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Felix-Wiesner-Strafle 1 Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten
36391 Zlintersbach

Zertifizierter Immobiliengutachter

Tel. 09741/ 1684
DIAZert (LS) nach DIN EN ISO/ICE 17024

Amtsgericht Gelnhausen Datum:  16.06.2025
- Zwangsversteigerungsgericht - . }
Philipp-Reis-Strake 9 Az GA 2527

63571 Gelnhausen

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einer
Hausruine (Kellerreste) bebaute Grundstiick in 63633 Birstein - BOR-Gesals,
Dorfplatz 4, Flur 2, Flurstiick 24/1

Aktenzeichen des Amtsgerichtes Gelnhausen 83 K 7/25

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag

12.06.2025 ermittelt mit rd.
Grundbuch Blatt Lfd.-Nr. Flur Flurstiick Verkehrswert
BOR-GesaRl 179 16 2 24/1 1,-- €

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht insgesamt aus 31 Seiten, inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 12 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben
1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Mit einer Hausruine (Kellerreste) bebautes Grundstiick.
Objektadresse: 63633 Birstein - BOR-GeséR, Dorfplatz 4
Grundbuchangaben: Grundbuch von BoR-Gesal3, Blatt 179, Lfd-Nr. 16
Katasterangaben: Gemarkung B0OR-GeséR, Flur 2, Flurstiick 24/1 zu 137 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Gelnhausen
Philipp-Reis-StralRe 9

63571 Gelnhausen

Auftrag vom 26.05.2025
(Datum des Auftragsschreibens des Amtsgerichtes)

Eigentumer (It. Grundbuch) Siehe Anschreiben

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: ~ Verkehrswertermittlung fiir die Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 12.06.2025

Qualitatsstichtag: 12.06.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 12.06.2025 in der Zeit von 15:00 — 15:15 Uhr

Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachverstandige

Sonstiges: Da es sich um eine Bauruine handelt, wurde der Ortstermin

ohne Beteiligte durchgefiihrt.

1.4  Fragen des Amtsgerichts Gelnhausen

Ob und gegebenenfalls welche Mie-  Keine
ter und Pachter vorhanden sind?

Gegebenenfalls die Feststellung der Keiner
Verwalterin oder des Verwalters nach
dem Wohnungseigentumsgesetz.

Ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt  Nein
wird?

Ob Maschinen oder Betriebseinrich-  Keine
tungen vorhanden sind, die nicht
mitgeschatzt sind (Art und Umfang).

Ob Verdacht auf Hausschwamm  Keller konnte nicht betreten werden. Es sind jedoch mit
besteht? grolReren Feuchtigkeitsschaden zu rechnen

Ob baubehérdliche Beschrénkungen  Keine bekannt
oder Beanstandungen bestehen?

Ob ein Energieausweis vorliegt? Keiner

Objekt: 63633 Birstein - BoR-Gesal, Dorfplatz 4 Az.: 83K 7/25 GA-Nr.: 25-27
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Herangezogene Unterlagen, Er- ~ VVom Sachverstdndigen wurden durch eigene Erhebungen
kundigungen, Informationen: folgende Auskiinfte und Unterlagen fur diese Gutachten-
Erstellung herangezogen:

e StralRenkarte und Ortsplan von BoR-GesaRl

* Auszug aus der Liegenschaftskarte im MafRstab 1 : 500
vom 28.05.2025

* Grundbuchauszug von BOR-GesaR, Blatt 179 vom
05.06.2025

e Schriftliche Baulastauskunft vom 03.06.2025 durch den
Main-Kinzig-Kreis

* Telefonische Auskunft vom 13.06.2025 zur bauplanungs-
rechtlichen Situation des Bewertungsgrundstiicks durch
die Gemeindeverwaltung von Birstein

* Telefonische Auskunft vom 13.06.2025 zur beitrags- und
abgabenrechtlichen Situation des Bewertungsgrundstiicks
durch die Gemeindeverwaltung von Birstein

* Berechnung der Bruttogeschol3flache und des umbauten
Raumes durch eigene Berechnungen

* Sonstige Bewertungsdaten aus der im Abschnitt 5.1 auf-
gefuhrten Fachliteratur.

e Die notwendigen Recherchen wurden am 13.06.2025 ab-
geschlossen.

Objekt: 63633 Birstein - BoR-Gesal, Dorfplatz 4 Az.: 83K 7/25 GA-Nr.: 25-27
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2  Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1  GroflRraumige Lage

Bundesland: Hessen

Kreis: Main-Kinzig-Kreis

Ort und Einwohnerzahl: Birstein gesamt ca. 6.460 Einwohner
Ortsteil BoR-Gesal ca. 100 Einwohner

Uberdrtliche Anbindung / Entfer-
nungen: (vgl. Anlage 1)

Né&chstgelegene groRere Or- Birstein Ca. 6 kmentfernt

te: Wachtershach Ca. 18 km entfernt

Gelnhausen Ca. 30 km entfernt

Fulda Ca. 50 km entfernt

Hanau Ca. 50 km entfernt

Frankfurt Ca. 70 km entfernt

Landeshauptstadt: Wiesbaden Ca. 110 km entfernt

Bundesstralen: B 276 Ca. 2 km entfernt

Autobahnzufahrt: A 66 Anschlussstelle Bad Ca. 20 km entfernt
Orb/Wachtersbhach

Bahnhof: Wachtershach Ca. 18 km entfernt

Flughafen: Frankfurt/M. Ca. 80 km entfernt

2.1.2  Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage: Im Ortszentrum von BO6R-Gesdl in verkehrsglnstiger Lage
gelegen.
Geschafte fur den téglichen Bedarf sind im Ortsteil nicht vor-
handen, ndchste Einkaufsmdglichkeit im 6 km entfernten Birs-
tein, Bushaltestelle in fuRlaufiger Entfernung.

Infrastruktur. Im Gemeindebereich von Birstein sind eine Grundschule und
eine Haupt- und Realschule anséssig. Weiterhin ist die Haide-
feldschule Hettersroth als Forderschule des Main-Kinzig-
Kreises vorhanden.

Mehrere Allgemein Arzte sind in Birstein angesiedelt. Die
nachsten Krankenhduser befinden sich in Gelnhausen, Budin-
gen und Schlichtern

Art der Bebauung und Nutzungen Gemischte Bebauung, offene Bauweise, Uberwiegend ein bis

in der StralRe bzw. im Ortsteil: zweigeschossige Bauweise,
Beeintrachtigungen: Keine
Topografie: Fast ebenes Grundstiick

Objekt: 63633 Birstein - BoR-Gesal, Dorfplatz 4 Az.: 83K 7/25 GA-Nr.: 25-27
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2.2  Gestalt und Form
Strallenfront:
GrundstlicksgroRe:
Grundstuckstiefe /-breite:
Zuschnitt:

2.3 ErschlieBung
Strallenart:
Straltenausbau:

Hohenlage zur StraRe:
Anschlisse an Versorgungslei-

tungen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Grundsticksbesonderheiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Ca. 35 m entlang des Dorfplatzes (umlaufend)
Flur 2, Flurstiick 24/1 zu 137 m?
Ca. 15 m im Mittel, ca. 10 m mittlere Breite

UnregelméRig geschnittenes Grundstiick, nicht mehr bebau-
bar

Gemeindestrafle (Anliegerstral3e)

Voll ausgebaute und asphaltierte Strale, Gehsteige einseitig
vorhanden

Ebener Zugang auf das Grundstiick

Alle Anschlusse liegen in der StraRe. VVorhandene Anschlis-
se in das Grundsttick sind nicht mehr brauchbar.

Eigene und nachbarliche Grenzbebauung entlang der westli-
chen Grundstticksgrenze

Das Grundstuck ist aufgrund der Lage und der dreiseitigen
Stral3e, sowie der GroRe fast nicht mehr bebaubar.

Nicht ersichtlich

In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemal nicht angestellt.

2.4  Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

24.1

Grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Privatrechtliche Situation

Das Grundbuch wurde eingesehen.

Hiernach bestehen (bzw. bestanden am Wertermittlungsstich-
tag) im Grundbuch von BOR-Gesal3, Blatt 179 keine wertbe-
einflussenden Eintragungen.

1. Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Gelnhausen 83 K 7/25; eingetragen am 17.04.2025

Eintragungen, die in Abt. Il und Abt. I11 des Grundbuchs ver-
zeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht berucksichtigt.

Keine bekannt

Objekt: 63633 Birstein - BoR-GesaR, Dorfplatz 4

Az.: 83K 7/25 GA-Nr.: 25-27
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2.5  Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Dem Sachverstandigen liegt eine schriftliche Auskunft vom
zeichnis: 03.06.2025 zum Inhalt des Baulastenverzeichnisses durch den
Main-Kinzig-Kreis vor.

Hiernach enthélt das Baulastenverzeichnis bezlglich des Be-
wertungsobjekts keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Das Bewertungsobjekt ist nicht in die Liste der Einzeldenk-
maler des Main-Kinzig-Kreises eingetragen. Denkmalschutz
besteht nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Gemischte Bauflachen
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan: Nach Aussage der Gemeindeverwaltung von Birstein liegt fur
den Bereich des Bewertungsobjekts kein Bebauungsplan vor.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben (auf dem fiktiv un-bebauten
Grundstuck) ist demzufolge nach § 34 (Zuléassigkeit) von Vor-
haben im Zusammenhang bebauter Ortsteile) zu beurteilen.

2.5.3  Bauordnungsrecht

Anmerkung: Eine Baugenehmigung lag dem Sachverstandigen nicht vor.
Bei dieser Wertermittlung werden die formelle und materielle
Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand: Baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV

Beitrags- und Abgabensituation: ~ Das Bewertungsgrundstiick ist laut Auskunft durch die Ge-
meindeverwaltung von Birstein bezuglich der Beitrdge und
Abgaben flr ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG beitrags- und abgabenfrei.

Ggf. beitragspflichtige AusbaumalRnahmen sind im Bereich
des Bewertungsgrundstiicks absehbar nicht geplant.
2.7  Hinweise zu den durchgefuihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen auf den An-
gaben der Gemeindeverwaltung von Birstein und des Main-Kinzig-Kreises.
2.8  Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick (FIst. Nr. 24/1) ist mit einer Bauruine (Keller) bebaut (vgl. nachfolgende
Gebdudebeschreibung). Das komplette Anwesen war zum Zeitpunkt des Ortstermins nicht
nutzbar. Eine Vermietung bzw. Verpachtung (auch in Teilbereichen) besteht nicht.

Es wird bei dieser Wertermittlung von einer Freilegung des Grundstiicks ausgegangen, da die
Bauruine nicht mehr nutzbar ist.

Objekt: 63633 Birstein - BoR-Gesal, Dorfplatz 4 Az.: 83K 7/25 GA-Nr.: 25-27
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3 Beschreibung der Gebaude und AufRenanlagen
3.1 Vorbemerkung zu den Geb&udebeschreibungen

Grundlage fir die Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Geb&ude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abwei-
chungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfa-
higkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie lber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

i h s =
\ | \< D ;) / <
5 7 \\ ,'/ b ..._____.--
A . \_\‘ /.f" ,-';,.-"" "-._‘.
b, n * 3.2. Bauruine (Keller)
\ . | Baujahr unbekannt
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3.2  Bauruine
3.2.1  Art des Gebaudes, Baujahr und AulRenansicht

Geb&udeart: Bauruine, abgebrochenes Wohnhaus mit Nebengeb&ude bis
auf den Keller

Baujahr: Unbekannt
Modernisierung: Keine

Aulenansicht: Putzreste, Natursteine
Momentane Nutzung: Keine Nutzung mdglich

3.2.2  Ausfihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivgebdude

Fundamente: Natursteine

Umfassungswande: Natursteine

Geschossdecken: Kaiserdecke bzw. Holzbalkendecke

Dach: Keines vorhanden, nur Notuberdachung aus Balken und Folie
Dachentwasserung: Keine vorhanden

3.2.3  Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Kellergeschoss: Keller

3.2.4  Raumausstattungen und Ausbauzustand
Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen sind fiir die Wertermittlung im vorliegenden

Fall nicht relevant, da von einer Freilegung des Grundstticks ausgegangen wird:
Fenster und Tore/Tlren:

Fenster: Einzelne Holz- bzw. Kunststofffenster
Tore/Turen: Keine

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung
Elektroinstallation: Keine
Sanitérinstallation: Keine

Baumangel/Bauschaden, Grundrissgestaltung

Bauschdden und Baumangel: Geb&udereste sind nicht erhaltenswert und mussen abge-
brochen werden.

3.2.5 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Geb&audes
Besondere Bauteile: Keine
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand I&sst keine weitere Nutzung zu. Aus

diesem Grunde wird in dieser Wertermittlung von einer
Freilegung des Grundstticks ausgegangen..

Objekt: 63633 Birstein - BoR-Gesal, Dorfplatz 4 Az.: 83K 7/25 GA-Nr.: 25-27
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3.3 Zusammenstellung der Bruttogrundflachen

Die Berechnung der Bruttogrundflachen (BGF) wurde vom Sachverstandigen anhand eigener Er-
mittlungen vorgenommen.

Bauruine:
Geschoss Grundflache Faktor BGF
Kellergeschoss 70 m? 1 70 m?

Summe: 70 m?

3.4 AufRlenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen fir Strom, Wasser und Abwasser vom offentlichen Netz liegen in
der StralRe. Die nicht bebauten Freiflachen sind mit Rasen, einem Baum und Strauchern bewach-
sen.

Eine Einfriedung zu den Nachbargrundstiicken ist nicht vorhanden.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1  Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einer Bauruine (Keller) bebaute Grundstick in
63633 Birstein — BoR-GeséR, Dorfplatz 4 zum Wertermittlungsstichtag 12.06.2025 ermittelt.

Grundbuch Band Blatt Ifd-Nr.
BOR-Gesal 179 16
Gemarkung Flur Flurstlick Flache
BOR-Gesalk 2 24/1 137 mz?

4.2  Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1  Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) “durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Ruicksicht auf ungewdhn-
liche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstticks
(d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen. Zur Verkehrswerter-
mittlung bieten die einschldgige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die
Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere Verfahren an.

Die moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaRen gut zur Er-
mittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen,
das fur die konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetes-
ten) Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Objekt: 63633 Birstein - BoR-Gesal, Dorfplatz 4 Az.: 83K 7/25 GA-Nr.: 25-27
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Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
* das Vergleichswertverfahren,

¢ das Ertragswertverfahren und

¢ das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wéhlen; die
Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Die in der ImmoWertV geregelten drei klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-,
das Ertrags- und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland - wie in den Abschnitten 2 und 3
noch ausgeftihrt wird - grundsétzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse.

Die Begrindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert auf der Be-
schreibung und Beurteilung der fir marktorientierte Wertermittlungsverfahren verfligharen Aus-
gangsdaten (das sind die aus dem Grundstiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fir marktkonfor-
me Wertermittlungen) sowie der Erlauterung der auf dem Grundstlcksteilmarkt, zu dem das Bewer-
tungsgrundstick gehdrt, im gewdhnlichen (Grundstiicks)Marktgeschehen bestehenden (blichen
Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begriindung des gewahlten Untersuchungsweges. Die in
den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begrindung der Wahl der angewendeten Wertermitt-
lungsverfahren dient deshalb vorrangig der “Nachvollziehbarkeit” dieses Verkehrswertgutachtens.

4.2.1.2  Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

* Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstucksteil-
markt vorherrschenden Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

 Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient
zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhangige Rechenprobe; Wiirdigung des-
sen Aussagefahigkeit; Reduzierung der Risiken bei Vermdgensdispositionen des Gutachtenver-
wenders und des Haftungsrisikos des Sachverstandigen).

» Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB,
d.h. den im n&chsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zu-
treffend zu ermitteln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichs-
te Grundsticksnutzung nach dem ndchsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall
abzustellen (Prinzip: Orientierung am “gewohnlichen Geschéftsverkehr” im ndchsten Kauffall).
Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes.

* Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus fir vergleichbare Grundstiicke
vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungsver-
fahren (ihre sachrichtige Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmaRige Umsetzungen des Preis-
vergleichs. Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetesten und vorrangig zur Ableitung des
Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fuir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche
Daten (i.S.d. §193 Abs. 5 BauGB i.V.m. 8 6 Abs. 1 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem
Grundstticksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachver-
standigen zur Verfligung stehen.

Far die drei Klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren werden nachfolgend die den Preis-
vergleich (d.h. die Marktkonformitét ihrer Ergebnisse) garantierenden GroRen sowie die in dem
jeweiligen Verfahren die Preisunterschiede am wesentlichsten bestimmenden Einflussfaktoren be-
nannt.
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* Vergleichswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Vergleichskaufpreise,
Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften der Ver-
gleichsobjekte und des Bewertungsobjekts, Verfligbarkeit von diesbezuglichen Umrech-
nungskoeffizienten - Vergleichskaufpreisverfahren
oder geeignete Vergleichsfaktoren (z.B. hinreichend definierte Bodenrichtwerte oder Ver-
gleichsfaktoren flr Eigentumswohnungen) - Vergleichsfaktorverfahren;

* Ertragswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Liegenschaftszinssatze,
vorrangige Einflussfaktoren: ortsubliche und marktiblich erzielbare Mieten;

 Sachwertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Sachwertfaktoren,
vorrangige Einflussfaktoren: Bodenwerte/Lage und (jedoch nachrangig) ein plausibles System
der Herstellungskostenermittlung.

Hinweis: Grundsétzlich sind alle drei Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren)
gleichwertige verfahrensmélRige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleichermalRen
(nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend
grolRe Zahl von geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfi-
gung standen.

4.2.2  Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr vor-
rangig an den allen Markitteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkdufe, vertffentlichte Boden-
richtwerte, aber auch Zeitungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen
uber Quadratmeterpreise flr unbebaute Grundstiicke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort,
getrennt vom Wert der Gebdude und der AulRenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichs-
kaufpreisen (8 14 ImmoWertV) zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wére).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergdnzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

* den ortlichen Verhéltnissen,

* der Lage und

* des Entwicklungszustandes gegliedert und

* nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,

* der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
* der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbe-
baute Grundstiicke abgeleitet sind.
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Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutacherausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundstticksflache (Dimension: €/m2 Grundstlcksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bo-
denrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie Erschliefungszustand, spe-
zielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber
auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstticke
bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende
Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (8 15
Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i.S.d. 8 13 ImmoWertV i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 4
BauGB geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beztiglich seiner wesentlichen Einflussfakto-
ren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzen-
den Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in
etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitét
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
dieses Bodenrichtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstucksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl.
8 13 und 8 14 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ” Bodenwertermittlung” dieses Gutach-
tens).

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Grundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig das Vergleichswert-, das

Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist insbesondere darin begriindet, weil

* die Anwendung dieser Verfahren in der ImmoWertV vorgeschrieben ist (vgl. §6 Abs. 1 Im-
moWertV); und demzufolge

* (nur) fur diese klassischen Wertermittlungsverfahren die fir marktkonforme Wertermittlungen
erforderlichen Erfahrungswerte (,.erforderliche Daten“ der Wertermittlung i.S.d. 8 193 Abs. 5
BauGB i.V.m. ImmoWertV, Abschnitt 2) durch Kaufpreisanalysen abgeleitet verfugbar sind.
Hinweis: (Nur) Beim Vorliegen der verfahrensspezifischen ,,erforderlichen Daten* ist ein Wer-
termittlungsverfahren ein Preisvergleichsverfahren (vgl. nachfolgende Abschnitte) und erfullt
die Anforderungen, die von der Rechtsprechung und der Bewertungstheorie an Verfahren zur
Verkehrswertermittlung gestellt werden.

Andere Verfahren scheiden i.d.R. wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur Anpassung

deren Ergebnisse an den deutschen Grundstucksmarkt aus.

Vergleichswertverfahren

Fir manche Grundstiicksarten (z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicke) existiert ein
hinreichender Grundstuckshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zu-
dem die fur vergleichbare Objekte gezahlten oder (z.B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten) ver-
langten Kaufpreise bekannt. Da sich im gewohnlichen Geschéftsverkehr die Preisbildung flr der-
artige Objekte dann an diesen Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung mdglichst
auch das Vergleichswertverfahren herangezogen werden.
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Die Voraussetzungen flr die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass

a) eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise fiir in allen we-
sentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt hinreichend tberein-
stimmender Vergleichsgrundstiicke aus der Lage des Bewertungsgrundstiicks oder aus ver-
gleichbaren Lagen und

b) die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der Ver-
gleichsobjekte

oder

c) i.5.d. § 14 Abs. 1 ImmoWertV geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abgelei-
tet und verdffentlicht (z.B. hinreichend definierte Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum)

sowie

d) Umrechnungskoeffizienten fur alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu
bewertenden Grundstlicksart und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt der
Vergleichsobjekte bzw. vom Stichtag, fur den der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, auf den
Wertermittlungsstichtag

gegeben sind.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswahlkriterium ,,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr* das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.?)

Das Ertragswertverfahren (gem. 88 27 - 30 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrdge: Kaufpreise) ein Preis-
vergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrofen (insbe-
sondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die
Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstlicke vorrangig bewertet, die Gblicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet
(gekauft oder errichtet) werden.

4.2.2.2.2  Verfahrenswahl mit Begrindung:

Der Sachverstandige unterstellt bei dieser Wertermittlung den Abriss der Bauruine und die Freile-
gung des Grundstiickes.

Es wird das Liquidationsverfahren gemafl ImmoWert A 88 (Abs. 3, Satz 4) angewendet.

1) Vgl. auch BGH, Urteil vom 13.07.1970 - VIl ZR 189/68 (WF-BIB); BGH, Urteil vom 16.06.1977 - VII ZR 2/76 (WF-BIB) und BFH,
Urteil vom 02.02.1990 - Il R 173/86 (WF-BIB).
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4.3  Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betragt fir Gemischte Baufldchen fur die Gemeinde Birstein, Ortsteil BOR-
Gesal’ 40 €/m? bei einer Grundstucksgrofie von 950 m? einschlieBlich ErschlieRung gemal Richt-
wertetabelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte und sonstige Wertermittlungen fir
den Bereich des Main-Kinzig-Kreises zum Stichtag 01.01.2024.

Beschreibung der Bewertungsgrundstiicke

Wertermittlungsstichtag = 12.06.2025
Entwicklungszustand =  baureifes Land

Art der Nutzung =  Gemischte Bauflachen
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = frei

Bauweise =  offen
Grundstucksflache Flurstiick 52 = 137m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks Flurstick 24/1

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 12.06.2025 und die Wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrund-
stucks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 40,00 €/m2
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpas- = 40,00 €/m?
sung)
1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 12.06.2025 x 1,00

111. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 40,00 €/m2
Flache (m?) 137 x 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
Zuschnitt lagetblich unbebaubar X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 40,00 €/m2
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m2
abgabenfreier relativer Bodenwert = 40,00 €/m?
1V. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 40,00 €/m?
Flache X 137 m?
abgabenfreier Bodenwert = 5.480,00 €

rd. 5.480,00 €

Der b/a-freie Bodenwert fiir das Flursttick 24/1 betrdgt zum Wertermittlungsstichtag
12.06.2025 insgesamt __5.480,00 €.
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4.3.1 Liquidationsverfahren

Aufgrund oben genannter Grunde wird der Verkehrswert anhand des Liquidationsverfahrens
ermittelt. Der Liquidationswert berechnet sich anhand folgender VVorgehensweise:

Verkehrswert = Bodenwert — Freilegungskosten

4.3.2  Freilegungskosten
Bauruine (Keller)

Unter Heranziehung des abgeschatzten Bruttorauminhalts in Hohe von rund 175 m3 (70 m? BGF x
ca. 2,5 m mittlere Hohe) fur die Bauruine und einer unterstellten Abrisskostenpauschale in Hohe
von 35 €/m3 (Abrisskosten, inkl. Entsorgung, Nebenkosten) errechnet sich ein Pauschalbetrag von
6.125- €.

Die Kostenpauschalen fir Abriss und Freilegung stiitzen sich auf die Erfahrung des Sachverstéan-
digen. Die tatsachlich anfallenden Kosten kdnnen davon abweichen.

Gesamtkosten der Freilegung: rund 6.125,- €

4.3.3  Liquidationswertberechnung
Bodenwert — Freilegungskosten = VVerkehrswert
5.480,- €-6.125,- €= -645,-€
rund 1,--€

4.4  Verkehrswerte

Ausgehend von dem Berechnungsverfahren zum Liquidationswert sowie unter Berticksichtigung
der Lage auf dem Immobilienmarkt fur Objekte dieser Art ermittelt der Sachverstdndig daher den
Verkehrswert fir das mit einer Bauruine (Kellerreste) bebaute Grundstiick in 63633 Birstein -
BOR-Gesal3, Dorfplatz 4, Flur 2, Flurstiick 24/1 zum Wertermittlungsstichtag 12.06.2025 mit rd.

Grundbuch Blatt Lfd.-Nr. Flur Flurstick Verkehrswert
BOR-GesaRl 179 16 2 24/1 1,-- €
geschatzt.

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

Zlntershach, den 16. Juni 2025

Reinhold Beck — Diplom Sachverstandiger DIA
Zertifizierter Sachverstédndiger Immobilienbewertung DIAZert (LS)
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet unbe-
schrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend
macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrléssigkeit, einschlielich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfil-
lungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen
von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der
leichten Fahrléssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des
Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vor-
hersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt.
Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfilllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftrag-
nehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und
Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder (bermittelt werden,
ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine tber das Vorste-
hende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist furr jeden Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt. AuRerdem
wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und
Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt
werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fur
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Féallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — Im-
moWertV)

BauNVO:
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

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

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfla-
chen- und Mietwertrichtlinie - WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter An-
wendung)

1. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung — 11. BV)

BetrKV:
Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethohe (Miethohegesetz —-MHG; am 01.09.2001 auler Kraft getreten
und durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)
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BelWertV:
Verordnung uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2
des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wérme- und Kal-
teerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:

Verordnung ber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebdu-
den (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aul3er Kraft getreten und durch das
GEG abgelost)

BewG:
Bewertungsgesetz

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteraturen

[1]
[2]
[3]
[4]

[5]
[6]

6

Kleiber/Simon/Weihers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage 2014, Bun-
desanzeiger Verlagsgesellschaft Koln

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstucks- und Mietwertermittlung sowie Bodenord-
nung, Version 30.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immo-
bilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Werter-
mittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Verzeichnis Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der grofRrdumigen Lage des

Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung der innerortlichen Lage des

Bewertungsobjekts

Anlage 3: Luftbild mit Kennzeichnung der innerdrtlichen Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 4: Auszug aus der Katasterkarte mit farbiger Kennzeichnung des Bewertungs-

grundstuicks

Anlage 5: Fotos des Bewertungsobjektes
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Anlage 1:Lage in der Region

Ubersichtskarte, detailliert
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Quelle: Deutsche Generalkarte, MAIRDUMONT PROMOTION, Ostfildern (Kemnat)
Aktualitat: 2012
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Anlage 2: Innerdrtliche Lage
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19.02.2025 | 03218001 | @ OpenStreetMap Contributors
MaBstab (im Papierdruck): 1:5.000 @ |
Ausdehnung: 850 m x 850 m
0 500 m

Stadtplan in verschiedenen MaR3stdben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung -

Weitergabe unter gleichen Bedingungen' 2.0 verfugbar
Der Stadtplan enthéalt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraRennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fur

Deutschland vor und wird im MaRstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.
Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht geméaR der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung

zur Verfugung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt

werden.
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025
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Anlage 3: Luftbild von BoR-Gesal, Dorfplatz 4

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.500
Ausdehnung: 255 m x 255 m
Orthophoto/Luftbild der Verwaltung Hessen in Farbe
Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maRstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Hessischen Landesamtes

fur Bodenmanagement und Geoinformation (HLBG). Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 40 cm. Die Luftbilder liegen flachendeckend fir
das gesamte Land Hessen vor und werden im MafR3stab 1:5.000 angeboten.

0 150 m

Datenquelle
Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet)

Objekt: 63633 Birstein - BoR-Gesal, Dorfplatz 4 Az.: 83 K 7/25 GA-Nr.: 25-27



Reinhold Beck -

Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LS) nach DIN EN ISO/ICE 17024 Seite 22

Anlage 4: Ausschnitt aus dem Katasterplan

HESSE

Flursitick 241
Flur: z

Gemarkundg: Bok-

Amt fiir Bodenmanagement Bidingen AUSZUQ aus dem
Bahnhofstraiie 33 Liegenschaftskataster
63654 Bidingen Liegenschaftskarte 1:500
Hessen
Erstellt am 28.05.2025
Gemeinde Bislein Antrag: 202918050-1
Kreis: Main-Kinzg AZ: B3 K 7125
Gasall Regierusgsbezink Darmstad!

SEEIS0S

SELE A

SFLEIS OF

p— : 15 pastar Malslak 1500
Dieser fussig wurids maschined erstellt
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Anlage 5 Fotodokumentation des Bewertungsobjekts

Ubersichtsplan zu den Fotos des Biirogebaudes

Blick auf das Bewertungsobjekt von Nordosten
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Bild 2

Blick auf das Bewertungsobjekt von Nordosten

Bild 3

Blick auf das Bewertungsobjekt von Osten
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Bild 4
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Blick auf das Blirogebaude von Siidosten
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Bild 6

Blick auf das Biirogebaude von Siidosten

Bild 7

e — e T i S e i s e

Blick auf das Biirogebaude von Siiden
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Bild 8
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Blick auf das Biirogebaude von Siiden

Bild 9
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Bild 10

Blick auf ein Kunststofffenster

Bild 11

Blick unter die Notiiberdachung aus Balken und Folie
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Bild 12

Blick auf die Kellertreppe

Blick in einen Kellerraum
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Bild 14

Blick in den Grenzbereich zwischen Flurstiick 24/1 und 23/1

Blick auf das Bewertungsobjekt von Nordwesten
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