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1.2 Auftraggeber

Amtsgericht Kirchhain
zum Zwecke der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

Aktenzeichen: 41 K 4/23

1.3 Orisbesichtigung

Mit Datum vom 06.07.2023 wurden die Verfahrensbeteiligten schriftlich kontaktiert
beziglich einer Absprache eines Termins zur Ortsbesichtigung.

Es erfolgten diverse Kontaktaufnahmen durch die Beteiligten.

Dabei konnte ein Ortstermin fur Dienstag, den 01.08.2023 um 12.00 Uhr vereinbart
werden. Der fand ordnungsgemdB statt. Der Sachverstdndige hatte Zugang zu
allen Raumlichkeiten des Gesamteigentums.

Teilnehmer: - Verfahrensbeteiligte
- Herr Jens Maurer

Dem Sachverstdndigen wurden diverse Bau- und Planunterlagen zum Wohnhaus

zur Verfugung gestellt. Die Richtigkeit der MaBe aus den Planen wird fUr die Wert-
ermittlung vorausgesetzt. FUr das Nebengebdude erfolgte eine Ermittlung der wert-
relevanten MaBe durch den Sachverstdndigen vor Ort. Alle Angaben ohne Gewdahr.

1.4 Rechiliche Gegebenheiten

Es liegen keine wertbeeinflussenden Einfragungen im Grundbuch Abt. Il + Il vor, die
durch den Sachverstandigen zu bericksichtigen wdaren.

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

Gesonderte Untersuchungen auf Altlasten wurden nicht durchgefihrt, Anzeichen
von Bodenverunreinigungen waren wahrend der Ortsbesichtigung auch nicht er-
kennbar.

Es liegen keine Einfragungen im Baulastenverzeichnis vor gemdal Auskunft bei der
Bauaufsicht des Landkreis Marburg-Biedenkopf.

Alle Angaben ohne Gewdahr.



A

Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

1.5 Lage des Grundstickes

Das zu bewertende Eigentum liegt am Ortsrand von RiUdigheim, einem
Stadtteil von Amdneburg.

Amoneburg ist eine Kleinstadt im mittelhessischen Landkreis Marburg-
Biedenkopf. Sie liegt auf einem Berg rings um die Burg Am&neburg und
hat ca. 5.100 Einwohner. Die Stadt hat urspringlich inren Namen von dem
in der Nahe vorbeiflieBenden Fluss Ohm und von der auf der Kuppe des
ehemaligen Vulkans liegenden Burg.

Die Kleinstadt liegt etwa 16 km 6stlich von Marburg auf einem weithin
sichtbaren Basalt-Kegel Uber der Ohm, einem linken Nebenfluss der Lahn
inmitten des Amdéneburger Beckens, einer der groBten zusammenhdng-
enden Ackerfldchen Hessens, dessen einzige nennenswerte Erhebung
die Amoneburg darstellt.

Die Stadt gliedert sich in die fUnf Ortsteile Amdneburg, Erfurtshausen, Mar-
dorf, RoBdorf und RUdigheim.

Der Ortsteil RUdigheim liegt sUdéstlich der Kernstadt im Osten des Beckens,
die Ortsteile RoBdorf, Mardorf und Erfurtshausen erstrecken sich weiter
sudlich, in unmittelbarer nérdlicher Nachbarschaft zum Lumda-Plateau,
auf welchem sich mit der 405 m hohen Mardorfer Kuppe auch die héchste
Erhebung des Gemeindegebiets befindet.

Innerhalb der Amdneburger Gemarkung, jedoch etwa 3 km von der Kern-
stadt entfernt, liegt, an der Stadtgrenze zu Kirchhain, das Landgut Schloss
Plausdorf, das 1928 eingemeindet wurde.
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Nachbargemeinden sind Stadtallendorf im Osten, Kirchhain im Norden,
Marburg im Westen, Ebsdorfergrund im SGdwesten (alle Landkreis Marburg-
Biedenkopf) und Homberg/Ohm (Vogelsbergkreis) im Sidosten. Mit Mar-
burg gibt es keine direkte Gemeindegrenze. Zwar sind die auf direktem
Wege Uber die LandesstraBe L3289 verbunden, etwa 4 km voneinander
entfernten Dérfer RoBdorf (Amdneburg) und Schréck (Marburg) Nachbar-
dorfer, jedoch fUhrt diese StraBe etwa einen Kilometer Uber randliches Ge-
meindegebiet von Ebsdorfergrund.

Der Stadtteil Ridigheim hat ca. 480 Einwohner und liegt im Amdneburger

Becken im vorderen Vogelsberg an der Ohm und am FuBe des Kreuzwart-
higels, dem Hausberg der Ortschaft. Im Westen verlduft die LandesstraBe

3073. Der untere Bereich des zu bewertenden Grundstickes grenzt an die
LandesstraBe. RUdigheim liegt am Hessischen Radfernweg Ré und liegt mit
einem Haltepunkt an der Ohmtalbahn.

Erstmal urkundlich erwdhnt wurde der Ort soweit bekannt in der erzbischof-
lichen mainzischen Heberolle des Jahres 1248 unter dem Namen Ruden-
cheim. Dabei handelt es sich um ein Verzeichnis Mainzer Besitzes im Um-
land vonn Améneburg. Einkinfte, Pflichten und Rechte sind darin umfas-
send dokumentiert.

Zu den besonderen historischen Gebduden in RUdigheim gehdrt die kat-
holische Kirche St. Antonius. Der Einsiedler wurde von 1748 bis 1752 erbaut
und am 8. Oktober 1754 durch den Mainzer Weihbischof Nebel geweiht.

zu bewertendes
Eigentum

Region Amoneburg

Die ehemals eigensténdige Gemeinde wurde im Zuge der Gebietsreform in
Hessen zum 31. Dezember 1971 auf freiwilliger Basis in die Stadt Am&neburg
eingemeindet. FUr das Gebiet der ehemaligen Gemeinde Rudigheim wurde
ein Ortsbezirk eingerichtet.
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Die Infrastruktur in RUdigheim muss als eher schlecht bezeichnet werden.
Die Dinge des taglichen Lebens mUssen in den umliegenden gréBeren
Orte und Stadten erledigt werden.

Wie bereits erwdhnt, befindet sich das zu bewertende Eigentum am noérd-
lichen Ortsrand von RUdigheim. Das Grundstick grenzt mit dem unteren
Bereich an die LandesstraBe 3073, die am Ort entlang fUhrt. Die Zufahrt
erfolgt Uber die ZufahrtsstraBe ,,An der HauptstraBe", eine SeitenstraBe der
LandesstraBe. Das GrundstUck ist gut erreichbar. Die ZufahrtsstraBe voll aus-
gebaut. Die Lage kann insgesamt, frotz der Nahe zur LandesstraBe, als ins-
gesamt eher ruhig bezeichnet werden. Im Bereich der ZufahrtssiraBe gibt
es lediglich Anliegerverkehr und das Verkehrsaufkommen kann als Uber-
schaubar bezeichnet werden.

Das GrundstUck ist anndhernd trapezférmig geschnitten und weitgehend
eben gelegen. Es kann als insgesamt gut nutzbar bezeichnet werden.

Das GrundstUck wird vom Gutachterausschuss als baureifes Land, gemischte
Baufl&che geflhrt und gilt gemdaB Auskunft bei der Stadt Amoéneburg, Bau-
amt, als voll erschlossen.

Es gibt fUr diesen Bereich von Rudigheim lediglich einen Fl&dchennutzungs-
plan. Dieser sieht ein Mischgebiet vor. Ansonsten gilt entsprechend §34.
FUr das Objekt besteht kein Denkmalschutz. Es liegen zum Grundstick
keine Eintfragungen im Baulastenverzeichnis vor. GemdaB Auskunft beim
Regierungsprasidium GieBen liegen ebenfalls keine Einfragungen in der
Altflachendatei vor.

Vi o

zu bewertendes
Eigentum

L4

Ubersicht Ridigheim
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1.6 Beschreibung des Gesamteigentums
1.6.1 Allgemein

Beim zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Wohnhaus mit an-
grenzender Doppelgarage und einem freistehenden Scheunen-Stall-
gebdude, auf einem angelegten, groBzigigen Grundstuck.

Das Objekt ist seit Januar 2021 unbewohnt.

Die Beschreibungen der Objekte erfolgen auf Basis der Ortsbesichtigung
des Sachverstdndigen sowie den vorhandenen, etwas abweichenden
Bau- und Planunterlagen zum Wohnhaus und der Doppelgarage.

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

1 Wohnhaus

2 Garage

3 Scheune

4 befestigte Hoffldche

5 Garten

6 Grinflache

Zufahrt ,,An der
HaupftstraBe*

== Eingang EG
== 7ufahrt Garage

w7 ,fahrt Hoffléiche

Das freistehende Wohnhaus ist unterkellert,
hat ein Erdgeschoss, sowie ein ausgebautes
Dachgeschoss mit Satteldach und Gauben
zur besseren Nutzung. Das Objekt kann als
Zweifamilienhaus genutzt werden.

Die Wohneinheit im Erdgeschoss hat eine
Wohnfldche von ca. 99 m? und die der 2.
Wohneinheit im Dachgeschoss betragt ca.
68 m2, Somit befragt die Gesamtwohnfladche
des Objektes ca. 167 m2,

Die Nutzfldche des Kellergeschosses betragt
ca. 71 m? und die der Doppelgarage ca. 28
m?Z. Es kdnnen zwei PKW abgestellt werden.
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Der Eingangsbereich zum Wohnhaus befindet sich seitlich am Ob-
jekt in einem kleinen 1-geschossigen Vorbau mit Unterkellerung. Der
Zugang zum Objekt ist nicht barrierefrei und auch nicht behinderten-
gerecht.

Uber den Eingangsbereich gelangt man in das zentrale Treppenhaus,
Uber welches die abgeschlossene Wohnung im Erdgeschoss als auch
die ebenfalls abgeschlossene Wohnung im Dachgeschoss zugdnglich
sind. Dazu besteht vom Treppenhaus auch der Zugang zum Nutzbe-
reich des Kellergeschosses. Ferner ist das Kellergeschoss auch von
auBen direkt zuganglich.
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Abb.: Grundriss Erdgeschoss Wohnhaus

Der Grundriss der Wohnung im Erdge-
schoss kann als gefdallig und durchaus
zweckmdBig bezeichnet werden. Uber
den zentralen Flur sind alle RGume der
Wohneinheit zugdnglich.

Diese sind ein Arbeitszimmer, ein Wohn-
zimmer, ein Schlafzimmer, ein Bad und
ein separates WC, sowie die Kiche.
Von der Kiche besteht ein Zugang zu
einer groBen Terrasse auf der Doppel-
garage.
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Abb.: Grundriss Dachgeschoss Wohnhaus

Die RGume der abgeschlossenen Wohneinheit im Dachgeschoss haben
aufgrund der vorhandenen Dachschrédgen und dem niedrigen Drempel
teilweise Einschrénkungen in der Nutzbarkeit. Zwei Zimmer, Bad und WC
sind durch die vorhandene Gaube weniger eingeschrdnki.

Auch in der Wohnung im Dachgeschoss erfolgt der Zugang Gber den zen-
fralen Flur. Es gibt auch hier insgesamt 3 Zimmer, Bad, WC und eine KUche.
Die Raumaufteilung kann als gefdllig bezeichnet werden.

Der Spitzboden dient als reine Abstellfldche und ist nutzbar.

Abb.: Grundriss Kellergeschoss
Wohnhaus
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Wie bereits erwdhnt dient das Kellergeschoss rein zu Nutzzwecken. Auch hier
erfolgt Uber den zentralen Flur der Zugang zu allen weiteren RGumen. Diese
sind Kellerr&dume, ein Heizungsraum, das Ollager, eine Waschkiche mit Zu-
gang zur Hoffldche vor den Garagen. Die Raumaufteilung kann als zweck-
ma&Big bezeichnet werden. Der Bereich unter dem Anbau/Eingangsbereich
seitlich ist ebenfalls unterkellert, aber aufgrund der niedrigen Decken nur
bedingt nutzbar.

Die nachtréglich an das Wohnhaus gebaute Doppelgarage bietet Platz fur
zwei PKW. Das Flachdach dient, wie bereits erwdhnt, als Terrasse fur den
Wohnbereich des Erdgeschosses. Die Zufahrt zur Garage, die auf Kellerge-
schossniveau liegt, erfolgt Uber eine befestigte HofflGche.

Im hinteren Bereich befindet sich ein massives, ehemals landwirtschaft-
lich genutztes Scheunen-Stallgeb&ude.

Im linken Gebdudebereich befindet sich der ehemalige, gréBere Stall-
bereich, wdhrend rechts ein nur kleiner Stallbereich zu finden ist. Mittig
ist der Tennen-Scheunenbereich zu finden. Auf den Zwischendecken
befindet sich das ehemalige Futter- bzw. Heulager. Die Nutzfldche des
Gesamtobjektes wird im Erdgeschossbereich auf ca. 150 m? geschatzt.
Links und rechts am Scheunen-Stallgebdude befindet sich jeweils ein
kleiner Anbau.

Zufahrt und Zugang zum Scheunen-Stallgebdude erfolgt ebenerdig von
der groBen Hoffldche vor dem Gebdude.

Das Objekt befindet sich zwar in einem nutzbaren Zustand, aber insbe-
sondere der Stallbereich ist aus heutiger Sicht nicht mehr wirtschaftlich
nutzbar bzw. ist nicht mehr zeitgemdag.
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Die AuBenanlage bestenht aus der befestigten Hoffldche, dem befestigten
Zufahrtsbereich und dem Eingangsweg.

Die weiteren nicht befestigten, bebauten bzw. Uberbauten Fldchen sind
groBtenteils einfache Grunfldchen. GroBtenteils hat das gesamte Grund-
stUck eine Einfriedung.

Die Grundstucksfl&dche hinter dem Scheunen-Staligebdude dient derzeit
als Weideflache.

1.6.2 Beschreibung Gesamtkonstruktionen

Die Beschreibung der Gesamtkonstruktionen erfolgt auf Basis der Besich-
tigung des Sachverstédndigen, sowie den vorhandenen Bau- und Plan-
unterlagen.

Aufgrund der Baujahre bzw. der geschdatzten Baujahre wird darauf hinge-
wiesen, dass u.U. Baustoffe verwendet worden sein kdnnen, die aus heu-
tigen Gesichtspunkten als gesundheitsgeféhrdend eingestuft werden
mussten. Eine Funktionalitét der vorhandenen Ausstattung wird fUr die
Wertermittlung vorausgesetzt.

Das Wohnhaus wurde 1956 in massiver und dem Baujahr entsprechender
Bauweise errichtet. Die Doppelgarage wurde ein Jahr spater errichtet.
Das genaue Baujahr des Scheunen-Stallgebdudes ist nicht bekannt, liegt
aber deutlich vor dem des Wohnhauses.
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Wohnhaus, Anbau und Garage (1957) sind in massiver Mauerwerks-
bauweise, dem Baujahr typischer Bauweise errichtet. Die AuBenwdnde
sind mit Hohlblocksteinen ausgefUhrt und einfach verputzt. Es sind
keinerlei energetische MaBnahmen vorhanden. Das Kellermauerwerk

ist mit sichtbarem Bruchsandsteinmauerwerk ausgefuhrt. Die Decke Uber
dem Kellergeschoss ist ebenso massiv ausgefthrt wie die Decke Uber
dem Erdgeschoss.

Das Satteldach ist eine Holzkons-
truktion, wie auch die Gauben
und die Decke des Spitzbodens.
Es ist eine Betonziegeleinde-
ckung vorhanden, die aber nicht
einsehbar war. Mitte der 80er
Jahre wurde die DGmmung des
Dachstuhles ergénzt. Weitere
Angaben zum Dach des Wohn-
hauses sind nicht méglich.

Die Fenster wurden groBtenteils in 2002 erneuert, sind aus Kunststoff
und haben eine entsprechende Isolierverglasung. Es sind Rollldden
vorhanden. Die HaustUr ist noch eine alte Holzkonstruktion.

Die Kellertreppe ist massiv, wie auch die Treppe im Eingangsbereich.
Die Geschosstreppe vom Erd- ins Dachgeschoss ist eine Holzkonstruk-
tion.

Die Innenausstattung des Objektes hat einen eher einfachen Standard
und ist deutlich sichtbar in die Jahre gekommen. Es liegen im Bereich
der Innenausstattung nur sehr wenige Renovierungen und Sanierungen
vor. Augenscheinlich ist das Objekt aber in einem nutzbaren Zustand.
Zur Herstellung einer zeitgemdaBen Ausstattung ist ein entsprechend
hoher Aufwand erforderlich.

Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die in der Wertermit-
tlung angesetzten Kosten lediglich zum Erhalt/Unterhalt der angesetz-
ten Ausstattung dienen und es nicht um die Kosten zur Herstellung
einer zeitfgemdaBen Ausstattung handelt. Diese liegen deutlich héher.

Die Elektroausstattung, wie auch die weitere technische und sanitdre
Ausstattung, Leitungen sind groBtenteils entsprechend des Baujahres,
deutlich in die Jahre gekommen und daher als nicht mehr zeitgemaB zu
bezeichnen.

Die Heizungsanlage, eine Olzentralheizung, wurde Uber die Jahre bereits
erneuert (1997), ist aber nicht mehr zeitgemdaB. GemdaBl Angabe ist die
Steuerung defekt. Die Warme wird Gber Wandheizkdrper abgegeben.
Als Ollager dienen vier einfache Stahltanks.
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Das genaue Baujahr des Scheunen-Stallgebdude ist nicht bekannt.
Das Objekt ist in massiver Mauerwerksbauweise errichtet. Das Klinker-
mauerwerk ist sichtbar und entsprechend nicht verputzt. Die Stalldecke
ist ebenfalls massiv, wéhrend die weiteren Zwischendecken, wie auch
der Dachstuhl Holzkonstruktionen sind. Es ist eine Biberschwanzeinde-
ckung vorhanden. Die Gesamtkonstruktion ist allerdings deutlich sicht-
bar in die Jahre gekommen. Es ist mit einem hohen Unterhaltungsauf-
wand zu rechnen.

Zugangstiren und -tore sind ebenfalls einfache Holkonstruktionen.

Die beiden seitlichen Anbauten sind ebenfalls in einfacher, massiver
Bauweise errichtet.

Die Hofflache, Zufahrt und Wege sind gréBtenteils mit Betonwerksteinen
befestigt. Im Bereich der Scheune ist eine Teilfl&dche betoniert. Geman
Angaben befindet sich teilweise unter dem neuen Pflaster noch altes
Kopfsteinpflaster. Gemd&an Angabe sind zwei Wasserbrunnen vorhanden,
die aber nicht genutzt werden. Eine Nutzung ist grundsatzlich rechtlich zu
prifen. Ferner ist gemdal Angabe noch eine nicht mehr genutzte Gulle-
grube vorhanden. Weitere Angaben sind auch hier nicht moglich.

Alle weiteren, nicht befestigten oder bebauten Fidchen sind im vorderen
Bereich als Garten- und Grinfl&éche angelegt. Es sind Bepflanzungen vor-
handen. Aufgrund des Leerstandes befindet sich die AuBenanlage in einem
ungepflegten Zustand.

Der Grundstucksbereich hinter dem Scheunen-Stallgebdude wird als reines
Grun- bzw. Weideland genutzt.

1.6.3 Beschreibung des Wohnhauses im Einzelnen

Es erfolgt lediglich eine bildliche Darstellung der beiden Wohnbereiche,
sowie des Nutzbereichs des Kellers.

Die Bilder, sowie die Bilder der Anlage geben einen guten Uberblick Uber
den vorhandenen Zustand und Standard der Ausstattung.

-Eingangsbereich/Treppenhaus-
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-Wohnbereich Erdgeschoss-

-Wohnbereich Dachgeschoss-

-Nutzbereich Kellergeschoss-
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2. Aligemeine Verfahrenswahl

Besonderer Hinweis:

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

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

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

Die Bewertung des Gesamtobjektes erfolgt nach dem Sachwertverfahren, da
bei Objekten dieser Art und Nutzung die Erwirtschaftung eines Ertrages nicht im
Vordergrund steht.

Das Ertfragswertverfahren dient im vorliegenden Fall lediglich als einfacher Ab-
gleich des wertbestimmenden Sachwertverfahrens. Das Objekt befindet sich
dazu in einem grenzwertigen Zustand im Hinblick auf eine etwaige Vermietung.
Bei Teilen der Nebengebdude ist die baurechtliche Situation zu prifen.

Das vorhandene Zubehdr wird anhand von Vergleichswerten aus der Internet-
recherche des SachverstGndigen bewertet.

Aufgrund der Unscharfe in den Ans&izen erfolgt eine Bewertung nach dem Ver-
gleichswertverfahrens lediglich fUr die Akte des Sachverstdndigen.

3. Bodenwertermittlung

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

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne BerUcksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstuck vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

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

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

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwert-
erhdhung zur Bemessung von Ausgleichbetrégen nach § 154 Absatz 1 oder

§ 266 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und Endwerte be-
zogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln. Der jeweilige Grund-
stUckszustand ist nach MaBgabe des § 154 Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu er
mitteln.
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(5) Die tatséchliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen
den Bodenwert beeinflussen:

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

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

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

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

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

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

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

Der Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte fUr den Bereich des Landkreises
Marburg-Biedenkopf fUhrt das zu bewertende GrundstUck als baureifes Land,
gemischte Baufldche.

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

(nur das baureife Land gilt als erschlieBungsbeitragsfrei)

Die Werte wurde mit den aktuellen Daten aus www.boris.hessen.de abgeglichen
und nicht angepasst. Es erfolgt auch keine weitere konjunkturelle Anpassung.

FlurstGck 9/5: = 60,00 €/m?
Fldche des RichtwertgrundstUckes: = 1.100 m?
MaB der baulichen Nutzung: = 0,60

Daraus kann ein Bodenwert des GrundstUckes wie folgt errechnet werden:
60,00 €/m? X 2.387,00 m? = 143.220,00 €
Aufgrund der GrundstUcksgréBe des Zuschnittes in Verbindung mit der Nutzbar-

keit/Ausnutzung, sowie dem Verhdlinis zum Richtwertgrundstick erfolgt gemaB
Immobilienmarktbericht 2023 eine sachverstndige Anpassung mittels Faktor

0,95:
143.220,00 € X 0,95 = 136.059,00 €
= Bodenwert Flurstick 9/5, gerundet = 136.000,00 €


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

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

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

Ausgangspunkt ist eine mdgliche Kaltmiete (ohne BerGcksichtigung der Neben-
kosten). Das Ertfragswertverfahren kann bei Objekten dieser Bauart nicht als wert-
bestimmendes Verfahren angesetzt werden, da bei Objekten dieser Art die Er-
wirtschaftung eines Ertrages nicht im Vordergrund steht. Im vorliegenden Fall
dient das Verfahren daher als nur einfacher Abgleich (da gerade fur das ehe-
malige Scheunengebdude ein Ertragsansatz als schwierig eingestuft werden
muss).

Es erfolgt ein Mietansatz* auf Basis des derzeitigen Ausstattungsstandards, in
einem nufzbaren Gesamtzustand. Aufgrund der geringen Wertrelevanz erfolgt
ein einheitlicher Ansatz der modifizierten Restnutzungsdauer fir Wohnhaus,
Garage und Scheune.

(*Basis Mika Gutachterausschuss, Marktdaten sowie Immobilienmarktbericht 2023)

Nutzung Flache/ Miete p.M. Miete p.M. Jahresroherirag
Menge [€/m?] [€] [€]
Wohnbereich | 99,35 m? 5,50 546,43 6.557,16
Erdgeschoss
Wohnbereich I 68,39 m? 6,00 410,34 4.924,08
Dachgeschoss
Garage 2 Stck. 40,00 €/Stck. 80,00 960,00
Scheunen- 1 Stck. 150,00 €/Stck. 150,00 1.800,00
gebdude
Gesamisumme 167,74 1.186,77 14.241,24

Es ergibt sich somit ein Jahresroherirag zum Stichtag von 14.241,24 €

AbzUglich der Kosten fUr die bestimmungsgemdBe Unterhaltung. Ubliche Bewirt-
schaftungskosten fUr Verwaltung, Instandhaltung, sowie Mietausfallwagnis (An-
satz aus Immobilienmarktbericht 2023 bzw. Ertragswertrichtlinie Anlage 1/2023):

Daraus ergeben sich folgende Berechnungen:
Verwaltungskosten:

je Wohnung 344€ = 2WE X 344,00 € = 688,00 €

je Garage** 45€ = 3Stck. X 45,00 € = 135,00 €

Instandhaltungskosten:

Wohnfldche: 167,74 m? x 13,50 €/m? = 2.264,49 €

Garagenstellplatz** 3 Stck.  x 102,00 €/Stck. = 306,00 €

Mietausfallwagnis: 14241,24€ x 20% = 284,82¢€
Bewirtschaftungskosten gesamt = 3.678,31 €

(entspricht 25,8 % des Rohertrages p.a.)
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** Ansatz Scheune wie Garage/Stellplatz

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

Rohertrag = 14.241,24 €
./. Bewirtschaftfungskosten = - 3.678,31 €
= Reinertrag des Grundstiickes = 10.562,93 €

Als weiterer Schritt ist der Anteil des Bodenwertes am Reinertrag zu ermitteln.

Es wird von einer Bodenwertverzinsung von 1,50 % ausgegangen.

(Wohnhaus, Nebengebdude, unvermietet, durchschnittliche, dérfliche Lage, niedrige Restnutzungsdauer)

Es ergibt sich folgender Anteil des anteiligen Bodenwertes am Reinertrag:
136.000,00 € x 1,50 % = 2.040,00 €

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

Reinertrag des Grundstickes = 10.562,93 €
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag = - 2.040,00 €
Reinerfragsanteil der baulichen Anlage = 8.522,93 €

GemdB Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV erfolgt eine Kapitalisierung. Anhand der
Verfielfaltigertabelle, einem Liegenschaftszins von 1,50 % und einer modifizierten
Restnutzungsdauer von 15 Jahren ergibt sich ein Barwertfaktor von 13,34
(Ansatz RND siehe Sachwertverfahren).

Demzufolge betragt der Gebd&udeertragswert:

Reinertrag der baulichen Anlage: 8.522,93 €
Barwertfaktor x 13,34
Ertragswert der baulichen Anlage = 113.69589 €

Der Erfragswert errechnet sich wie folgt:

Bodenwert FlurstGck 9/5 = 136.000,00 €
Ertragswert der baulichen Anlage = 113.695,89 €
Vorlaufiger Ertragswert = 249.69589 €

§ 8, Abs. 3 ImmoWertV
Besondere objektsperzifische GrundstUcksmerkmale
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Ansatz wie folgt:

- allgemeiner Renovierungs- und Sanierungsbedarf zur einfachen Unterhaltung
des Objektes auf Basis des vorhandenen Standards (keine Vollsanierung/
nur Herstellung der Vermietbarkeit/Nutzbarkeit)

- Wohnhaus -pauschal- = 10.000,00 €
- Nebengebdude -pauschal- = 2.000,00 €
= 12.000,00 €

Daraus ergibt sich folgende weiterfUhrende Ertragswertberechnung:

Vorlaufiger Erfragswert = 249.69589 €
Besondere objektsperzifische GrundstUcksmerkmale = - 12.000,00 €
Ertragswert = 237.69589 €
Ertragswert gerundet =  237.000,00 €

Der Ertragswert fir das zu bewertende Gesamtobjekt betragt 237.000,00 €
ohne Zubehor.
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5. Sachwertverfahren

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

Es findet aufgrund der Modellkonformit&t auf Basis der Ansdtze aus dem Immo-
bilienmarktbericht 2023 jedoch das Sachwertverfahren gemaB § 21-23 der vor-
hergehenden ImmoWertV (2010) Anwendung.

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

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

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

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

FUr das Gesamtobjekt erfolgt eine getrennte Betrachtung von Wohnhaus, der
Garage und dem Scheunen-Stallgebdude.

FUr das Wohnhaus erfolgt ein Ansatz einer modifizierten Restnutzungsdauer.

FUr die Garage und das Scheunen-Stallgebdude erfolgt ein fiktiver Ansatz der
Restnutzungsdauer auf Basis einer sachverstdndigen Einschdtzung anhand des
sichtbaren Zustandes. Der Eingangsbereich am Wohnhaus wird pauschal erfasst,
wie auch die Anbauten an das Scheunen-Stallgebdude.

5.1 Wohnhaus . WS T

Gewdhlt nach NHK 2010:
Ansatz ermittelter Wert aus Typ 1.01 + 1.02

Wohnhaus, freistehend,
als Zweifamilienhaus

Keller-, Erdgeschoss,
ausgebautes Dachgeschoss,
nicht ausgebauter Spitzboden

Wohnhaus, freistehend Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil
AuBenwdnde 1 23%
Décher 1 15%
AuRentiren und Fenster 0,25 0,75 11%
Innenwande und -tiiren 1 11%
Deckenkonstruktionen und Treppen 1 11%
FuBbdden 1 5%
Sanitdreinrichtungen 1 9%
Heizung 1 9%
Sonstige technische Ausstattung 1 6%
Kostenkennwerte Gebiudeart 1.01* 655 €/m? 725 €/m? 835€/m? | 1.005€/m? | 1.260 €/m?
KG, EG, ausgebautes DG** BGF BGF BGF BGF BGF

* Ansatz fur nicht ausgebauten Spitzboden erfolgtin der Wertermittlung des Sachwertverfahrens

** Spitzboden nicht ausgebaut
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AuRenwande 1x 23 % x 655 €/m? BGF = 150,65 €/m? BGF
Dacher 1x 15% x 725 €/m? BGF = 108,75 €/m? BGF
AuBentlren und Fenster 0,25x 11 % x 725€/m? + 0,75 x 11 % x 835 €/m? BGF = 88,83 €/m? BGF
Innenwénde und -tiiren 1x11% x 725€/m? BGF = 79,75 €/m? BGF
Deckenkonstruktionen und Treppen 1x 11% x 725 €/m? BGF = 79,75 €/m? BGF
FuRbéden 1x5%x 725€/m? BGF = 36,25 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 1x9% x 725€/m? BGF = 65,25 €/m? BGF
Heizung 1x 9% x 835 €/m? BGF = 75,15 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1x 6% x 725€/m? BGF = 43,50 €/m? BGF
Kostenwert (Summe): 727,88 €/m? BGF
Korrekturfaktor Zweifamilienhaus: Faktor 1,05

Kostenwert (Summe) 764,27 €/m? BGF

Kostenkennwerte Gebaudeart 1.02 545 €/m? 605 €/m? 695 €/m? 840€/m? | 1.050€/m?

KG, EG, nicht ausgebautes DG BGF BGF BGF BGF BGF
AuRenwinde 1x 23 % x 545 €/m? BGF = 125,35 €/m? BGF
Dacher 1x 15 % x 605 €/m? BGF = 90,75 €/m? BGF
AuRentiren und Fenster 0,25x 11 % x 605 €/m? + 0,75 x 11 % x 695 €/m? BGF = 73,98 €/m? BGF
Innenwénde und -tiiren 1x 11% x 605 €/m? BGF = 66,55 €/m? BGF
Deckenkonstruktionen und Treppen 1x 11% x 605 €/m? BGF = 66,55 €/m? BGF
FuBboden 1x 5% x 605€/m? BGF = 30,25 €/m? BGF
Sanitdreinrichtungen 1x 9% x 605€/m?BGF = 54,45 €/m? BGF
Heizung 1x9% x 695€/m? BGF = 62,55 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1x 6% x 605 €/m? BGF = 36,30€/m? BGF
Kostenwert (Summe): 606,73 €/m? BGF
Korrekturfaktor Zweifamilienhaus: Faktor 1,05

Kostenwert (Summe) 637,07 €/m? BGF
Differenzwert: 764,27 €/m2 BGF - 637,07 €/m? BGF = 127,20 €/m? BGF

Der ermittelten NHK 2010 -Wert betragen 764,27 €/m? BGF und 637,07 €/m? BGF
einschl. Baunebenkosten

Der heutige Baupreisindex bezogen auf 2010 befragt: 177,66*
* Letzte Indexzahl Il. Quartal 2023 (Wohngebdude)

Quelle: Stat. Bundesamt

Demnach ergeben sich Herstellungskosten fir den Wertermittlungsstichtag wie folgt:
Typ 1.01: 764,27 €/m?x 1,7766 = 1.357,80 €/m? BGF
Typ 1.02: 637,07 €/m2x1,7766 =1.131,82 €/m? BGF

=> Differenz:  1.357,80 €/m? BGF - 1.131,82 €/m? BGF = 225,98 €/m? BGF

Ermittlung des Herstellungswertes des Wohnhauses:

378,06 m? BGF x 1.357,80 €/m? BGF =513.329,87 €
- 64,26 m*BGFx 1.131,82€/m?BGF = 72.730,75 €

= Wohnhaus bereinigt = 440.599,12 €

Der Herstellungswert des Wohnhauses betragt 440.599,12 €.
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Wertminderung wegen Alters:

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

Es liegen gegenuber dem urspringlichen Baustandard nur wenige Renovier-
ungen und Sanierungen vor. Diese sind in Teilbereichen bereits wieder veraltet
oder nicht mehr ganz zeitgemaB), fihren daher insgesamt zu einem nur leicht
modifizierten Ansatz der Restnutzungsdaver.

Beim Punkteansatz erfolgt teilweise aufgrund des Alters ein Teilansatz der

Punkte.

Ansatz hier:

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre (Ansatz des Sachverst@ndigen, auf Basis
des baulichen Standards, Modellkonfor-
mitat zum Immobilienmarktbericht)

Baujahre: Wohnhaus im Ursprung um 1956

Alter: 2023 - 1956 = 67 Jahre = RND 3 Jahre

Aufgrund diverser Modernisierungselemente kbnnen geman Punktetabelle
.2.SW-RL, Anlage 4 gemd&B Aufstellung 3,0 Punkte vergeben werden.
Daraus ergibt sich ein nur einfacher Modernisierungsgrad fir das Gesamt-
objekt.

Die Ansatze erfolgen auf Basis des Ursprungsstandards.

Modernisierungselemente Punkteansatz
Modernisierung von Fenstern/AuBentlren 1,0 Pkt. (von 2,0 Pkt.)
Modernisierung Heizungsanlage 0,5 Pkt. (von 2,0 Pkt.)
Einfache D&G&mmung Dachbereich 1,0 Pkt. (von 2,0 Pkt.)
Modernisierung Innenbereich 0,5 Pkt. (von 4,0 Pkt.)
Summe: 3.0 Pkt. = kleine Modernisierungen
Im Rahmen der Instandhaltung

Daraus ergibt sich aus Tabelle 2.3 (Ubliche Gesaminutzungsdauer von 70 Jahren)
bei einem Gebdudealter von 67 Jahren und einem Modernisierungsgrad von
3,0 Punkten eine modifizierte Restnutzungsdauer von 15 Jahren.

= Mod. Restnutzungsdauer Wohnhaus: 15 Jahre

70 Jahre — 15 Jahre

x 100 =rd.78,6 %
70 Jahre

Wertminderung 78,6 % v.H. des Herstellungswertes =  346.310,91 €

> 440.599,12 € - 346.310,91 € = 94.288,21 €

= Alterswertgeminderter Gebdudesachwert Wohnhaus:  94.288,21 €
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5.2 Doppelgarage

Gewdhlt nach NHK 2010:

dhnlich Typ 14.1: Einzel-/Mehrfachgarage
mit Flachdach als Dachterrasse
massive Bauweise

Standardstufe 3, angepasst

Der festgesetzte NHK 2010 -Wert Garage betréagt 350,00 €/m?2 BGF einschl. Bau-
nebenkosten

Der heutige Baupreisindex bezogen auf 2010 betragt: 177,66*
* Letzte Indexzahl Il. Quartal 2023

Quelle: Stat. Bundesamt

Demnach ergeben sich Herstellungskosten fUr den Wertermittlungsstichtag:
350,00 €/m2x 1,7766 = 621,81 €/m? BGF

Ermittlung des Herstellungswertes Garage:

35,75 m? BGF x 621,81 €/m? BGF = 22.229,71 €

Wertminderung wegen Alters:

Entsprechend dem Alter des Gebdudes wird nun noch eine Wertminderung

wegen abnutzungsbedingter Alterung und verminderter wirtschaftlicher Nutz-
barkeit berechnet.

Ansatz hier:

Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre (Ansatz des Sachverstdndigen, auf Basis
des baulichen Standards)

Baujahr: 1957

Alter: 2023 - 1957 = 66 Jahre > 60 Jahre

=> fiktive Restnutzungsdauer: 10 Jahre

60 Jahre — 10 Jahre

x 100 =rd.83,3%
60 Jahre

Wertminderung 83,3 % v.H. des Herstellungswertes = 18.517,35 €
> 22.229,71 €-18.517,35€=3.712,36 €

= Alterswertgeminderter Gebdudesachwert Doppelgarage:  3.712,36 €
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5.3 Scheunen-Stallgebdaude

Gewadhlt: gemittelter Ansatz aus

Typ 18.5 Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle
(Scheunengebdude)

Typ 18.2 Rinder-Kuhstall
Landwirtschaftliche Betriebsgebdude

- massive Ausfihrung

- Stallbereich massive Zwischendecke,
Ubriger Bereich Holzkonstruktionen

- keine technischen Anlagen, nur Eletrik

- GebdudegroBe keine Anpassung

- Dachgeschoss als Zulage = 160 €/m? inkl. Baupreisindex

Der festgelegte NHK 2010 -Wert betrdgt 280,00 €/m? BGF einschl. Baunebenkosten

Der heutige Baupreisindex bezogen auf 2010 befragt: 1,7766*
* Letzte Indexzahl Il. Quartal 2023

Quelle: Stat. Bundesamt

Demnach ergeben sich Herstellungskosten fur den Wertermittlungsstichtag:
280,00 €/m2x 1,7766 = 497,45 €/m? BGF
Ermittlung des Herstellungswertes Scheunen-Stallgeb&ude - Erdgeschoss:

178,75m? BGF x 497,45 €/m? BGF = 88.919,19 €

Ermittlung des Herstellungswertes Scheunen-Stallgebdude ,,Dachgeschoss'’ als Zulage:

178,75 m? BGF x 160,00 €/m? BGF = 28.600,00 €

Herstellungswert Erdgeschoss: 88.919,19 €
Herstellungswert Dachgeschoss: 28.600,00 €

Summe Herstellungswert Scheunen-Stallgebdaude: 117.519,19 €

Wertminderung wegen Alters:

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

Es liegen gegenUber dem urspringlichen Baustandard keine wesentlichen
Renovierungen und Sanierungen vor, die zu einem modifizierten Ansatz der
Restnutzungsdauer fGhren.

Ansatz hier:

Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre (Ansatz des Sachversténdigen, auf Basis des
baulichen Standards)

Baujahre: unbekannt

Alter: > 60 Jahre



= fiktive Restnutzungsdauer: 10 Jahre

60 Jahre — 10 Jahre

x 100 =rd.83,3%

60 Jahre

Wertminderung 83,3 % v.H. des Herstellungswertes =

=2 117.519,19 €-97.893,49 € = 19.625,70 €

= Alterswertgeminderter Gebdudesachwert Scheunen-Stallgebdude:
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97.893,49 €

19.625,70 €

5.4 Weiterfihrende Sachwertberechnung Gesamtobjekt

Alterswertgeminderter Gebdudesachwert Wohnhaus:
Alterswertgeminderter Gebdudesachwert Doppelgarage:

Alterswertgeminderter Gebdudesachwert Scheunen-Stallgeb.:

Alterswertgeminderter Gebdudesachwert Gesamtobjekt:

Besondere Bauteile (Zeitwert inkl. BNK):

Wohnhaus + Doppelgarage:

- Zulage Gauben

- Zulage Vorbau/Anbau (Eingang)
- Zulage Dachterrasse Garage
Scheunen-Stallgebdude:

- Nebengebdude links

- Anbau T-geschossig rechts
Allgemein:

- Zulage Brunnen (ohne Nutzung)

- GUllegrube = ohne Ansatz

Gebdudesachwert insgesamt:

Sachwert AuBenanlage (Zeitwert inkl. BNK):

- Hoffldchen, Wege, Einfriedung
Sachwert Gebdude und AuBenanlage:
Bodenwert Flurstick 9/5

Vorlaufiger Sachwert einschl. Bodenwert:

94.288,21 €
3.712,36 €
19.625,70 €

117.626,27 €

= + 4.000,00 €

= + 6.000,00 €

= + 2.000,00 €

= + 1.500,00 €

= + 1.500,00 €

= + 1.000,00 €
133.626,27 €

= + 15.000,00 €
148.626,27 €

= +136.000,00 €
284.626,27 €
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Das herstellungsorientierte Rechenergebnis ,, vorldufiger Sachwert'’ ist in aller
Regel nicht mit hierfUr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das
Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert’’ an den Markt, d.h. an die fUr vergleich-
bare Grundsticke/Objekte realisierten Kaufpreise angepasst werden.

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

Auf Basis des Markberichtes des Gutachterausschusses 2023, im ermittelten Preis-
segment, in Verbindung mit Zustand, Lage, Ausstattung und Bauweise, dem
Nebengebdude, sowie den Nutzungsmaoglichkeiten liegt der objektbezogene,
angepasste sachverstandige Marktanpassungsfaktor bei 1,10:

284.626,27 € X 1,10 = 313.088,90 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 313.088,90 €

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

dem gewohnlichen Geschdaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- und
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise beriucksichtigt werden.

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

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

- nur zerstorungsfrei-augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt.

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

§ 8, Abs. 3 ImmoWertV, Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Ansatz wie folgt:

- allgemeiner Renovierungs- und Sanierungsbedarf zur einfachen Unterhaltung
des Objektes auf Basis des vorhandenen Standards (keine Vollsanierung/
nur Herstellung der Vermietbarkeit/Nutzbarkeit)

- Wohnhaus -pauschal- = 10.000,00 €
- Nebengebdude -pauschal- = 2.000,00 €
= 12.000,00 €

Daraus ergibt sich folgende, weitere Berechnung
Marktangepasster vorldufiger Sachwert = 313.088,90 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale = - 12.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 301.088,90 €
gerundet = 301.000,00 €

Der Sachwert des Gesamtobjektes betrdagt gerundet 301.000,00 €.
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6. Wertermittlung Zubehor

Der Wert des vorhandenen Zubehors wird durch den Sachversténdigen im
Rahmen von Vergleichswerten ermittelt, soweit das mit den vorhandenen
Daten méglich ist. Es konnten keine Funktionstest durchgefuhrt. In den An-
s@tzen wird eine einfache Funktion vorausgesetzt.

6.1 Traktor

Traktor/Zugmaschine:

Typ International Harv-ICH 323,
Erstzulassung 3.6.1969, Diesel, rot, Kabine
Fahrzeug-ldent-Nr.: 905556

Stunden: unbekannt Zustand: durchschnittlich, sichtbar in die Jahre
gekommen
= Ansatz gemdasB Internetrecherche: 5.000,00 €

6.2 Ladewagen/Anhdnger

Ladewagen/Anhdnger:

Drehschemel-Anhdnger, 2- Achsen

Baujahr unbekannt Zustand: durchschnittlich, sichtbar in die Jahre gekommen
= Ansatz gemdasB Internetrecherche: 500,00 €

6.3 Zusammenfassung
Traktor + Ladewagen = 5.000,00 € + 500,00 = 5.500,00 €
= Die Summe des Zubehors betragt 5.500,00 €



A

Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

-28-

7. Verkehrswert

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

Im vorliegenden Fall erfolgt eine Bewertung nach dem Sachwertverfahren, da
bei Objekten dieser Art die Erwirtschaftung eines Ertrages nicht im Vordergrund
steht.

Das Ertragswertverfahren dient im vorliegenden Fall als nur sehr einfacher Ab-
gleich des Wertbestimmenden Sachwertverfahrens. Der ermittelte Ertragswert
liegt im erweiterten Spannenbereich.

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird unter Beachtung der allgemeinen Be-
wertungskriterien nach dem Sachwert ausgerichtet.

Unter Zugrundelegung der ermittelten Einzelwerte, sowie aller das Objekt beein-
flussender Umstdnde, schatze ich den Verkehrswert des Eigentums Gebdude-
und Freiflache, An der HauptstraBBe 1, 35287 Amoneburg-Ridigheim, Ifd.Nr. 11,
Flur 11, Flurstick 9/5, zum Bewertungsstichtag 01.08.2023, auf

301.000,00 €

in Worten: dreihunderteintausend Euro

Der Wert des Zubehors, bestehend aus einem Traktor und einem Ladewagen
wurde sachversténdig zum Bewertungsstichtag 01.08.2023 geschatzt auf

5.500,00 €

in Worten: funftausendfinfhundert Euro

Der Sachverstandige versichert, dass er mit den EigentUmern nicht verwandt
und nicht verschwdgert ist und von keiner Seite beeinflusst wurde.

MuUcke, den 25.09.2023
Ingenieurbiiro fir Bauwesen
Dagg ns hMaurer
A i iy
RGN 35325 Migka-) g
L || vl Tel, 06400-200683 pd
S F—Pﬁw 00
%‘ = Mokl O
! info@maurer-

WL Maurer-

Dipl.-Ing. Jens Maurer (FH)

Dieses Gutachten besteht aus 64 Seiten.

Es ist in 5-facher Ausfertigung erstellt.

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


Jens Maurer
Stempel


Dipl.-Bauingenieur

A

Jens Maurer

“Al-
Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

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

Zur Berechnung der Bruttogrundfl&chen wurden die MaBe ebenfalls den
vorhandenen Planunterlagen entnommen und aus dem aktuellen Auszug
der Liegenschaftskarte gemessen und abgeglichen. Zur Berechnung der
Bruttogrundfldche der Scheune wurden die MaBe vom Sachversténdigen
mit einer Spezialkamera, Typ Leica BLK 3D, ermittelt.

Die vorliegenden Planunterlagen des Wohnhauses stimmen weitgehend
mit dem Bestand Uberein. FUr das Scheunengebdude liegen keine Plan-
unterlagen vor. Die Richtigkeit der vorhandenen Planunterlagen, insbe-
sondere der MaBe, wird fUr die Wertermittlung vorausgesetzt.

Alle Angaben ohne Gewdahr.

Zur besseren Ubersicht der Gesamtanlage nachfolgender Auszug aus der

Liegenschaftskarte:

Wohnflachenberechnung:

-Erdgeschoss (Wohnbereich I)-
Windfang: 3.01x2,19

Flur/Treppenhaus: (2,26 x0,95) + (1,26 x 1,20)
Flur: 3,335 x2,26

Wohnen: 4,76 x 4,01

1 Wohnhaus

2 Garage

3 Scheune

4 befestigte Hoffldche

5 Garten

6 Grinflache

Zufahrt ,,An der
HauptstraBe"

== FEingang EG
== 7ufahrt Garage

w7, fahrt Hoffldiche

= 6,59 m?
= 3.66 m?
= 7.54 m?

= 19,09 m?

Ubertrag 36,88 m?
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

Jens Maurer
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Ubertrag = 36,88 m?
Arbeiten: (3,76 x4,01) - (0,70 x 0,20) = 14,94 m?
Bad: 2,31 x 1,50 = 3,47 m?
WC: 2,31 x0,92 = 2,13 m?
Schlafen: (3.76 x 4,635) - (1,02x 0,45) + (1,10x0,25) = 17.24 m?
Kdche: 4,01 x 4,01 = 16,08 m?
Speisekammer: 1,01 x 2,45 = 2,47 m?
Summe = 93.21 m?
abzgl. 3% Putz = -2,80 m?
Summe = 90,41 m?
Terrasse: 6,50 x 5,50 x V4 = 8,94 m?
Wohnfldche Erdgeschoss, gesamt = 99,35 m?
-Dachgeschoss (Wohnbereich Il)-
Kind: (4,635x3,76) — (1,00 x 2,25 x o) —
(1,02x0,45) - (0,20 x 2,25) = 15,39 m?
Schlafen Il (4,01 x4,01) - (1,00x 4,01 x 2) — (0,20 x 4,01) = 13,27 m?
WC: 2,31 x0,92 = 2,13 m?
Bad: 2,31 x1,50 = 3,47 m?
Schlafen I: (376 x 4,01) — (0,20 x 2,28) —
(1,00 x 2,28 x 2) — (0,70 x 0,40) = 13,20 m?
Wohnen: (4,76 x4,01) = (1,00x 4,01 x ') — (0,30 x 4,01) = 16,28 m?
Flur: (2,535 x2,26) + (0,25x 1,00) + (0,80x 1,00) = 6,77 m?
Summe/Ubertrag = 70,51 m?
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

Summer/Ubertrag = 70,51 m2
abzgl. 3% Putz = -2,12m?
Wohnflache Dachgeschoss, gesamt = 68,39 m?
Zusammenstellung der Wohnfléache:
Erdgeschoss + Dachgeschoss = 99,35 m? + 68,39 m? = 167,74 m?
NutzfiGchenberechnung:
-Kellergeschoss-
Waschkiche: 3,81 x 3,685 = 14,04 m?
Keller I (4,31 x3,435) - (1,02x0,45) + (1,01 x0,25) = 14,60 m?
Vorréte: 2,51 x2,00 = 5,02 m?
Keller II: (3.75x3,56) - (0,70 x 0,20) = 13,21 m?
Keller Il 4,56 x 3,75 = 17,10 m?
Flur: (3.32x2,26) + (0,90x0,25) + (1,50 x 1,225) = 9,57 m?
Summe = 73,54 m?
abzgl. 3% Putz = -2,21 m?
Nutzflache Kellergeschoss, gesamt = 71,33 m?
-Garage/Erdgeschoss-
Stellfiéche: 2,89 x502x2 = 29,02 m?
Summe = 29,02 m?
abzgl. 3% Putz = -0,87 m?
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

Ermittlung der Brutto-Grundfidche BGF:
(vereinfachte Berechnung)

-Wohnhaus-
Kellergeschoss: 9,36 x 11,175 = 104,60 m2 BGF
Erdgeschoss: 9,36 x 11,175 = 104,60 m? BGF
Dachgeschoss: 9,36 x 11,175 = 104,60 m? BGF
Spitzboden: 575x 11,175 = 64,26 m? BGF
Gesamt Brutto-Grundflache, Wohnhaus = 378,06 m? BGF
-Garage-
Erdgeschoss: 6,50 x 5,50 = 35,75 m? BGF
Gesamt Brutto-Grundfldche, Garage = 35,75 m? BGF
-Scheune-
Erdgeschoss: 13,30 x 13,44 = 178,75 m? BGF
Dachgeschoss: 13,30 x 13,44 = 178,75 m? BGF
Gesamt Brutto-Grundflache, Scheune = 357,50 m? BGF
-Scheunenanbau links-
Erdgeschoss: 2,95 x 4,25 = 12,54 m? BGF

Gesamt Brutto-Grundflache, Scheunenanbau links = 12,54 m? BGF
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

-Scheunenanbavu rechts-

Erdgeschoss: 2,80x 10,50 29,40 m? BGF

Gesamt Brutto-Grundflache, Scheunenanbau rechts = 29,40 m2 BGF

info@maurer-§augutacnten.de
www. maurer-Baugutachiten.de

Aufgestellt, MUcke, den 20.09.2023
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

3D-Foto: 3D_IMG 2023-08-01 123603
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

Bild 1: Objektansicht

Bild 2: StraBenansicht Objekt

Bild 3: StraBen-/Seitenansicht Objekt



)

Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

-A8-

Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

Bild 4: Hof/Garage

Bild 5: Zufahrt Hof

Bild 6: Zufahrt ,,An der HauptstraBe*
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

Bild 7: Zufahrt ,,An der HauptstraBe*

Bild 8: Gartenansicht Objekt

Bild 9: Garten StraBenseite
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

Bild 10: Zugang Eingangsbereich

Bild 11: befestigte Hoffldche

Bild 12: Garten
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

——

Bild 13: Hofansicht Scheune

Bild 14: seitenansicht Scheune und Anbau

Bild 15: Schuppen links
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

Bild 16: RUckansicht Scheune

Bild 17: Scheunenanbau rechts

Bild 18: GrUnfl&che
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

Bild 19: GrUnfl&che

Bild 20: Grinfl&che

Bild 21: GrUnflache
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

Bild 23: Windfang

Innenansichten
-Erdgeschoss-
Wohnbereich |

Bild 24: Flur
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

Bild 25: Wohnen

4 Bild 26: Arbeiten

Bild 27: Bad
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

Bild 28: WC

Bild 29: Schlafen

Bild 30: Terrasse (auf Garage)
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

Bild 31: KUche

Bild 32: Speisekammer

Bild 33: Treppenhaus EG-DG
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

Innenansichten
-Dachgeschoss-
Wohneinheit Il

Bild 34: Eingang/Zugang DG

Bild 35: Flur

Bild 36: Wohnen
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

Bild 37: Schlafen |

Bild 38: Kind

Bild 39: Wohnen
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

Bild 40: Schlafen Il

Bild 41: Bad

Bild 42: WC



A

Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

-A21-

Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

Bild 43: Dachboden/Spitzboden

Bild 44: Treppe Windfang-KG

Innenansichten
-Kellergeschoss-
Nutzbereich

Bild 45: Flur
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

Bild 46: WaschkUche

Bild 47: Kellerausgang Hof

Bild 48: Keller
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

Bild 49: Vorrate

Bild 50: Keller

—

Bild 51: Heizung
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

Bild 52: Oltanks

Bild 53: Keller

Innenansichten
-Nebengebdude-

Bild 54: Garage
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

Bild 55: Garage

Bild 56: Kartoffelroder (Nachbar!)

Bild 57: Scheune/Stall
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

Bild 58: Scheunenanbau rechts

Bild 59: Zubehor Traktor

Bild 60: Zubehér Ladewagen
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

Die nachfolgenden Grundrisse dienen lediglich zu Ubersichts-
zwecken, sind nicht maBstdblich, stimmen aber weitgehend mit
dem Bestand Uberein. Alle Angaben ohne Gewdhr.

-Grundriss Kellergeschoss-
ohne MaBstab
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

-Grundriss Erdgeschoss-

Wohneinheit |
ohne MaBstab
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

-Grundriss Dachgeschoss-

Wohneinheit I
ohne MaBstab
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

-Ansicht Nord-Ost-
ohne MaBstab

-Ansicht SUd-West-
ohne MaBstab
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

-StraBenansicht-
ohne MaBstab

-Hofansicht-
ohne MaBstab
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 41 K 4/23 AG Kirchhain

-Schnitt-
ohne MaBstab
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  ldf. Nr. 11, Flur 11, Flurstück 9/5, 
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o DER KREISAUSSCHUSS o o o

LANDKREIS

o] [o] [+}
Landkreis Marburg-Biedenkopf « 35034 Marburg BIEDENKOPF
Fachbereich: Bauen, Wasser und Naturschutz
Fachdienst: Verwallung
A : ki
Ingenieurblro im Bauwesen ;sprempannemn Fiay Melio
Dipl.-Ing. Jens Maurer [mer
Bergwiesenstrafe 1 Telefon: 06421 405-
Fax: 06421 405-1666
35325 Miicke Vemittlung: 06421 4050
E-Mail: MalkoA@marburg-biedenkopf.de
Bauen@marburg-biedenkopf.de
11.07.2023
Aktenzeichen: B/01.05/2023-0628
MaRfnahme: Baulastenauskunft
Grundstiick: Rudigheim; Flur: 11; Flurstuck(e): 9/5
An der HauptstraRe 1
Antragsteller/-in: Ingenieurbtro im Bauwesen, Dipl.-Ing. Jens Maurer

Antrag auf Baulastenauskunft vom 11.07.2023, Ihr Zeichen: Aktenzeichen 41 K 4/23

Sehr geehrte Damen und Herren, sehr geehrter Herr Dipl.-Ing. Maurer,

auf dem o. g. Grundstick sind keine Baulasten eingetragen.

Entsprechend Nr. 4.7.2 der Richtlinien zum Gebthrenverzeichnis der Bauaufsichtsgebhrensatzung des
Landkreises Marburg-Biedenkopf vom 06.02.2009 wird for die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis eine
Geblhr in Héhe von 35,00 € erhoben.

Wir bitten Sie, den Betrag innerhalb 2 Wochen nach Zustellung dieses Bescheides auf das folgende Konto zu
aberweisen:

Kontoinhaber: Kreiskasse Marburg-Biedenkopf
Bank: Sparkasse Marburg-Biedenkopf
IBAN: DE 08 5335 0000 0000 0000 19
BIC: HELADEF1MAR

Verwendungszweck: B/01.05/2023-0628

® Servicezeiten: O Dienstgebiude: O Buslinlen: © Bankverbindungen:
Montag bis Freitag Im Lichtenho!z 60 Lirie 2, 3und 13 (H Schubertsirae) Sparkasse Marburg-Biedankopf | Konto-Nr.: 19 BLZ: 533 500 CO
8.00 - 14.00 Uhr 35043 Marburg-Cappe} Linie 6 und Bus MR-80 (H Kreishaus) 1BAN fidr Konto 19; DE08 5335 (000 0000 0000 19
und nach Verginbarung Fax: 06421 405-1500 SWIFT-BIC.: HELACEFIMAR

€.Mail: landkreis@marburg-biedenkep?.de | Internet: www.marburg-biedenkopf.de | Umsatzsteuer-D: DE 112 591 630 | Gliubiger-ID; DE7622200000006458
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Datum 13. Juli 2023

Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen flr folgendes
Grundstick: An der HauptstraBe 1, 35287 Amdneburg, Gemarkung
Ridigheim, Flur 11, Flurstiick 9/5

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Fir die angefragte Adresse liegt kein Eintrag vor.

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

Kosten:

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

Hausanschrift: Servicezeiten:

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

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

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

Fristenbriefkasten: i :_"- M , hk t
35390 Giellen « Landgraf-Philipp-Platz 1 — 7 Die telefonische Vereinbarung eines b

Telefonzentrale: 0641 303-0 persénlichen Gesprachstermins wird J og 'C el en
Zentrales Telefax: 0641 303-4103 empfohlen. REGIERUNGSPR A SIDIUM

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

Jens Maurer

Rechtsgrundlage und herangezogene Informationen zur Verkehrswertermittiung
Aktenzeichen 41 K 4/23, Amtsgericht Kirchhain

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

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

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

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

ImmoWertV 2010

Wert V: Wertermittlungsverordnung

BauGB: Baugesetzbuch)

BGB: BUrgerliches Gesetzbuch

Bau NVO: Baunutzungsverordnung (bauliche Nutzung von Grundsticken)

DIN 283: Berechnung der Wohn- und Nutzfl&che

Sprengnetter, Grundsticksbewertung, Arbeitsmaterialien Stand aktuell

Sprengnetter Immobilienbewertung Marktdaten und Praxishilfen Stand aktuell

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

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

www.boris.hessen.de

Bodenrichtwerte Landkreis Marburg-Biedenkopf, Stichtag 01.01.2022
Immobilienmarktbericht Landkreis Marburg-Biedenkopf 2023
Vergleichsfaktoren des Landes Hessen 2023

Stadtplan Hessen

Stadt Kirchhain, Bauamt

Auszug aus den Liegenschaftskarten, Amt fir Bodenmanagement Marburg
Bauaufsicht Landkreis Marburg-Biedenkopf

Regierungsprdasidium GieBen, Altfldichendatei des Landes Hessen

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