichilich der Erschlielfungssituation und der
Grundsticksbreite picht hinreichend liberein.

4.1.2. Bodenwertermittiung

Der Gutachterausschuss ermittelt den Bodenwert auf der Grundlage des Bodenrichtwertes
und der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag mit 23,- €/m?.

Dabei wurde die ErschlieBungssituation des Grundstiicks sowie die erhebliche Einschrinkung
der Bebaubarkeit durch die geringe Grundsticksbreite bericksichtigt.

Daraus ergibt sich folgender Bodenwert:
429 m? X 23,00 €m? = 9.867,00 €

Die nachstehend aufgefiihrien Einflussfaktoren (Lage und Nutzbarkeit) wurden bei der Wert-
findung durch Zu- bzw. Abschiage berlcksichtigt.

Lagefaktoren {positiv): Ortsrandlage
(negativ): -
Nutzbarkeitsfaktoren  (positiv): planungsrechilichen Gegebenheiten (rechtskraftiger Be-
bauungsplan)

{megativ); Erschlieflungssituation (Erschliefungsbeilrédge wurden
bisher nicht erhoben), Grundstiicksbreite
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4.2, Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

Werl der baulichen Anlagen
Der Gutachterausschuss ermittell den Zeitwert des Gartenhauses pauschal mit:

550,- €

Der Gutachterausschuss ermittelt den Zeitwert der Schuppen pauschal mit:
200,- €

Wer der baulichan A nlagan stigen Anlagen

Der Gutachterausschuss ermittelt den Zeitwert der baulichen Aulenanlagen und sonstigen
Anlagen pauschal mit:

200.- €
4.3. Zusammenstellung
Bodenwert: 9.867,- €
Wert der baulichen Anlagean: 750,- €
Wert der baulichen Aultenaniagen und sonstigen Anlagen: 200.- €
Summe: 10.817 - €

gerundet: 10.800,- €
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5. Verkehrswert

Der Gutachterausschuss orientiert sich am Vergleichswert und ermittelt den Verkehrswert
des Objekles zum Werermittlungsstichtag 23.01.2026 mit

| 10.800,- € |

in Worten: - zehntausendachthundert Euro -

Eschwege, den 23.01.2026

Gutachterausschuss fir Immobilienwere fir den Bereich des Landkreizses Hersfeld-Roten-
burg, des Schwalm-Eder-Kreises und des Werra-Meillner-Kreises

gez. Hiege-Krapf gez. Koch gez. Wehrmann

slellv. vorsitzendes Mitglied Mitglied Mitglied

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung mit dem Original wird beglaubigt.
Eschwege, den 02.02.2026 ;
Im Auftrag

- 7 J
Jﬁm e | L:E/IL{.
Schmachtel
Techn. Amtsritin
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Aniagan

Anlagen

A. Quellennachweis (Rechtsvorschriften/Fachliteratur)

Rech rschriften
{in den zum Werfermittiungsstichlag glitigen Fassungen)

Baugesetzbuch (BauGB)
Ausfithrungsverordnung zum Baugesetzbuch (BauGB-AV)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmeoWertV2021)

Fachbicher

Gerardy/Mockel, Praxis der Grundstiicksbhewertung
Loseblattsammlung, Verlag Moderne Industrie, Munchen

Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken
10. Auflage 2023 Bundesanzeiger Koln

Kréll, Hausmann, Rolf, Rechte und Belastungen bei der Immobilienwertermittiung
5. Auflage 2015, Werner Verlag (Wolters Kluwer Deutschiand GmbH)

Sprengnetier, Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fiir sonstige
Wertermittiung (Band | bis |X)
Loseblattsammlung, Eigenverlag Dr - Sprengnetter

Scharold/Peter, Immobilienwertermittlung unter Beriicksichtigung demografi-
scher Einflisse
2014 Wichmann, VDE Verlag GmbH

Fachzeitschriften

Kleiber/Simon/Weyers, Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert (GuG)
Werner Verlag

Sprengnetter, immobilien & bewerten
Sprengnetter GmbH
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B. Auszug aus dem Liegenschaftskataster -Liegenschaftskarte-
C. Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

D. Fotos

E. Orthofoto
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Anlage C

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte — Stichtag 01.01.2024
Zone 38 | 38,- €m* | MI
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