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BEWEISBESCHLUSSGUTACHTEN Justizbehdrden Marburg
Poststella
vor dem Landgericht Marburg 2 F b
UniversitétsstraBe 48 in 35037 Marburg + FeD. 7023
fach
Aktenzeichen 3 T 182/22 an Alten Heft
Euro in KostM/FreiSt.

in der Zwangsversteigerungssache
betreffend den im Grundbuch von Niedereisenhausen Blatt 1340 eingetragenen Grund-
besitz

Ifd. Nr. 16 Gemarkung Niedereisenhausen Flur 11 Flurstick 150/4
Gebaude und Freifldiche, Oberland 9 =778 m?

an der u.a. beteiligt sind:

Glaubiger:

1. Frank Becker, Dautpher Weg 3 in 35239 Steffenberg
2. Bernd Becker, Dautpher Weg 3 in 35239 Steffenberg
3. Rechtsanwaltin Helga Below. Universitatsstrale 46 in 35037 Marburg

Verfahrensbevoliméachtigte zu 1. und 2:
Rechtsanwalte Braun & Kollegen, UniversitatsstraRe 46 in 35037 Marburg

Verfahrensbevollmachtigte zu 3:
Rechtsanwélte Schneider und Beer, Im Herrengarten 7 in 57319 Bad Berleburg

Schuldner und Beschwerdefiihrer:

4. Jurgen Becker, Oberland 9 in 35239 Steffenberg-Niedereisenhausen



1 Grundlagen

1.1 Gerichtsakte des Landgerichts Marburg, Aktenzeichen 3 T 182/23, Blatter 1 —
79, bei mir eingegangen am 24. Oktober 2022

1.1.2 Beiakte des Amtsgerichts Biedenkopf, Aktenzeichen 70 K 18/20

1.2 Beweisbeschluss vom 19. Oktober 2022, Blatt 76 d.A. 3 T 182/23

1.3  Schreiben an das Landgericht Marburg, die Beteiligten und die Verfahrensbe-
volliméachtigten der Beteiligten vom 8. November 2022 fur die Anforderung der
fur meine Gutachtenerstellung notwendigen Unterlagen und gleichzeitige Einla-
dung zum Ortstermin.

1.4  Ortstermin am Donnerstag, dem 1. Dezember 2022, um 14.30 Uhr am Grund-
stiick Gemarkung Niedereisenhausen Flur 11 Flurstiick 150/4 — Hausgrundstiick
Oberland 9 in 35239 Steffenberg-Niedereisenhausen

Anwesend waren:

1. Herr Bernd Becker
2. der Sachverstandige

Da der Eigentimer nicht anwesend war bzw. auf mehrfaches Klingeln nicht ge-
offnet hat, erfolgte die Ermittlung des Verkehrswertes ohne eine Innenbesichti-
gung des Bewertungsobjektes, die im Gutachten getroffenen Feststellungen
bzw. Annahmen erfolgten lediglich aufgrund auf3erer Inaugenscheinnahme.

1.5 Unterlagen

Mein Verkehrswertgutachten vom 31. Januar 2023 in der Anlage

2 Beweisbeschlussthema

Es soll ein schriftliches Gutachten Uiber den Verkehrswert des oben genannten Grund-
besitzes eingeholt werden.



3 Zusammenfassung

Das im Grundbuch von Niedereisenhausen Blatt 1340 unter der Ifd. Nr. 16 eingetragene
Grundstiick Gemarkung Niedereisenhausen Flur 11 Flurstiick 150/4 — Hausgrundstiick
Oberland 9 in 35239 Steffenberg-Niedereisenhausen hatte am Wertermittlungsstichtag
1. Dezember 2022 einen Verkehrswert von:

110.000,- € ( einhundertzehntausend € )

Dieses Gutachten wurde in insgesamt drei gleichlautenden Ausfertigungen erstelit.
Zwei Ausfertigungen erhélt das Landgericht Marburg, eine Ausfertigung verbleibt in
meinen Akten.

Marburg/Lahn, den 31. Januar 2023

IRIATT

Hans Elmshéauser




Hans Elmshé&user

Freier Sachverstandiger fiir die Bewertung
von Grundstiicken und Gebauden

Helwigswiese 16 35043 Marburg

Tel. 06421 - 97075 Fax.: 06421 - 970 76
hans@elmshaeuser.de

ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES

Auftraggeber: Landgericht Marburg
Universitatsstralle 48

35037 Marburg

Objektanschrift: Oberland 9
35239 Steffenberg-Niedereisenhausen

Art des Objektes: Einfamilienhaus mit Scheunenteil
Wertermittlungsstichtag: 1. Dezember 2022

Qualitatsstichtag: 1. Dezember 2022

besichtigt am: 1. Dezember 2022

Zweck der Wertermittlung: Zwangsversteigerungssache 3 T 182/22
Bodenwert: 27.200,- €

Sachwert: 110.000,- €

Verkehrswert: 110.000,- €

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte ohne eine Innenbesichtigung des Bewer-
tungsobjektes, die getroffenen Feststellungen bzw. Annahmen erfolgen lediglich auf-
grund aulerer Inaugenscheinnahme.

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

Grundstucksanschrift

Grundbuch von

Gemarkung

Flur 11

GrundsticksgréRe

Oberland 9
35239 Steffenberg-Niedereisenhausen

Niedereisenhausen
Blatt 1340 Ifd. Nr. 16

Niedereisenhausen

Flurstiick 150/4

778 m?

2 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Baulasten

(Grundbuch mit Stand vom 01.12.2020)

In Abteilung Il des Grundbuchs sind keine Eintragungen vorhanden.

Keine Eintragung im Baulastenverzeichnis des Landkreises Marburg-Biedenkopf.

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage
Baulandqualitat

Baugebiet

Ortslage

Verkehrslage

bebautes baureifes Grundstiick
Dorfgebiet (MD)

Das Bewertungsgrundstick befindet sich am
stdwestlichen Ortsrand von Niedereisenhausen.
Niedereisenhausen hat ca. 1.300 Einwohner, die
GroRgemeinde Steffenberg hat insgesamt ca.
3.980 Einwohner. Es sind alle Einrichtungen zur
Deckung des taglichen Bedarfs vorhanden, der
dariiber hinausgehende Bedarf kann z.B. in Bie-
denkopf, Gladenbach, Dillenburg oder Marburg
gedeckt werden.

Die Verkehrsiage ist mittel, Niedereisenhausen
liegt ca. 15 km von Biedenkopf und Gladenbach,
ca. 20 km von Dillenburg, ca. 30 km von Marburg
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Himmelsrichtungen

Beeintrachtigungen

benachbarte stérende Betriebe

3.2 Artund MaR der baulichen Nutzung

und ca. 10 km von Bad Laasphe entfernt. Der
nachste Autobahnanschluss (A45) befindet sich
in Dillenburg. Busverbindungen bestehen nach
Biedenkopf, Dillenburg und Marburg. Bahnan-
schluss besteht in Dillenburg.

Der Wohngebaudeteil ist Uberwiegend nach Nord-
westen und Nordosten hin orientiert.

Keine.

Keine.

Das Bewertungsgrundstick ist im Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Niedereisenhausen,

rechtsverbindlich seit 1967, als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen. Zulédssig ist eine zweigeschos-

sige offene Bauweise. Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,40 und die zulassige

Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,80. Der bebaubare Grundsticksbereich ist aus dem in

den Anlagen beigefugten Auszug aus dem Bebauungsplan ersichtlich.

3.3 Bodenbeschaffenheit
Oberflache

Baugrund

3.4 Grundstiicksgestalt

Form

Lénge

Tiefe

Grenzverhéltnisse

Das Bewertungsgrundstiick ist nach Osten hin einfal-
lend.

Es wird bindiger Baugrund angenommen.

annahernd trapezférmig mit einem ,Zipfel* zum
norddstlichen Teil der Stralle Oberland, siehe die
Kopie des Lageplans in den Anlagen

westlich an der Stral}e Oberland ca. 37,5 m

zwischen ca. 16 m bis 24,5 m (im Bereich des
,Zipfels“)

Im Bereich des nérdlichen ,Zipfels“ ist die Ga-
rage des Nachbargrundstiicks als Grenzbebau-
ung ausgefuhrt.
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3.5 ErschlieBungszustand
Art der Stralle

Versorgung

Entwéasserung

3.6 Baubeschreibung

Bei der StraRe Oberland, an die das Bewertungs-
grundstiick im Westen (Hauseingangsseite) und
Nordosten angrenzt, handelt es sich um eine as-
phaltierte innerértliche ErschlieBungsstralRe
ohne bzw. mit schmalem Blirgersteig.

Vorhanden sind wahrscheinlich Wasser, Strom
und Telefon.

Die Entwasserung erfolgt Uber den o&ffentlichen

Kanal.

3.6.1 Art der Baulichkeiten und Zweckbestimmung

Bezeichnung / Art

Zweckbestimmung

3.6.2 Baujahr
Baujahr (laut Bauunterlagen)

Wohnhaus mit Scheunenteil

Einfamilienhaus (eventuell auch als Zweifamili-
enhaus nutzbar) mit Scheunenteil (im Erdge-
schoss z.B. als Garage nutzbar).

Das Bewertungsobjekt wird durch den Eigenti-

mer bewohnt.

Wohnhaus mit Scheunenteil ca. 1953

In ca. 1969 erfolgte im Erdgeschoss eine Erwei-
terung des Wohnbereichs in den Scheunenteil.
Laut Auskunft eines Antragstellers (Bruder des
Eigentimers) soll das Dachgeschoss ebenfalls
bis zur Tenne hin zu Wohnzwecken ausgebaut
sein.

Weiterhin wurden folgende Baumanahmen ge-
nehmigt: Hahnerhaus 1956, Einfriedung 1958,
sudliche Stutzmauer 1979.
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3.6.3 Gebdudebeschreibung Wohnhaus mit Scheunenteil

Das Wohnhaus mit Scheunenteil war zum Zeitpunkt meines Ortstermins nicht zu besichtigen, da der
Eigentimer nicht anwesend war. Die nachfolgende Beschreibung erfoigt daher lediglich aufgrund
einer auleren Inaugenscheinnahme.

Eingeschossiges voll unterkellertes Wohngebaude mit ausgebautem Dachgeschoss mit einge-
schossigem voll unterkellertem Scheunenteil mit nicht ausgebautem Dachgeschoss. Der Geb&ude-
bestand hat wahrscheinlich Betonstreifenfundamente und eine Betonbodenplatte, Auen- und In-
nenwande wahrscheinlich massiv in nicht bekanntem Mauerwerk, Geschossdecke Uber dem Kel-
lergeschoss wahrscheinlich massiv, Geschossdecke iber dem Erdgeschoss massiv oder als Holz-
balkendecke, Holzsatteldachkonstruktion mit einer Tonziegeldacheindeckung (in kieineren Teilbe-
reichen augenscheinlich erneuert). Die Dachflachen des Wohngebaudeteils haben jeweils eine
Schleppgaube mit vergleichbarer Dacheindeckung, die Wangen haben eine Naturschieferverklei-
dung, die Stirnseiten sind mit einem Rauhputz mit Anstrich versehen.

Die AuRenfassade ist im sichtbaren Bereich des Kellergeschosses mit einem glatten Putz mit An-
strich und dartiber mit einem Rauhputz mit Anstrich versehen, der Oberflachenverunreinigungen
aufweist.

Fenster teilweise aus wahrscheinlich aus dem Ursprungsbaujahr stammenden modernisierungsbe-
darftigen Holzsprossenfenstern mit Einfachverglasung, die im Kellergeschoss Holzkiappladen ha-
ben und teilweise aus augenscheinlich alteren isolierverglasten Kunststofffenstern, die Kunststoff-
rolliaden haben, im Scheunenteil auch ein Glasbausteinfenster.

Die im Kellergeschoss talseitig vorhandenen Eingangstiiren waren nicht einsehbar. Das Hausein-
gangsturelement im Erdgeschoss besteht aus einem wahrscheinlich baujahrestypischen Holztur-
blatt mit Einfachornamentglaslichtausschnitt. Der Scheunenteil hat straRenseitig ein zweifligliges
Holzbrettertor.

Aufgrund des dueren Gebaudeeindrucks wird fir das Gebaudeinnere ein einfacher Ausstattungs-
standard in modernisierungs- und renovierungsbedirftigem Unterhaltungszustand unterstelit.

Die Beheizung und Warmwasserbereitung des Wohngeb&udeteils erfolgt laut Auskunft des zustan-
digen Bezirksschornsteinfegermeisters tiber eine Olzentralheizung, die um 1992 ausgefiihrt wor-
den sein soll. Zu den ausgefiihrten Heizkdérpern kénnen keine Angaben gemacht werden. Mit ei-
nem Alter von rd. 30 Jahren ist die Heizungsanlage damit kurzfristig modernisierungsbedurftig. Da
das Gebaude einen zweiten Schornstein aufweist und auf dem Bewertungsgrundstiick groRe Men-
gen Brennholz gelagert werden, ist davon auszugehen, dass die Anschlussmdéglichkeit fur einen
oder mehrere Festbrennstoffofen bzw. -6fen besteht.
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3.7 AuBenanlagen

Das Bewertungsgrundstick ist mit unterschiedlichen Einfriedungen (Holzjager- und Holzlat-
tenzdune und Maschendrahtzaunen) eingefriedet, die teilweise erneuerungs- bzw. repara-
turbedurftig sind. An der westlichen Grundstlicksgrenze ist der Zaun teilweise oberhalb ei-
ner Stahlbetonhangstiitzmauer ausgefihrt. An der westlichen Gebaudeldngsseite sind im
Hauseingangsbereich und vor dem Scheunenteil einfache Betonplatten verlegt, die teil-
weise Setzungsschaden aufweisen. In der nordwestlichen Grundstiicksecke sind teilweise
einfache Waschbetonplatten verlegt. Entlang der stdlichen Grundstiicksgrenze ist eine
massive Hangstitzmauer vorhanden, die Feuchtigkeits- und Rissschaden aufweist. Die
weiteren Freiflachen sind Uberwiegend mit Rasen eingesat und bestehen teilweise aus ei-
nem kleineren Grabgartenbereich. In die Rasenflache ist ein dlterer Obstbaum integriert.
Die Gartenwege und teilweise vorhandene kleinere Freiflachenbefestigungen bestehen aus
einfachen Betonplatten. Nérdlich des Wohnhausgiebels befinden sich zwei Schuppenge-
baude, eines augenscheinlich massiv in Mauerwerk das andere augenscheinlich in Holz-
standerbauweise. Den Schuppengebauden ist im vorhandenen Zustand kein Zeitwert mehr
beizumessen. Im Freiflachenbereich sind derzeit groRere Mengen Brennholz und unter-
schiedliche Baumaterialien gelagert.

3.8 Besondere Einrichtungen
Keine.

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

In der vorliegenden Wertermittiung werden Wertminderungen aufgrund der nachfolgenden
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) berticksichtigt:

besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal Wertminderung
vermuteter Renovierungsbedarf im Gebaudeinneren (u.a. Boden-

belags-, Maler- u. Tapezierarbeiten, teilwiese Verbesserung der
Elektroinstallation; ca. 250,- €/m? Wohnflache) ca. 36.000,-€
Erneuerung der noch einfach verglasten Holzfenster und der Haus-

eingangstire (in nicht bekannter Anzahl) ca. 5.000,- €
Modernisierung der ca. 30 Jahre alten Olheizungsanlage ca. 15.000-€
vermutlich Badmodernisierung erforderlich ca. 10.000.-€
vermutlich WarmedammmafRnahmen zum unbeheizten Spitzboden

und zum Scheunenteil erforderlich ca. 5.000.- €
Summe ca. 71.000,-€
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Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
allein aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschéatzung angesetzt sind. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsgefdhrdende Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihrt. Die Funktionsféhigkeit 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 materi-
elle Legalitat der baulichen Anlagen angenommen.

Ein Energieausweis wurde mir nicht vorgelegt. Das Wohnhaus weist im Bereich der Gebau-
dehille bis auf die alteren isolierverglasten Kunststofffenster augenscheinlich einen bau-
jahrestypischen energetischen Standard auf. In der vorliegenden Wertermittiung werden an
energetischen Verbesserungen die Erneuerung der noch einfach verglasten Holzfenster
und der Hauseingangsture sowie die Ausfuhrung von vermutlich nicht vorhandenen Warme-
dammmaRnahmen zum unbeheizten Spitzboden und zum unbeheizten Scheunenteils als
bereits durchgefuhrt unterstellt. Im Gegenzug erfolgt die Berlicksichtigung entsprechender
Wertminderungen als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal.

Da die vorhandene Olheizungsanlage bereits 30 Jahre alt und damit kurzfristig modernisie-
rungsbedirftig ist, wird auch hier eine Erneuerung bereits durchgefiihrt unterstellt und eine
Wertminderung als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal beriicksichtigt.

3.9.1 Grundrisslésung, Geschosshdhen

Das Wohnhaus hat im Erdgeschoss nach dem vorliegenden Grundrissplan eine normale
zweckentsprechende Grundrissgestaltung mit innenliegendem Badezimmer. Fir das Dach-
geschoss liegt kein Grundrissplan vor, so dass keine Angaben zur Grundrissgestaltung ge-
macht werden kénnen. Der Wohngeb&udeteil weist aufgrund des angebauten Scheunenteils
und der relativ geringen Fensterflachen nur eine eingeschrénkte natirliche Belichtung auf.

Im Erdgeschoss betragt die anhand des vorliegenden Grundrissplans ermittelte Wohnflache
ca. 77 m2. Die Uberschlagig anhand des Erdgeschossgrundrisses unter Beriicksichtigung der
Dachschragen ermittelte Wohnflaiche des Dachgeschoss betrdagt ca. 68 m2 Die Gesamt-
wohnflache betragt damit ca. 145 m? Im Kellergeschoss sind zuséatzliche Nebenraume vor-
handen.

Die ehemalige Tenne im Erdgeschoss des Scheunenteils Iasst sich z.B. als Garage oder zu
Abstell- bzw. Lagerzwecken nutzen. Fur einen eventuell oberhalb der Tenne vorhandenen
Spitzboden kann keine wirtschaftliche Nutzbarkeit angenommen werden.

GemaR der vorliegenden Schnittzeichnung entsprechen die lichten Raumhéhen im Wohnge-
baudeteil den Anforderungen der Hessischen Bauordnung (HBO) und sind nutzungsentspre-
chend.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus mit Scheunenteil bebaute Grundsttick
in 35239 Steffenberg-Niedereisenhausen, Oberland 9 zum Wertermittlungsstichtag 01.12.2022 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Niedereisenhausen 1340 16

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Niedereisenhausen 1 150/4 778 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewéhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungs-
grundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte tblicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (persdnlichen 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 vorl&ufigen Sachwert der baulichen
Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),
e Baumaéngel und Bausch&den,

* grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgroRe, insbesondere wenn Teilflaichen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt 36,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

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

Grundsticksflache (f) = 600 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 01.12.2022
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =MD (Dorfgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) = 778 m?
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
01.12.2022 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 36,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 01.12.2022 x 1,00 E1

lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| M (gemischte Bau- MD (Dorfgebiet) x 1,00 E2
Nutzung fiache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 36,00 €/m?
Flache (m?) 600 778 x 0,97 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00 E2
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 34,92 €im?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- 34,92 €/m?
wert
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen objektspezifisch angepassten bei-| + 0,08 €/m? E4
tragsfreien Bodenrichtwert
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 35,00 €/m?
Flache * 778 m*
beitragsfreier Bodenwert = 27.230,00€

rd. 27.200,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.12.2022 insgesamt 27.200,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Seit der Verotffentlichung der Bodenrichtwerte sind in der vorliegenden Lage keine signifikanten Bodenwert-
veranderungen feststellbar, so dass der Bodenrichtwert ohne Anpassung ibernommen wird.

E2

Das Bewertungsgrundstiick stimmt beztglich der Art der baulichen Nutzung mit dem Richtwertgrundstiick
iberein, so dass diesbeziiglich keine Anpassung des Bodenrichtwertes erforderlich ist.

E3

Das Bewertungsgrundsttick hat mit einer GrundstiicksgréRe von 778 m? eine groRere Grundstiicksfliche als
das Richtwertgrundstiick mit einer GréRe von 600 m?. Da gréRere Grundstiicke zu niedrigeren relativen Bo-
denwerten gehandelt werden als kleinere, erfolgt in Anlehnung an die im aktuellen Immobilienmarktbericht
2022 [7] veroffentlichten Grundstuicksflachenumrechnungskoeffizienten ein Abschlag in Héhe von 3% auf den
Bodenrichtwert.

E4
Rundung

Seite 10 von 23



	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10
	Page 11
	Page 12
	Page 13

