Hans Elmshauser

Personenzertifizierter Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung (Euro-Zert)

Helwigswiese 16 35043 Marburg
Tel. 06421 -970 75 Fax.: 06421 - 970 76

hans@elmshaeuser.de

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

Auftraggeber: Amtsgericht Kirchhain
Niederrheinische Strale 32
35274 Kirchhain

Objektanschrift: Arenecke 3
35279 Neustadt-Momberg

Art des Objektes: denkmalgeschutztes ehemaliges landwirt-

schaftliches Wirtschaftsgebaude

Wertermittlungsstichtag: 11. Marz 2025

Qualitatsstichtag: 11. Marz 2025

besichtigt am: 11. Marz 2025

Zweck der Wertermittlung: Zwangsversteigerungssache 41 K 32/24
Bodenwert: 5.400,- €

Sachwert: 10.000,- €

Verkehrswert: 10.000,- €

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte ohne eine Innenbesichtigung des Bewer-
tungsobjektes, die getroffenen Feststellungen erfolgen lediglich aufgrund aul3erer In-
augenscheinnahme.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt unter Zugrundelegung des § 194 BauGB und der
ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung).
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1 Grundsticksbezeichnung

Grundstiicksanschrift Arenecke 3
35279 Neustadt-Momberg

Grundbuch von Momberg
Blatt 1734 Ifd. Nr. 6

Gemarkung Momberg
Flur 13 Flurstick 159
GrundstlicksgroRe 108 m?

2 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Baulasten

(Grundbuch mit Stand vom unbekannt)

Laut Auskunft des Auftraggebers sind in Abteilung |l des Grundbuchs keine wertrelevanten Eintra-

gungen vorhanden.
Keine Eintragung im Baulastenverzeichnis des Landkreises Marburg-Biedenkopf.

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein Kulturdenkmal (KD), das innerhalb einer denkmalge-

schutzten Gesamtanlage (GA) liegt.

Alle baulichen Mallhahmen am Gebaude bedurfen daher der Zustimmung nach § 18 HDSchG.

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

Baulandqualitat bebautes baureifes Grundstiick

Baugebiet gemischte Bauflache (M)

Ortslage Das Bewertungsgrundstlck befindet sich im sudli-

chen Ortskern von Momberg. Momberg hat ca. 1.150
Einwohner, die Stadt Neustadt einschlie3lich der
Stadtteile hat ca. 10.000 Einwohner. Einrichtungen
zur Deckung des taglichen Bedarfs sind in Momberg

nur eingeschrankt vorhanden (ein SB-Warenautomat
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Verkehrslage

Beeintrachtigungen

benachbarte storende Betriebe

3.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

und jeweils einmal pro Woche Béackerei- und Metz-
gereiverkaufsfahrzeug). Der dariber hinaus ge-
hende Bedarf kann z.B. in Neustadt, Stadtallendorf

und Marburg gedeckt werden.

Die Verkehrslage von Momberg ist maRig, Momberg
liegt ca. 3 km von Neustadt, ca. 8 km von
Schwalmstadt-Treysa, ca. 11 km von Stadtallendorf
und ca. 33 km von Marburg entfernt. Busverbindun-
gen bestehen nach Neustadt, die nachsten Bahnan-
schlisse bestehen in Schwalmstadt-Wiera bzw. in
Neustadt. Autobahnanschluss an die A49 besteht in
ca. 5 km Entfernung an der Anschlussstelle Neu-
stadt.

keine

keine

Das Bewertungsgrundstuck ist im Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt als gemischte

Bauflache (M) dargestellt, ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan besteht nicht. Eine magli-

che Bebauung erfolgt daher nach § 34 BauGB in Anlehnung an die vorhandene Nachbarbe-

bauung.

3.3 Bodenbeschaffenheit
Oberflache

Baugrund

3.4 Grundstiicksgestalt

Form

Lange
Tiefe

Grenzverhaltnisse

Das Bewertungsgrundstiick ist leicht nach Suden

und Sudwesten hin einfallend.

Es wird bindiger Baugrund angenommen.

unregelmalig, annahernd dreieckig, siehe die

Kopie des Lageplans in den Anlagen
an der StralRe Arenecke ca. 15 m
an der Stral’e Zu den Steingarten ca. 15 m

Das Wirtschaftsgebaude ist entlang der vorbei-
fihrenden Strallen und entlang der sidwestli-

chen Grundstiicksgrenze als Grenzbebauung

Arenecke 3, 35279 Neustadt-Momberg
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3.5 ErschlieBungszustand
Art der Stralle

Versorgung

Entwasserung

ausgefihrt. An der sudwestlichen Gebaude-
langsseite befinden sich zwei Turen, die jedoch
nur Uber das Nachbargrundstiick erreichbar sind.
Fir eine Gebaudenutzung wird daher die Her-

stellung von Zugangen erforderlich.

Bei der StralRe Arenecke handelt es sich um eine
asphaltierte innerortliche ErschlieBungsstralie
mit beidseitigen mit Betonverbundsteinpflaster

befestigten Birgersteigen.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich
um das Eckgrundstick Arenecke / Zu den Stein-
garten. Bei der StralRe Zu den Steingarten han-
delt es sich um eine asphaltierte innerortliche Er-

schlieBungsstralle ohne Birgersteige.

In den angrenzenden Strallen sind Wasser,
Strom und Telefon vorhanden, das Bewertungs-
objekt weist jedoch keine Versorgungsan-
schlusse auf (in der Vergangenheit erfolgte die
Stromversorgung augenscheinlich Uber eine
eher provisorische Freileitung vom sidwestli-
chen Nachbargrundstiick aus). Derzeit ist flir Mo-

mberg ein Ausbau mit Glasfaserkabeln geplant.

In den angrenzenden Stralden ist der 6rtliche Ab-
wasserkanal verlegt, das Bewertungsgrundstick
verfugt jedoch augenscheinlich nicht Uber einen
Entwasserungsanschluss (die Dachflachen ha-
ben keine Dachrinnen und das Regenwasser der
sudwestlichen Dachflache gelangt daher unzu-
|&ssigerweise auf das angrenzende Nachbar-
grundstick, auf dem sich angrenzend an das
Wirtschaftsgebadude eine augenscheinlich die-
sem zuzuordnende ehemalige Jauchegrube be-
findet).

Arenecke 3, 35279 Neustadt-Momberg
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3.6 Baubeschreibung

3.6.1 Art der Baulichkeiten und Zweckbestimmung

Bezeichnung / Art Zweigeschossiges nicht unterkellertes ehemals
landwirtschaftlich genutztes Wirtschaftsgebaude
(Stallgebaude).

Zweckbestimmung Das Bewertungsobjekt soll seit langerem leer

stehen.

3.6.2 Baujahr
Baujahr unbekannt, geschatzt Anfang 19. Jahrhundert
(um 1820), studdstlicher Gebaudeteil eventuell

als spaterer Anbau

3.6.3 Gebaudebeschreibung

Das Wirtschaftsgebdude war zum Zeitpunkt meines Ortstermins nicht zu besichtigen, da dem der-
zeitigen Eigentlimer keine Schliissel zur Verfiigung stehen. Die nachfolgende Beschreibung erfolgt
daher lediglich aufgrund einer &ul3eren Inaugenscheinnahme und die Angaben beziehen sich auf

dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen.

Bei dem Wirtschaftsgebaude handelt es sich um ein zweigeschossiges nicht unterkellertes im Erd-
geschoss massiv in Natursteinmauerwerk und darliber in Holzfachwerkkonstruktionen errichtetes
Gebaude mit Satteldachkonstruktion. Es hat wahrscheinlich Natursteinstreifenfundamente, einen
gestampften NaturfuBboden bzw. PflasterfuBboden, eventuell auch nachtraglich ausgefihrte Be-
tonbodenplatte, im Erdgeschoss Aulienwande in Natursandsteinmauerwerk, Innenwande vermut-
lich Natursandstein- oder Ziegelsteinmauerwerk, dariber Wande in Holzfachwerkkonstruktionen
mit augenscheinlich Ziegel- bzw. Lehmsteinausfachung, Decke Uber dem Erdgeschoss wahr-
scheinlich als Holzbalkendecke oder aus Stahltragern mit nicht bekannter Ausfachung, Holzsattel-
dachkonstruktion mit neuerer Tonziegeldacheindeckung ohne geordnete Entwasserungseinrich-

tung.

Die AulRenfassade besteht im Erdgeschoss aus Natursandsteinsichtmauerwerk (Feldsteine) und
darlber Uberwiegend aus einer Fachwerkfassade, die Sanierungsbedarf aufweist, siddstlicher
Giebel und eine Teilflache der sidwestlichen Langsfassade mit einer, teilweise reparaturbedurfti-
gen, kleinformatigen Holzschindelverkleidung. Die norddstliche Langsfassade und die nordliche
Giebelfassade sind mit Efeu berankt, der zu entfernen ist, da er Schaden an den Fachwerkkon-

struktionen hervorrufen kann.

Turen und Luken aus einfachen Holzbrettern mit Sanierungsbedarf. Im Erdgeschoss an der sid-

westlichen Langsseite augenscheinlich aus dem Ursprungsbaujahr stammende einfach verglaste
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Stahlsprossenfenster sowie ein Glasbausteinfenster. Die weiteren Fensteroffnungen sind mit

Stahlplatten verschlossen.

Das Gebaudeinnere war nicht zu besichtigen, hier wird ein der ehemaligen landwirtschaftlichen

Nutzung entsprechender Ausstattungsstandard vermutet.

3.7 AuBenanlagen
Das Bewertungsgrundstiick weist lediglich im Bereich der nordéstlichen ,Grundstlicksspitze® eine

mit natlrlichem Aufwuchs versehene, nicht eingefriedete Freiflache auf.

3.8 Besondere Einrichtungen

Keine.

3.9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe die Gebaudebeschreibung unter 3.6.3 sowie die Beschreibung der Au3enanlagen un-
ter 3.7.

In der vorliegenden Wertermittlung werden Wertminderungen aufgrund der nachfolgenden

besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (boG) berucksichtigt:

besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal Wertminderung

Beseitigung Efeu, Instandhaltungsbedarf Fassade, Herstellung von
Zugangen sowie Dachentwasserung sidwestliche Dachflache ca. 10.000,- €
Summe ca. 10.000,-€

Es ist ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung

allein aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind. Untersuchungen auf
Altlasten, pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsgefahrdende Bauma-
terialien wurden nicht durchgefiuihrt. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser) wurde
nicht Gberprift, hier wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Ebenso wird die formelle und

materielle Legalitat der baulichen Anlagen angenommen.

3.9.1 Grundrissléosung, Geschosshéhen

Die Grundrissgestaltung und die lichten Raumhdhen des Wirtschaftsgebaudes entsprechen
wahrscheinlich der ehemaligen landwirtschaftlichen Nutzung. Das Erdgeschoss lasst sich
z.B. zu Abstellzwecken nutzen. Fir das Obergeschoss ist keine wirtschaftliche Folgenutzung

mehr anzunehmen.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem ehemaligen landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebaude
(Stallgebaude) bebaute Grundstiick in 35279 Neustadt-Momberg, Arenecke 3 zum Wertermittlungsstichtag
11.03.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Momberg 1734 6
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Momberg 13 159 108 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungs-
grundsticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertrédgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsttcks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlcksgroRRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 38,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = 700 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 11.03.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = 108 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
11.03.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 38,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 11.03.2025 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,00 E2
Nutzung flache) che)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 38,00 €/m?

Flache (m?) 700 108 x 1,35 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 51,30 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- 51,30 €/m?
wert
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen objektspezifisch angepassten bei- | — 1,30 €/m? E4
tragsfreien Bodenrichtwert
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m?
Flache x 108 m?
beitragsfreier Bodenwert = 5.400,00 €
rd. 5.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.03.2025 insgesamt 5.400,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Seit der Verdéffentlichung der Bodenrichtwerte sind keine signifikanten Bodenwertveranderungen feststellbar,
so dass der Bodenrichtwert ohne Anpassung ibernommen wird.

E2

Das Bewertungsgrundstiick stimmt bezuglich der Art der baulichen Nutzung mit dem Richtwertgrundsttick
Uberein, so dass auch diesbezuglich keine Anpassung des Bodenrichtwertes erforderlich ist.

E3

Das Bewertungsgrundstiick weist mit 108 m? eine deutlich kleinere Grundsticksflache als das Richtwertgrund-
stuck mit einer GréRe von 700 m? auf. Da kleinere Grundstiicke zu héheren relativen Bodenwerten gehandelt
werden als gréRere, erfolgt in Anlehnung an die vom Gutachterausschuss fir den Bereich des AfB Marburg
verdffentlichten Grundstucksflachenumrechnungskoeffizienten ein Zuschlag in Héhe von 35% auf den Boden-
richtwert.

E4
Rundung
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4.4 Sachwertermittlung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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 Gebaude 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 gemal § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlief3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,,€/m? Wohnflache® des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wer-
termittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen An-
lage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchflihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Giblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom dblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).
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Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auftere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

¢ nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Stallgebaude

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

311,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 75,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 23.325,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 11.03.2025 (2010 = 100) X 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 41.775,07 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 41.775,07 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
e prozentual 50,00 %
o Faktor X 0,5
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 20.887,54 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen) 20.887,54 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 0,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 20.887,54 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 5.400,00 €
vorlaufiger Sachwert = 26.287,54 €
Sachwertfaktor X 0,75
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 19.715,65 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €
Sachwert = 9.715,65 €
rd. 10.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundfldchen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

o Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Stallgebaude

Nutzungsgruppe: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 100,0 245,00
4 270,00 0,0 0,00
5 350,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 245,00
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 245,00 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal® Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* Gebaudegrofie BGF X 1,27

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

311,15 €/m? BGF
rd. 311,00 €/m? BGF
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fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalien werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofte im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aulenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)

keine wertrelevanten Aufienanlagen vorhanden 0,00 €

Summe 0,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer des ehemaligen Stallgebaudes wird in Anlehnung an die in den NHK 2010 fir
landwirtschaftliche Betriebsgebaude enthaltenen Angaben mit 40 Jahren angenommen.
Restnutzungsdauer

Im zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen Bau- und Unterhaltungszustand wird fur das ehemalige Wirt-
schaftsgebaude (Stallgebaude) bei einer unterstellten Nutzung als einfache Abstell- und Lagerflache eine
Restnutzungsdauer von noch 20 Jahren angenommen.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des értlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der im Immobilienmarktbericht des AfB Korbach fiir landwirtschaftliche Hofstellen im Innenbereich im an-
grenzenden Kreis Waldeck-Frankenberg abgeleiteten Sachwertfaktoren

bestimmit.

Das AfB Marburg ermittelt fir vergleichbare Objekte keine Sachwertfaktoren, weshalb die vom Gutachteraus-
schuss des AfB Korbach im Immobilienmarktbericht 2024 fur landwirtschaftliche Hofstellen im Innenbereich
veroffentlichten Sachwertfaktoren herangezogen werden.

Fir den sich vorliegend ergebenden vorlaufigen Sachwert von nur rd. 26.000,- € ist jedoch kein Sachwertfaktor
angegeben.
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Fir einen vorlaufigen Sachwert von 75.000,- €, in dem jedoch auch ein Wohngebaude enthalten ist, ist ein
Sachwertfaktor von 0,76 angegeben.

Bei dem vorlaufigen Sachwert von rd. 26.000,- € und dem Bodenwertniveau in Momberg halte ich daher nach
Recherchen beim Gutachterausschuss des AfB Marburg und Bewertungssachversténdigen unter Mitberick-
sichtigung der Denkmaleigenschaft den Ansatz eines Sachwertfaktors in Hohe von 0,75 flir marktgerecht.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Durch den angesetzten Sachwertfaktor ist das Marktgeschehen angemessen beriicksichtigt, so dass kein wei-
terer Zu- oder Abschlag gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 vorgenommen wird.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdéglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €

e Beseitigung Efeu, Instandhaltungsbedarf Fassade, -10.000,00 €
Herstellung von Zugangen sowie Dachentwasse-
rung sudwestliche Dachflache

Summe -10.000,00 €
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4.5 Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-

delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 10.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert flir das mit einem denkmalgeschiitzten ehemaligen landwirtschaftlichen Wirtschaftsge-

baude (Stallgebdude) bebaute Grundstiick in 35279 Neustadt-Momberg, Arenecke 3

Grundbuch Blatt
Momberg 1734
Gemarkung Flur
Momberg 13

wird zum Wertermittiungsstichtag 11.03.2025 mit rd.

10.000 €

in Worten: zehntausend Euro

geschatzt.

Marburg/Lahn, den 27. Marz 2025

IRVACH

Staatlich gepriifter Hochbautechniker
Personenzertifizierter Sachversténdiger
fiir Immobilienbewertung (Euro-Zert)

Personenzertifiziert und (berwacht
durch SVG Euro-Zert GmbH

Zertifizierungsnummer: ZN-2024-16-04-2644
glltig bis 15. April 2029

Certified Expert (DIN EN ISO/IEC 17024:2012)
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uiber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tiw. weiter Anwendung)

Il. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrKV:
Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethohe (Miethdhegesetz —-MHG; am 01.09.2001 auf3er Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundsticken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfand-
briefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)
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KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung
in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden (Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auf3er Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / Drief3en: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

5.3 Weitere verwendete Quellen
[71 Gutachterausschuss des AfB Marburg: Immobilienmarktbericht 2024 fir den Bereich des AfB Marburg
[8] Gutachterausschuss des AfB Korbach: Immobilienmarktbericht 2024 fiir den Bereich des AfB Korbach

5.4 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 23.02.2024) erstellt.
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Ermittlung der Brutto-Grundfldche

Bauzeichnungen des Wirtschaftsgebdudes liegen nicht vor. Die Bruttogrundflache
wurde daher anhand der auf Basis der amtlichen Geobasisdaten aus den Aullenmafien
des Gebaudes ermittelten bebauten Flache ermittelt:

Bebaute Flache It. Geobasisdaten (geoportal.hessen.de) = ca. 75 m?

Brutto-Grundflache

Erdgeschoss = bebaute Flache = ca.7’5m?

Obergeschoss unberiicksichtigt (+) = ca. 0m?
Brutto-Grundflache Wirtschaftsgebdude = ca. 75 m?

(+) Die BGF des Obergeschosses des Wirtschaftsgebdudes bleibt vorliegend
unberiicksichtigt, da eine wirtschaftliche Folgenutzung fiir diesen Bereich nicht

anzunehmen ist.
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