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1.2 Auftraggeber

Amtsgericht Marburg
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Aktenzeichen: 85K 13/24

1.3 Orisbesichtigung

Mit Datum vom 07.06.2024, sowie dem 05.07.2024 wurden die Verfahrensbe-
teiligten schriftlich kontaktiert beziglich einer Absprache eines Termins zur
Ortsbesichtigung.

Es erfolgten keinerlei Kontaktaufnahmen durch die Beteiligten. Es wurde durch
den Sachverstandigen am Montag, den 12.08.2024 gegen 12.00 Uhr eine Orts-
besichtigung nach dem duBeren Anschein vorgenommen. Dieser Termin fand
ordnungsgemdaR statt. Der Sachverstdndige konnte vor Ort niemanden an-
tfreffen.

Teilnehmer: - Herr Jens Maurer

Durch den Sachverstdndigen erfolgte am Dienstag, den 20.08.2024 eine Bau-
akteneinsicht beim Bauamt der Gemeinde Ebsdorfergrund vorgenommen
werden. Die Richtigkeit der vorhandenen Bau- und Planunterlagen wird fUr die
Wertermittlung vorausgesetzt und konnte aufgrund der Besichtigung ausschlieB-
lich nach dem dGuBeren Anschein nur bedingt Uberprift werden.

Alle Angaben ohne Gewdhr.

1.4 Rechiliche Gegebenheiten

Es liegen keine wertbeeinflussenden Einfragungen im Grundbuch Abt. Il vor,
die durch den Sachverstdndigen in der Wertermittiung zu berUcksichtigen
waren.

Es liegen fUr die beiden Grundsticke keine Einfragungen im Baulastenver-
zeichnis vor gemaB Auskunft bei der Bauaufsicht des Landkreis Marburg-
Biedenkopf.

GemdaB Auskunft beim Regierungsprasidium GieBen liegen zum Grundstick
Einfragungen in der Altfléchendatei vor. Auf diese wird in der nachfolgenden
Wertermittlung gesondert eingegangen.

Gesonderte Untersuchungen auf Altlasten wurden nicht durchgefGhrt, An-
zeichen von Bodenverunreinigungen waren wdhrend der Orfsbesichtigung
auch nicht erkennbar.

Alle Angaben ohne Gewdahr.
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1.5 Lage des Grundstickes

Das zu bewertende Objekt liegt in Dreihausen, einem Ortsteil der Gemeinde
Ebsdorfergrund im Osten des mittelhessischen Landkreises Marburg-Bieden-
kopf.

Ebsdorfergrund ist eine aus elf Dérfern bestehende Gemeinde. Das Gebiet
der GroBgemeinde Ebsdorfergrund erstreckt sich Gber weite Teile des
namensgebenden , Ebsdorfer Grundes'’, der den sudlichen Teil des Amdne-
burger Beckens darstellt und fast ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt
wird. Im Osten geht das Gemeindegebiet in das Lumda-Plateau (Vorderer
Vogelsberg) Uber, im Westen in die Lahnberge.

Die Gemeinde mit inren ca. 8.900 Einwohnern besteht aus den Ortsteilen
Wermertshausen, RoBberg, Dreihausen, Heskem-Mdlin, Ebsdorf und Hach-
born.

Ebsdorfergrund grenzt im Nordwesten an die Stadt Marburg, im Norden an
die Stadt Kirchhain, im Nordosten an die Stadt Amoneburg (alle Landkreis
Marburg-Biedenkopf) und die Stadt Homberg (Ohm im Vogelsbergkreis),
im SUGden an die Gemeinde Rabenau und die Stadt Allendorf (Lumda), im
SUdwesten an die Stadt Staufenberg (alle drei Landkreis GieBen), sowie

im Westen an die Gemeinden Fronhausen und Weimar (beide Landkreis
Marburg-Biedenkopf).
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Durch die Gemeinde verlduft die LandesstraBe 3048 von Fronhausen (Auto-
bahnanschluss in GieBen Uber die B3) nach Kirchhain. Die LandesstraBe 3089
fOhrt bei Ebsdorf durch die Gemeinde und verbindet Marburg mit Grinberg
und Reiskirchen. Die LandesstraBe 3125, die durch Heskem und Dreihausen
verlduft, verbindet Marburg mit MUcke. Der 6ffentliche Nahverkehr wird vom
ALV Marburg/Oberhessen und den Stadtwerken Marburg bedient. Es ver-
kehren 6 Buslinien, die teilweise durch ein Anrufsammeltaxi ergdnzt werden.

Der Ortsteil Dreihausen, in dem das zu bewertende Eigentum liegt, hat ca.
1.500 Einwohner und ist Verwaltungssitz der Gemeinde Ebsdorfergrund.
Dreihausen ist einer der Hauptorte der evangelischen Althessischen Kirche,
nicht zu verwechseln mit der Evangelische Kirche vorn Kurhessen-Waldeck,
deren ev.-luth. Kirche auch in Dreihausen steht.

Das Dorf grenzt sidlich an Nordeck, Winnen und RoBberg, 6stlich an Rau-
ischholzhausen, norddstlich an Wittelsberg, nordwestlich an Ebsdorf und
Westlich an Leidenhofen.

Der Ort bestand urspringlich aus den drei Dérfern Ober- und Niederhausen
(waren bis 1577 selbsténdig) und Mittelhausen (kam spater dazu). Die al-
teste bekannte urkundliche Erwdhnung erfolgte um 1130 unter dem Namen
Husun et Husun. Weitere Erwdhnungen erfolgten in den Jahren 1374.

Zum 31. Dezember 1971 fusionierte im Zuge der Gebietsreform in Hessen die
bis dahin selbstédndigen Gemeinden Dreihausen und Heskem freiwillig zur
neuen Gemeinde Ebsdorfergrund.
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Die Infrastruktur und der Verkehrsanschluss kbnnen als durchaus gut bezeichnet
werden. Dinge des taglichen Lebens kdnnen teilweise im Ort erledigt werden,
bzw. in den ndheren Stddten und Orten. Es gibt in Dreihausen die Gemeinde-
verwaltung, eine Grundschule, einen Kindergarten, sowie verschiedene Arzte.
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Dreihausen ist Uber Heskem, RoBberg und Leidenhofen leicht erreichbarr,
wenn man zum Beispiel am Kreisverkehr bei Heskem an der L3048 abbiegt.
Den OPNV nach Marburg bedient die Linie MR-86. Das zu bewertende
Objekt selbst liegt in einer engen schmalen SeitenstraBe der Ortsdurchfahrt
und ist daher gut erreichbar. Es bestehen Parkmdéglichkeiten im &ffentlichen
Bereich.

Die Lage kann als dérflich und ruhig bezeichnet werden. Es gibt lediglich An-
liegerverkehr. Die umliegende Bebauung besteht aus &dhnlichen Wohnob-
jekten, sowie gréBtenteils enemalige landwirtschaftlich genutzte Hofanlagen.

Das GrundstUck des zu bewertenden Objektes ist anndhernd rechteckig ge-
schnitten und hat insgesamt Hanglage (im unbebauten Bereich wenig, im
bebauten Bereich mehr). Es kann aber als durchaus gut nutzbar bezeichnet
werden.

GemdanB Auskunft bei der Gemeinde Ebsdorfergrund gilt das Grundstick als
voll erschlossen.

Es gibt fUr diesen Bereich keinen Bebauungsplan. Es gilt entsprechend §34.

GemdB Auskunft bei der Bauaufsicht des Landkreis Marburg-Biedenkopf
liegen keine Eintfragungen im Baulastenverzeichnis vor.

Auch liegen keine Einfragungen in der Altfldchendatei des Regierungs-
prasidium GieBen vor gemdan Auskunft.

Das Objekt liegt im Bereich einer denkmalschutzrechtlichen Gesamtan-
lage.

zu bewertendes
Eigentum

Drehausen

{/_A—’?fgssnm'g

Ausschnitt Dreihausen
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1.6 Beschreibung des Eigentums
1.6.1 Allgemein

Beim dem bewertenden Eigentum handelt es sich um ein Wohnhaus mit
Carport und angelegtem GrundstUck, in ruhiger, dérflicher Lage.

Die Beschreibungen des Objektes erfolgen ausschlieBlich auf Basis der Orts-
besichtigung ausschlieBlich nach dem &duBeren Anschein, sowie anhand
der durch den Sachversténdigen eingeholten Bau- und Planunterlagen.

Eine Uberprifung der vorhandenen Unterlagen vor Ort konnte entsprech-
end nur bedingt erfolgen. Die Richtigkeit der Unterlagen, insbesondere
der MaBe wird fUr die Wertermittlung vorausgesetzt. Durch den Sachver-
standigen erfolgt ein geschatzter Ansatz der Innenausstattung und deren
Zustand. Dieser kann vom tats@chlichen Bestand abweichen. Das Objekt
ist augenscheinlich bewohnt.

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

| | |
|
} ‘ | ' ll 1 Wohnhaus
e = i

I
2 ..
‘_ | GartenhUtte

___T-—-—"E" 3 | befestigte Hoffléiche
2
4 Garten/Grunfldche
4 : 5 Carport
\

3
5 / 6 Zufahrt ,,Erlngarten*

6| 447 === Eingang Erdgeschoss

ﬁl_ ==l 7ufahrten Hof/Garage
-

Das L-férmig geschnittene Wohnhaus
ist unterkellert, hat ein Erdgeschoss,
sowie ein augenscheinlich nicht aus-
bebautes Dachgeschoss mit Walm-
dach. Durch die Hanglage des Grund-
stUckes sind Teile des Kellergeschosses
nicht erdberUhrt und entsprechend
ebenerdig zugdnglich, bzw. die im
Kellergeschoss befindliche Garage

gut befahrbar. Die Wohnfldche im Erd-
geschoss betragt ca. 110 m2. Das Keller-
geschoss ist gemdaB den Planunterlagen
lediglich zu Nutzzwecken ausgebaut.
Die Nutzfldche betragt hier ca. 108 m2.
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Abb.: Grundriss Erdgeschoss (kann abweichen)

Der Eingangsbereich im Erdgeschoss befindet sich auf der Geb&uderick-
seite. Der Zugang ist weder barrierefrei noch behindertengerecht und erfolgt
Uber AuBentreppen. Uber einen kleinen Windfang mit WC hat man Zugang
zur zentralen Diele/Flur, von wo aus alle weiteren Raumlichkeiten im Erdge-
schoss zugdnglich sind. Diese sind drei Zimmer, ein Bad, eine Kiche, sowie
der groBe, offene Wohn-Essbereich mit Zugang zum Uberdeckten Balkon.

Die Raumaufteilung im Erdgeschoss
kann als zweckmd&Big und durchaus
gefdllig bezeichnet werden. Im hin-
teren Bereich des Erdgeschosses be-
findet sich im AuBenbereich eine Gber-
dachte Terrasse/Sitzmbglichkeit.

Der Zugang erfolgt vom Eingangsbe-
reich aus.
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Der Zugang zum Kellergeschoss erfolgt Uber die Geschosstreppe vom Erdge-
schoss aus.

Es bestehen allerdings auch weitere, ebenerdige Zugange und Zufahrt zum
Kellergeschoss vom AuBenbereich.

Abb.: Grundriss Kellergeschoss (kann abweichen)
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Wie bereits erwdhnt, wird gemdaB den vorliegenden Planunterlagen das
Kellergeschoss lediglich zu Nutzzwecken genutzt. Augenscheinlich kénnte
auch eine Einliegerwohnung vorhanden sein. Diese wdare dann allerdings
baurechtlich zu kldren.

GemdanB den Planen gibt es im Kellergeschoss eine groBe Garage, den
Heizungsraum mit angrenzendem Ollager, einen Hobbyraum, ein Dusch-
WC, sowie einen Trocken- und BUgelraum und einen Vorratsraum. Auch
hier kann die Raumaufteilung als grundsatzlich zweckmd&Big bezeichnet
werden. Aufgrund der Hanglage haben die RGume teilweise Tageslicht.

Die AuBenanlage des GrundstUckes ist zweckmdaBig angelegt. Wege, Zu-
fahrt, Zugang sind befestigt. Es sind Geldndeabfangungen und Bepflan-
zungen vorhanden. Eine Einfriedung ist ebenfalls vornanden. Im unteren
Grundstucksbereich ist ein groBer Carport mit Satteldach auf der Grund-
stUcksgrenze zu finden. Im Gartenbereich steht eine kleine GartenhUtte.

1.6.2 Beschreibung Gesamtkonstruktion Wohnhaus

Die Beschreibung der Gesamtkonstruktionen erfolgt ausschlieBlich auf
Basis der Ortsbesichtigung des Sachverstandigen ausschliefllich nach
dem duBeren Anschein, sowie angeforderten bzw. eingesehenen Bau-
und Planunterlagen.

Das Objekt wurde gemdaB den vorhandenen Bau- und Planunterlagen
ca. 1979 in massiver, solider und der fUr das Baujahr typischen Bauweise
(insbesondere auch aus energetischer Sicht) errichtet.

Aufgrund des Baujahres wird darauf hingewiesen, dass u.U. Baustoffe ver-
wendet worden sein kdnnen, die aus heutigen Gesichtspunkten als ge-
sundheitsgefdhrdend eingestuft werden mussten. Im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung nach dem duBeren Anschein waren keine Auffélligkeiten sicht-
bar.

Die Grindung und Geschossdeckecken (Uber KG und EG) sind aus Stahl-
beton. Die AuBenwdnde (30 cm) sind mit Porotonziegeln gemauert und
haben einen mineralischen AuBenputz ohne zusatzliche DGmmung. Die
Innenwdande sind mit Hochlochziegeln gemauert bzw. die 11,5 er Wande
mit Bimsbauplatten.
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Das Walmdach ist eine Holzkonstruktion mit Betonziegeleindeckung.
Angaben zu D&dmmung und Zustand sind nicht moglich. Es war nur be-
dingt einsehbar.

Die Gesamtkonstruktion ist augenscheinlich etwas in die Jahre ge-
kommen und befindet sich nach dem GuBeren Anschein in einem fur
das Alter Ublichen Zustand.

Die Fenster waren nur bedingt einsehbar. GréBtenteils waren nur die ge-
schlossenen Rollldden sichtbar. augenscheinlich handelt es sich zumin-
dest teilweise noch um alte Holzfenster aus dem urspringlichen Baujahr
mit einfacher Isolierverglasung.

Angaben zur Innenausstattung, deren Standard und Zustand sind eben-
so wenig moglich, wie genauere Angaben zur technischen Ausstattung
und deren Zustand. In der Wertermittlung wird von einem eher mittleren
Standard ausgegangen und einem funktionalen Zustand (da das Objekt
augenscheinlich bewohnt wird).

Als Warmequelle wurde eine Olzentralheizung genehmigt. Ob diese noch
vorhanden ist bzw. ggf. erneuert oder ausgetauscht wurde, war nicht er-
sichtlich.

Der Carport ist eine Holzkonstruktion mit Steildach. Angaben zum Baujahr
sind nicht moglich. Auch die Gartenhitte ist eine Holzkonstruktion.

Die Hof- Zugangs- und Zufahrtsfldche sowie Gartenwege sind einfach mit
Betonwerksteinen befestigt. Diese sind sichtbar in die Jahre gekommen.
Die Einfriedung ist massiv in unterschiedlicher Bauweise ausgefUhrt. Es sind
Bepflanzungen vorhanden. Die weiteren Fi&dchen sind einfache Gron-
fldchen.

1.6.3 Beschreibung des Wohnhauses im Einzelnen

Es kann keine Beschreibung des Wohnhauses und des Innenbereichs im
Einzelnen erfolgen, da lediglich eine Besichtigung nach dem duBeren An-
schein moglich war.
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2. Aligemeine Verfahrenswahl

Besonderer Hinweis:

Seit dem 01.01.2022 ist die neue ImmoWertV 21 in Kraft getreten. Die aligemeinen
Beschreibungen erfolgen auf Basis der neuen ImmoWertV 21. Die Wertermittlung
erfolgt entsprechend auch nach der ImmoWertV 2021, da die erforderlichen Daten
des Gutachterausschusses des Landkreis Marburg-Biedenkopf nach dieser Norm
ermittelt wurden.

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

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

Die Bewertung des Objektes erfolgt ausschlieBlich nach dem Sachwertverfahren,
da lediglich eine Besichtigung nach dem &uBeren Anschein erfolgen konnte und
dazu bei Objekten dieser Art die Erwirtschaftung eines Ertrages nicht im Vorder-
grund stand/steht.

Das Ertragswertverfahren kann aber im vorliegenden Fall auch nicht als einfacher
Abgleich des wertbestimmenden Sachwertverfahrens angewendet werden, da
weder Ausstattung noch Standard des Innenbereichs bekannt sind, sowie auch
nicht der Zustand.

Aufgrund der Unscharfe in den Anséizen erfolgt eine Bewertung nach dem Ver-
gleichswertverfahrens lediglich fUr die Akte des SachverstGndigen.

3. Bodenwertermittlung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Der Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte fUr den Bereich der Gemeinde
Ebsdorfergrund, Gemarkung Ebsdorf fUhrt das zu bewertende GrundstUck als
baureifes Land, gemischte BauflGche. Es wird als Bodenrichtwert 2024 (Stand
01.01.2024) gemdR Einstufung folgende Werte angegeben:

(nur das baureife Land gilt als erschlieBungsbeitragsfrei)

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

Flurstick 61: = 95,00 €/m?
Fldche des RichtwertgrundstUckes: = 700 m?
MaB der baulichen Nutzung: = 0,60

Es kann ein Bodenwert des GrundstUckes wie folgt errechnet werden:
95,00 €/m? X 680,00 m? = 64.600,00 €
Es erfolgt im vorliegenden Fall aufgrund der GrundstUcksgréBe, im Verhdlinis

zum RichtwertgrundstUck, der Nutzbarkeit keine weitere sachverstdndige An-
passung.

= Bodenwert Flurstick 61, gerundet 64.600,00 €


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

Das Ertfragswertverfahren ist im § 27 ff. der ImmoWertV 21 geregelt und eignet
sich fur die Verkehrswertermittlung von GrundstUcken, die Ublicherweise dem
Nuftzer zur Ertfragserzielung dienen.

§ 27 Grundlagen des Ertragswertverfahrens:

(1) Im Ertfragswertverfahren wird der Erfragswert auf der Grundlage marktUblich
erzielbarer Erfrdge ermittelt. Soweit die Ertragsverhdlinisse mit hinreichender
Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Verdnderungen unter-
liegen oder wesentlich von den marktUblich erzielbaren Ertfrdgen abweichen,
kann der Ertfragswert auf der Grundlage periodischer Ertfradge ermittelt werden.

(2) Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach §§ 40 bis 43 zu
ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1, der
Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des objektspezifisch ange-
passten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach MaBgabe des
§ 7 dem vorlaufigen Ertragswert.

(4) Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertrags-
wert und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale des Wertermittlungsobjektes.

GemdaB den Ansdatzen des Immobilienmarktbericht 2024 werden Liegenschafts-
zinss&tze nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§27 bis
34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprech-
enden Reinerfrdgen ermittelt (§21, Abs. 2, ImmoWertV21). Die Anwendung des
Ertragswertverfahrens erfolgt auf Basis der Daten des Immobilienmarktberichtes
des Gutachterausschusses des Landkreis Marburg-Biedenkopf. Es findet das alll-
gemeine Ertragswertverfahren §28 Anwendung.

Ausgangspunkt ist eine mdgliche Kaltmiete (ohne BerUcksichtigung der Neben-
kosten). Das Ertfragswertverfahren kann bei Objekten dieser Bauart nicht als wert-
bestimmendes Verfahren angesetzt werden, da bei Objekten dieser Art die Er-
wirtschaftung eines Erfrages nicht im Vordergrund stand/steht.

Im vorliegenden Fall Iasst es sich auch nicht zum einfachen Abgleich anwenden,
da keinerlei Infformationen zum Zustand und Standard der Ausstattung, sowie der
tatsdchlichen Raumaufteilung und der damit verbundenen Nutzbarkeit vorliegen.
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5. Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist im § 35 ff. der ImmoWertV 21 geregelt.
§ 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens:

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundsticks aus dem vorl&u-
figen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus
dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorlaufige Sachwert des Grundsticks ergibt sich durch Bildung der
Summe aus
1. dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlage im Sinne des § 36
2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlage und sonstigen
Anlagen im Sinne des § 37 und
3. dem nach §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

(3) Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich
durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objektsperzifisch an-
gepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach MaBgabe des § 7 Abs. 2
kann zusétzlich eine Marktanpassung durch markttbliche Zu- und Abschlége
erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des GrundstUcks ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
lGufigen Sachwert unter der BerUcksichtigung vorhandener objektspezifischer
Grundstucksmerkmale des Wertermittlungsobjektes.

GemdaB Immobilienmarktbericht 2024 werden die Sachwertfaktoren nach den
Grundsatzen des Sachwertverfahrens den §§35 bis 38 auf der Grundlage

von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorléufigen Sach-
werten ermittelt (§21, Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Sachwertberechnung beruht auf den derzeitigen Herstellungskosten abzig-
lich Alterswertminderung und sonstiger Wertminderung.
Basis sind die Normalherstellungskosten NHK 2010 (ImmoWertV 2021, Anlage 4).

Der durch den Gutachterausschuss des Landkreis Marburg-Biedenkopf festge-
setzte Regionalfaktor betrégt 1,00.

Es erfolgt eine Ermittlung des Sachwertes fir das Wohnhaus. Aufgrund der Be-
sichtigung ausschlieBlich nach dem duBeren Anschein erfolgt ein Ansatz einer
geschdatzten Ausstattung auf Basis der vornandenen Bauunterlagen.

Im AuBenbereich sind keine wesentlichen Renovierungen oder Sanierungen
sichtbar, die zu einem modifizierten Ansatz einer Restnutzungsdauer fUhren
ké&nnten. FUr den Innenbereich liegen keine weiteren Informationen vor. Es
erfolgt ein Altersansatz auf Basis des Baujahres.

-Wohnhaus- :

Gewdhlt nach NHK 2010:
Ansatz Typ 1.02

Wohnhaus, freistehend,
Ansatz als Einfamilienhaus

Keller-, Erdgeschoss,
nicht ausgebautes Dachgeschoss
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Wohnhaus als Einfamilienhaus* Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil
AuBenwaénde 1 23%
Déacher 1 15%
AuBentiiren und Fenster 1 11%
Innenwande und -tlren 1 11%
Deckenkonstruktionen und Treppen 1 11%
FuBbdden 1 5%
Sanitareinrichtungen 1 9%
Heizung 1 9%
Sonstige technische Ausstattung 1 6%
*alle Einschatzungen nach dem duReren Anschein
Kostenkennwerte Gebaudeart 1.02: 545€/m? | 605€/m? | 695€/m? | 840€/m? | 1.050€/m?
KG, EG, nicht ausgebautes DG BGF BGF BGF BGF BGF
AuBenwdénde 1x 23 % x 605 €/m? BGF = 139,15 €/m? BGF
Dacher 1x 15 % x 605 €/m? BGF = 90,75 €/m? BGF
AuBentiren und Fenster 1x 11 % x 605 €/m? BGF = 66,55 €/m? BGF
Innenwinde und -tiiren 1x 11 % x 605 €/m? BGF = 66,55 €/m? BGF
Deckenkonstruktionen und Treppen 1x 11 % x 695 €/m? BGF = 76,45 €/m? BGF
FuBbdden 1x 5% x 695 €/m? BGF = 34,75 €/m? BGF
Sanitdreinrichtungen 1x 9% x 695€/m?BGF = 62,55 €/m? BGF
Heizung 1x 9% x 695 €/m? BGF = 62,55 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1x 6% x 695 €/m? BGF = 41,70 €/m? BGF
Zwischensumme: 641,00 €/m? BGF
keine weitere Anpassung: Faktor 1,00
Kostenwert (Summe) 641,00 €/m? BGF

Der ermittelten NHK 2010 -Wert betrcigt 641,00 €/m? BGF einschl. Baunebenkosten

Der heutige Baupreisindex bezogen auf 2010 befragt: 1,8237*
* Letzte Indexzahl ll. Quartal 2024 (Wohngebdude)

Quelle: Stat. Bundesamt

Demnach ergeben sich Herstellungskosten fUr den Wertermittlungsstichtag wie folgt:

641,00 €/m?x 1,8327 =1.174,76 €/m? BGF

Ermittlung des Herstellungswertes des Wohnhauses:

435,99 m?BGF x 1.174,76 €/m? BGF = 512.183,61 €

= der Herstellungswert des Wohnhauses betragt 512.183,61 €

Wertminderung wegen Alters:

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

barkeit berechnet.
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Es liegen gegenuber dem urspringlichen Baustandard keine wesentlichen,
sichtbaren Renovierungen vor. Entsprechend Idsst sich kleine modifizierte
Restnutzungsdauer ermitteln.

Es erfolgt die Anwendung des Modells zur Ermittlung der Restnutzungsdauer
von Wohngebduden bei Modernisierungen gemas Anlage 2 (zu §12 Absatz

58atz 1)

Ansatz hier:

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre (Ansatz des Sachversténdigen, auf Basis
des baulichen Standards, Modellkonfor-
mitat Immobilienmarktbericht 2024)

Baujahr: 1979

Alter: 2024 - 1979 = 45 Jahre

Zundchst wird das relative Alter des Objektes ermittelt:

Alterx 100 % = 45

oND %X]OO%=64,3%

Es gilt im vorliegenden Fall fUr die Ermittlung der Restnutzungsdauer die Formel;

RND = GND - Alter = 70 Jahre — 45 Jahre = 25 Jahre

70 Jahre — 25 Jahre

x 100 =rd. é4,3%
70 Jahre

Wertminderung 64,3 % v.H. des Herstellungswertes = 329.334,06 €
2>512.183,61 € - 329.334,06 € = 182.849,55 €
= Zeitwert (alterswertgemindert) Wohnhaus:  182.849,55 €

Besondere Bauteile (Zeitwert inkl. BNK):

- Carport = + 4.000,00 €
- Terrassendach = + 3.000,00 €
- GartenhUtte = + 1.000,00 €
- Zulage Balkon = + 1.000,00 €
- Vordach = + 500,00 €
vorlaufiger Gebdudesachwert insgesamt: 192.349,55 €

vorlaufiger Sachwert AuBenanlage (Zeitwert inkl. BNK):
- Hoffldchen, Wege, Einfriedung = + 15.000,00 €

Sachwert Gebdude und AuBenanlage: 207.349,55 €
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Ubertrag:
Sachwert Gebdude und AuBenanlage: 207.349,55 €
Bodenwert FlurstUck 61 = + 64.600,00 €
Vorldaufiger Sachwert einschl. Bodenwert: 271.949,55 €

Sachwertfaktor (§21 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

(3) Sachwertfaktoren geben das Verhdltnis des vorldufigen marktangepassten
Sachwerts zum vorldufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach
den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldufigen
Sachwerten ermittelt.

Das herstellungsorientierte Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert’' ist in aller
Regel nicht mit hierfUr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das
Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert’’ an den Markt, d.h. an die fUr vergleich-
bare Grundsticke/Objekte realisierten Kaufpreise angepasst werden. Dies er-
folgt mittels des objektsperzifisch angepassten Sachwertfaktors, der dem Immo-
bilienmarktbericht enthommen wurde.

Auf Basis des Markberichtes des Gutachterausschusses 2024, im ermittelten Preis-
segment, in Verbindung mit Zustand und der bekannten Bauweise, den Einschdat-
zungen ausschlieBlich nach dem duBeren Anschein, liegt der objektbezogene,
sachverstandig angepasste Sachwertfaktor bei 1,10:

271.949,55€ x 1,10 = 299.144,51 €

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 299.144,51 €

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

dem gewohnlichen Geschdftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- und
Abschldage oder in anderer geeigneter Weise bericksichtigt werden.

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

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

- nur zerstorungsfrei-augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt.

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswert-
ermittlung allein aufgrund Inaugenscheinnahme beim Oristermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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§ 8, Abs. 3 ImmoWertV, Besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale
Ansatz wie folgt:

- geschatzter allgemeiner Renovierungs- und Sanierungsbedarf zur einfachen
Unterhaltung des Objektes auf Basis des vorhandenen, sichtbaren Standards
(keine Vollsanierung)

- Wohnhaus innen -pauschal- = 5.000,00 €
- Wohnhaus au3en -pauschal- = 5.000,00 €
= 10.000,00 €

Daraus ergibt sich folgende, weitere Berechnung
Marktangepasster vorldufiger Sachwert = 299.144,51 €
besondere objekispezifische GrundstUcksmerkmale = - 10.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 289.144,51 €
gerundet = 289.000,00 €

Der Sachwert des Gesamtobjektes betragt gerundet 289.000,00 €.
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6. Verkehrswert

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

Im vorliegenden Fall erfolgt eine Bewertung ausschlieBlich nach dem Sachwert-
verfahren, da lediglich eine Besichtigung nach dem &uBeren Anschein stattfinden
konnte und entsprechend weder Zustand, Standard noch Nutzbarkeit im Innen-
bereich bekannt sind bzw. dazu keinerlei Informationen vorlagen.

Das Ertragswertverfahren kann daher im vorliegenden Fall auch nicht als einfacher
Abgleich des wertbestimmenden Sachwertverfahrens herangezogen werden.

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

Unter Zugrundelegung der ermittelten Einzelwerte, sowie aller das Objekt beein-
flussender Umstdnde, schdtze ich nach dem duBeren Anschein den Verkehrswert
des Eigentums Hof- und Gebdudefiache, Eringarten 3, 35085 Ebsdorfergrund-Drei-
hausen, Ifd.Nr. 2, Flur 9, Flurstick 61, zum Bewertungsstichtag 12.08.2024, auf

289.000,00 €

in Worten: zweihundertneunundachtzigtausend Euro

Der Sachverstandige versichert, dass er mit der EigentUmerin nicht verwandt
und nicht verschwdagert ist und von keiner Seite beeinflusst wurde.

MUcke, den 29.08.2024

35325 Mlghka-YWel

Dipl.-Ing. Jens Maurer (FH)

Dieses Gutachten besteht aus 36 Seiten.

Es ist in 5-facher Ausfertigung erstellt.

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


Jens Maurer
Stempel
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 85 K 13/24 AG Marburg

Die Werte zur Berechnung der Wohn- und Nutzfléche wurden anhand der vor-
liegenden Planunterlagen ermittelt. Es erfolgt entsprechend ein Abzug fur Putz.
Zur Berechnung der Bruttogrundfl&chen wurden die Werte ebenfalls den vor-

handenen Planunterlagen enthommen und mit dem aktuellen Auszug aus der

Liegenschaftskarte abgeglichen.

Die Richtigkeit der Planunterlagen wird im Hinblick auf die vorhandenen

MaBe und der damit verbundenen Wertermittlung vorausgesetzt.

Die Besichtigung durch den Sachverst@ndigen konnte ausschlielich nach

dem duBeren Anschein erfolgen.

Alle Angaben ohne Gewdhr.

Zur besseren Ubersicht des Gesamtobjektes nachfolgender Auszug aus der

Liegenschaftskarte:
r N
| =

— - W r_:;f_ﬂ

2
| : \
' 3
. s \
5 / 3 ‘B_____‘
= 1 17 _
i _ _ Eringérten
|| I —— I" - ===
Wohnfldchenberechnung:
-Erdgeschoss-
Windfang: 2,51 x1,26
WC: 1,76 x 1,26
KUche: (3.01 x3,76) — (0,68 x 0,56)
Essen: 4,885 x 2,885
Wohnen: (6,01 x4,51) + (0,24 x 3,80)
Diele: (3.01 x2,385) + (0,50 x 1,135)
Kind I: 3,76 x2,51

1

2

3

4

5

6
—
>

Wohnhaus
Gartenhitte
befestigte Hofflache
Garten/Grinflache
Carport

Zufahrt ,,Eringdrten”
Eingang Erdgeschoss

Zufahrten Hof/Garage

Ubertrag

= 3.16 m?
= 2,22 m?
= 10,94 m?
= 14,09 m?
= 28,02 m?
= 7,75 m?
= 9,44 m?

= 75,62 m?
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 85 K 13/24 AG Marburg

Eltern:

Kind II:

Bad:

Flur:

Abstellen:

Balkon:

3.51 x 4,26
3.51x2,635
2,51 x2,76
4,135x 1,135

0.885x 1,135

1,635 x 3,825 x s

Ubertrag

Summe

abzgl. 3% Putz

Summe

Wohnfldche Erdgeschoss, gesamt

Nutzflaéchenberechnung:

-Kellergeschoss-
Bugelraum:
Dusche:
Hobbyraum:
Garage:
Ollager:
Heizung:

Vorrat:

Flur:

5,01 x2,51
2,135x2,51
3,51 x7,01
6,01 x 4,51

3.51 x2,885

(3,01 x 3,76) - (0,68 x 0,56)

2,51 x1,26

(2,385 x 2,635) + (1,135 x 7,375) +

(1,26 x 2,885)

Summe/Ubertrag

75,62 m?
14,95 m?
9,25 m?
6,93 m?
4,69 m?

1,00 m?

112,44 m?

-3.37 m?

109,07 m?

1,56 m?

110,63 m?

12,58 m?

5,36 m?
24,61 m?
27,11 m?
10,13 m2
10,94 m2

3,16 m?

18,29 m?

112,18 m?



A

Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

-A3-

Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 85 K 13/24 AG Marburg

Summe/Ubertrag = 112,18 m?
abzgl. 3% Putz = -3,37 m?
Nutzflache Kellergeschoss, gesamt = 108,81 m?
Ermittlung der Brutto-Grundfldche BGF:
(vereinfachte Berechnung)
-Wohnhaus-
Kellergeschoss: (13,74 x12,24) — (4,125 x 5,54) = 145,33 m? BGF
Erdgeschoss: (13,74 x 12,24) — (4,125 x 5,54) = 145,33 m2 BGF
Dachgeschoss: (13,74 x 12,24) — (4,125 x 5,54) = 145,33 m? BGF
Gesamt Brutto-Grundflache Wohnhaus = 435,99 m? BGF

Der Carport und die Gartenhiitte werden in der Wertermittlung pauschal bericksichtigt.

warw. maurer-baugutachien.de

Aufgestellt, MUcke, den 23.08.2024



Jens Maurer
Stempel


Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

)

-Ad-

Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 85 K 13/24 AG Marburg

ey g

Bild 1: Objektansicht

Bild 2: StraBenansicht

Bild 3: StraBen-/Seitenansicht
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 85 K 13/24 AG Marburg

Bild 4: Zufahrt Garage

Bild 5: Hofansicht

Bild 6: Garten-/Hofansicht
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 85 K 13/24 AG Marburg

Bild 7: RUckansicht/Zugang

Bild 8: RUckansicht Terrasse

Bild 9: Zugang Eingangsbereich



Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

)

-A7-

Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 85 K 13/24 AG Marburg

Bild 10: Carport

e SRl T 5 S .~ Bild 11: Zufahrt ,Eringérten®

Bild 12: Zufahrt ,,Erlngarten*
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 85 K 13/24 AG Marburg

Die nachfolgenden Planunterlagen dienen zu Ubersichtszwecken und
sind nicht maBstdblich. Die Besichtigung erfolgte ausschlieBlich nach
dem duBeren Anschein. Alle Angaben ohne Gewdhr!

Grundriss Kellergeschoss
ohne MaBstab
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 85 K 13/24 AG Marburg

Grundriss Erdgeschoss
ohne MaBstab
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 85 K 13/24 AG Marburg
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 85 K 13/24 AG Marburg
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 85 K 13/24 AG Marburg

Schnitt
ohne MaBstab
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Flurstick: 61
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Gemarkung: Dreihausen
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Kreis: Marburg-Biedenkopf
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Bergwiesenstrafie 1 -
Telefon: 06421 405-1011
35325 Mocke Fax: 06421 405-1666
Vermittlung: 06421 4050
E-Mall. MalkoA@marburg-biedenkopf.de
Bauen@marburg-biedenkopf.de

07.06.2024

Aktenzeichen: B/08.02/2024-0402

MaBnahme: Baulastenauskunft

Grundstiick: Dreihausen; Flur: 9; Flurstick(e); 61
Eringasse 3

Antragsteller/-in: Dipl.-Ing. Jens Maurer

Antrag auf Baulastenauskunft vom 07.06.2024, thr Zeichen: AZ 85 K 13/24
Sehr geehrter Herr Dipl.-Ing. Maurer,
auf dem o. g. Grundstick sind keine Ba_ulasten eingetragen.

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

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

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

Verwendungszweck: B/08.02/2024-0402

Servicezeiten: O Dienstgeblude: O Bustinlen: O Bankverbindungen:

Montag bis Freitag im Lichtenholz 60 Line 2, 3 und 13 (H Schubertstraie) Sparkasse Marburg-Biedenkopf | Konto-Nr.: 19| BLZ: 533 50000
8.00 - 14.00 Ukr 35043 Marburg-Cappel Linle 6 und Bus MR-80 {H Kreishaus) IBAN fdr Kaato 19: DEO8 5335 0000 0000 0000 19

und nach Vereinbarung Fax: 06421 405-1500 SWIFT-BIC.: HELADEFIMAR

E-Mail: landkreis@marburg-biedenkopf.de | Internet: www.marburg-biedenkopf.de | Umsatzsteuer-1D: OE 112 591 630 Gllub!gu-{ﬁ DE762Z200000006458
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Regierungsprasidium GieRen « Postfach 10 08 51 « 35338 GieRen
Geschéftszeichen: RPGI-41.4-100i0400/1-2024/11

Ingenieurblro im Bauwesen Dipl.-Ing. Jens Dokument Nr.- 2024/1037123
Maurer
Bergwiesenstrarse 1 Bearbeiter/in: Ronja Schneider
.. Telefon: +49 641 303-4272
35325 Mucke Telefax: +49 641 303-4103
E-Mail: ronja.schneider@rpgi.hessen.de
lhr Zeichen:

lhre Nachricht vom: 07.06.2024

Datum 25. Juli 2024

Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen flr folgendes
Grundstick: Ebsdorfergrund, Gemarkung Dreihausen, Eringarten 3,
Flur 9, Flurstick 61

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Fir die angefragte Adresse liegt kein Eintrag vor.

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

Kosten:

Die im Rahmen des allgemeinen Verwaltungsaufwandes entstandenen
Kosten (Gebihren und Auslagen) sind gemaR 8 1 Abs. 1 S. 1 des Hessi-

Hausanschrift: Servicezeiten:

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

Postanschrift: Freitag 08:00 - 15:00 Uhr — ;

35338 Gielen « Postfach 10 08 51 oder nach Vereinbarung -?ef!ﬁa@_ﬂ. J

Fristentérierfskasten: o | . . ) = M . ,. hk .t
35390 Giellen « Landgraf-Philipp-Platz 1 — 7 Die telefonische Vereinbarung eines >

Telefonzentrale: 0641 303-0 persénlichen Gesprachstermins wird J = og IC enen
Zentrales Telefax: 0641 303-4103 empfohlen. REGIERUNGSPR A SIDIUM

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

Jens Maurer

Rechtsgrundlage und herangezogene Informationen zur Verkehrswertermittiung
Aktenzeichen 85 K 13/24, Amtsgericht Marburg

Besonderer Hinweis: Findet groBtenteils Anwendung
ImmoWertV 2021 (01.01.2022)
(ImmoWert A)

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

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

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

ImmoWertV 2010

Wert V: Wertermittlungsverordnung

BauGB: Baugesetzbuch)

BGB: BUrgerliches Gesetzbuch

Bau NVO: Baunutzungsverordnung (bauliche Nutzung von Grundsticken)

DIN 283: Berechnung der Wohn- und Nutzfl&che

Sprengnetter, Grundsticksbewertung, Arbeitsmaterialien Stand aktuell

Sprengnetter Immobilienbewertung Marktdaten und Praxishilfen Stand aktuell

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

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

www.boris.hessen.de

Bodenrichtwerte Gemeinde Ebsdorfergrund, Gemarkung Dreihausen Stichtag 01.01.2024
Immobilienmarktbericht Landkreis Marburg-Biedenkopf 2024

Vergleichsfaktoren des Landes Hessen 2024

Stadtplan Hessen

Gemeinde Ebsdorfergrund, Bauamt

Auszug aus den Liegenschaftskarten, Amt fir Bodenmanagement Marburg

Landkreis Marburg-Biedenkopf, Bauaufsicht

Regierungsprdasidium GieBen, Alifldchendatei des Landes Hessen

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


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

