Ingenieurbiiro fiir Bauwesen A

Jens Maurer
Dipl. - Bauingenieur (FH)

VERKEHRSWERT

GUTACHTEN

(nach dem duBeren Anschein)

in der Sache:

Hof- und Gebdaudeflache
Hutung, Unland
RupertisstraBBe 5

35321 Laubach-Ruppertsburg

Amtsgericht GieBBen
Aktenzeichen: 420 K 16/24

Der Verkehrswert des Eigentums wurde zum Stichtag 29.10.2024 wie folgt ermittelt:

90.000,00 €

in Worten: neunzigtausend Euro
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1.2 Auftraggeber

Amtsgericht GieBen
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Aktenzeichen: 420 K 16/24

1.3 Orisbesichtigung

Mit Datum vom 13.09.2024 wurden die Verfahrensbeteiligten schriftlich kontaktiert
bezuglich einer Absprache eines Termins zur Ortsbesichtigung.

Es erfolgte lediglich eine Kontaktaufnahme durch die Gldaubiger, sowie den Be-
treuer des Schuldners, der aber auch kein Zutritt zum Objekt ermoglichen konnte.

Es erfolgte daher eine Besichtigung nach dem &uBeren Anschein am Dienstag, den
29.10.2024 gegen 11.00 Uhr.
Der Termin fand ordnungsgemaB statt. Es war niemand vor Ort anzutreffen.

Teilnehmer: - Herr Jens Maurer

Dem Sachverstdndigen lagen keinerlei Bau- und Planunterlagen zum Objekt vor.
Es konnten auch keine Unterlagen angefordert werden.

1.4 Rechiliche Gegebenheiten

Es liegen keine Einfragungen im Grundbuch Abft. Il vor, die durch den Sachver-
st@ndigen berGcksichtigt werden muUssen.

Im Rahmen der Orisbesichtigung waren keine Verdnderungen der Bebauung und
Nutzung, der ortlichen Situation erkennbar. Es wurde daher auf die Einholung neuver
Auskinfte verzichtet und auf die vorhandenen Exemplare zurickgegriffen.

GemdanB Auskunft beim Regierungsprasidium GieBen liegen zum Grundstuck keine
Einfragungen in der Altfléchendatei vor.

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

Es liegen keine Einfragungen im Baulastenverzeichnis vor gemdaB Auskunft bei der
Bauaufsicht des Landkreis GieBen.

Alle Angaben ohne Gewdahr.
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1.5 Lage des Grundstickes

Das zu bewertenden Objekt liegt im alten Ortskern von Ruppertsburg, einem
von 8 Ortsteilen der Gemeinde Laubach im Landkreis GieBen in Hessen.

Laubach ist eine mittelhessische Kleinstadt mit rund 10.000 Einwohnern, davon
rund 6.000 in der Kernstadft.

Die Gemeinde Laubach erstreckt sich am Rande des Naturparks Hoher Vogels-
berg.

Laubach ist mit 9.700 Hektar die flachengroBte Gemeinde des Landkreises
GieBen. Im Norden grenzt sie an die Stadt Grinberg und die Gemeinde MUcke
(Vogelsbergkreis), im SUden an die Gemeinde Nidda (Wetteraukreis), im SUd-
westen an die Stadt Hungen, sowie im Westen an die Stadt Lich und die Ge-
meinde Reiskirchen.
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PrunkstUck der Kleinstadt ist das Schloss der Grafen zu Solms-Laubach mit
der 1555 damals als Schulbibliothek gegrindeten Schlossbibliothek, einer
der dltesten und gréBten europdischen Privatbibliotheken mit Uber 120.000
Titeln.

Sie ist im Verzeichnis national wertvoller KulturgUter eingetragen und steht
unter Denkmalschutz.

Laubach ist eine Fremdenverkehrsstadt, mit Metall- und Holzindustrie. Ost-
lich von Laubach erstreckt sich in Richtung Vogelsberg ein weitldufiges
Waldgebiet (der Laubacher Wald).
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Verkehrstechnisch liegt Laubach im Zonenregionalraum des Rhein-Main-
Verkehrsverbundes. Die Bahnstrecke Friedberg-Mucke ist zwar, wie die
durch den Ortsteil MUnster fUhrende, Butzbach-Licher Eisenbahn in diesem
Bereich stillgelegt.

Allerdings verbinden eine Vielzahl von Buslinien Laubach und Ortsteile mit
Bahnhdéfen in der Umgebung.

Die Dinge des taglichen Lebens lassen sich alle in Laubach und Umgebung
erledigen. Ebenfalls vorhanden sind Schulen und Kindergdérten, sowie ein
breites Freizeitangebot.
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Region um Laubach-Ruppertsburg

Der Ortsteil Ruppertsburg hat ca. 980 Einwohner und liegt auf einem Berg-
ricken am Rande des Naturparks Vulkanregion Vogelsberg an der Hor-
loff, sGdwestlich von Laubach.

Zum Ortsteil gehdren auch die Siedlungsplatze FriedrichshUtte und Hen-
riettenhof.

Durch den Ort fuhrt die LandesstraBe 3137. Diese teilt Ruppertsburg in den
alten Ortskern und den neueren Bereich auf. Die Bahnstrecke Ruppertsburg-
Friedrichshitte, Teil der 1890 eréffneten Bahnstrecke Laubach-Hungen, ver-
lief von 1899 bis zur Stilllegung im Jahr 1959 durch den Ort.

Erste geschichtliche Erwdhnung fand der Ort im Jahre 1183 in einer Hers-
felder Urkunde erwahnt.

Im Zuge der Gebietsreform in Hessen wurde die Gemeinde Ruppertsburg
am 31. Dezember 1970 auf freiwilliger Basis in die Stadt Laubach einge-
meideft.

Der Ort ist geprégt von einem starken Vereinsleben. Die Infrastruktur muss
aber als eher einfach bezeichnet werden. Die Dinge des tdglichen Lebens
mussen Uberwiegend in den umliegenden, groBeren Stadten wie Laubach
oder GrUnberg erledigt werden.

Erwdhnenswert sind die beiden gréBeren gewerblichen Ansiedlungen als
Arbeitgeber in Ruppertsburg und der FriedrichshUtte.
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Wie bereits erwdhnt, liegt das zu bewertende Objekt in zentraler Lage im
alten Ortskern von Ruppertsburg. Der alte Ortskern liegt auf einer Erhdhung.
Die ZufahrtsstraBen sind zwar voll ausgebaut, aber als eng zu bezeichnen.
Es bestehen nur bedingt Parkmoglichkeiten im offentlichen Bereich auf-
grund der Enge.

Die Lage kann als sehr ruhig bezeichnet werden. Es gibt lediglich Anlieger-
verkehr. Das GrundstUck selbst ist lang und schmal geschnitten. Die umlie-
gende Bebauung ist als eng zu bezeichnen. Es bestehen Grenzbebauungen.
Der vordere GrundstUcksbereich des zu bewertenden Grundstickes ist be-
baut und wird entsprechend auch als baureifes Land gefUhrt. Der hintere
GrundstUcksbereich (ca. die Hdlfte) hat starke Hanglage und wird als Unland
und Hutung bezeichnet. Aufgrund der Steilheit des Hanges ist dieser Grund-
stUcksbereich nurim lefzten unteren Bereich und auch hier nur mit Einschran-
kung nutzbar. Dieser GrundstUcksbereich ist Uber einen einfach ausgebauten
Weg zu erreichen. Das Grundstuck ist somit nur zweigeteilt nutzbar.

Der Gutachterausschuss fuhrt das zu bewertende GrundstUck, wie bereits
erwdhnt, entsprechend im vorderen Bereich als baureifes Land, gemischte
Baufl&che und den hinteren GrundstUcksbereich als sonstige Fldche, private
Grinflédche.

GemdanB Auskunft Stadt Laubach, Bauamt, gibt es fUr diesen Bereich einen
gultigen Bebauungsplan (, Altortslage”). Dieser sieht u.a. ein Dorfgebiet vor,
mit einer 2-geschossigen Bebauung. Das GrundstUck gilt als voll erschlossen.

Es bestehen keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis sowie der Alifldchen-
datei gemaB den vorliegenden AuskUnften. FUr das Objekt besteht kein Denk-
malschutz.

zu bewertendes
Eigentum

Ubersicht Ruppertsburg | &\ ‘: =
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1.6 Beschreibung des Eigentums
1.6.1 Allgemein

Das Gesamtobjekt wurde durch den Sachverstdndigen bereits schonmal
am 05.05.2022 durch den Sachverstdndigen besichtigt. Zur damaligen be-
sichtigung haben sich augenscheinlich nach dem duBeren Anschein keine
Verdnderung ergeben, auBBer der Verschlechterung der Substanz.

Beim zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit An-
bauten, Garage und Carport, auf einem einfach angelegten Grundstick.

Die Beschreibungen des Objektes erfolgen auf Basis der Ortsbesichtigung
des Sachverstandigen ausschlielich nach dem &uBeren Anschein. Es liegen
zum Objekt keinerlei Unterlagen vor.

Zur besseren Ubersicht Uber das Gesamtobjekt nachfolgender Auszug aus
der Liegenschaftskarte:
-
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1 Wohnhaus | 2 | Vorbau/Eingang 3 | Garage/Nebengebdude

4 Schuppen 5 Innenhof befestigt | ¢ | HanggrundstGck (Unland)

7 Zufahrt RupertisstraBe 8 |Feldweg === FEingang === Zufahrt
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Das urspringliche Wohnhaus ist rechteckig
geschnitten, ist augenscheinlich komplett
unterkellert, hat ein Erd- und Obergeschoss,
sowie ein wohl nicht ausgebautes Dachge-
schoss mit Satteldach. Die Wohnfldche wurde
Uberschlaglich mit ca. 95 m? ermittelt. Seitlich
am Objekt, zum Hof hin, befindet sich ein 2-
geschossiger Anbau (Keller- und Erdgeschoss)
mit Flachdach, der als Eingangsbereich bzw.
Zugang zum Objekt dient.

Es kdnnen keine Angaben zur Raumaufteilung

und Nutzbarkeit des Objektes erfolgen. Abb.: StraBenansicht (aktuell aus 2024)

Abb.: hinterer Holzanbau (Bild aus 2022) folgen.

Hinter dem Haus ist ein weiterer, einfacher
Anbau, augenscheinlich ebenfalls 2-ge-
schossig sichtoar. Dieser ist, soweit das zu
sehen ist, in einfacher Holzbauweise aus-
gefthrt. Ob dieser zu Wohnzwecken dient,
ist nicht erkennbar.

Am Ende der seitlich am Wohnhaus be-
findlichen Hoffléche schlieBt ein Carport,
sowie ein dahinterliegendes Garagenge-
bdude an. Beide haben augenscheinlich
ein Flachdach und sind vom Hof aus zu-
gdnglich bzw. befahrbar. Angaben zur
Nutzbarkeit kbnnen auch hier nicht er-

Abb.: Hoffladche (aktuell aus 2024) Abb.: Carport (aktuell aus 2024)

GemdaR Liegenschaftskarte befindet sich noch ein weiteres, kleines Gebdude (wahr-
scheinlich Schuppen) im hinteren GrundstUcksbereich. Dies war fir den Sachver-
standigen im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht einsehbar. Entsprechend kénnen

auch hier keine weiteren Angaben erfolgen.

Von der AuBenanlage ist nur die Hoffl&che seitlich am Wohnhaus sichtbar, sowie

die Einfriedung zur StraBe und den Nachbargrundsticken.
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Der hintere GrundstUcksbereich mit der starken Hanglage ist nur vom unteren
Zufahrtsweg aus einsehbar. Die Fldchen sind Grinland, teilweise zugewuchert.
Nur der unterste GrundstUcksbereich ist hier Gberhaupt als einfache Weide-
bzw. Grinfldche nutzbar.

Abb.: unterer Grundsticksbereich (Bild aus 2022) Abb.: Einfriedung zur StraBe (Bild aus 2022)

1.6.2 Beschreibung Gesamtkonstruktion

Die Beschreibung der Gesamtkonstruktionen erfolgt ausschlieBlich auf Basis
der Besichtigung des SachverstGndigen nach dem GuBeren Anschein. Es
liegen zum Objekt keinerlei Bau- und Planunterlagen vor.

Aufgrund des geschatzten Baujahres wird darauf hingewiesen, dass u.U. Bau-
stoffe verwendet worden sein k&dnnen, die nach heutigen Gesichtspunkten als
gesundheitsgefdhrdend eingestuft werden mussten. Eine Funktionalitét der vor-
handenen Ausstattung wird fUr die Wertermittlung vorausgesetzt. Allerdings ist
nach Auskunft vom Nachbar und weiteren Informationen von einem derzeit nur
bedingt nutzbaren Zustand auszugehen. Das Objekt ist zwar bewohnt, aber die
Umstande und Wohnsituation muss als eher grenzwertig bezeichnet werden.

Es ist daher von einer Verschlechterung der Gesamtsituation im Vergleich zu
2022 auszugehen.

Das jeweilige Baujahr der Gebdude ist nicht bekannt. Das Alter des urspring-
lichen Wohnhauses wird aber > 70 Jahre geschatzt.

Das Kellergeschoss ist klassisch gemauert. Der freiliegende Kellerbereich ist ver-
blendet. Die weitere Bauweise des Objektes ist nicht genau bekannt. Es wird
von einem gemauerten Objekt ausgegangen. Die AuBenfassade hat einen
einfachen AuBenputz ohne jeglichen, sichtbaren energetischen MaBnahmen.
Der seitliche Anbau ist augenscheinlich in Mauerwerksbauweise errichtet und
ebenfalls einfach verputzt. Die AuBenfassade und die sichtbare Gesamtkon-
struktion ist augenscheinlich sichtbar in die Jahre gekommen.

Das Satfteldach hat eine Ziegeleindeckung. Dachstuhl und Eindeckung sind
deutlich sichtbar in die Jahre gekommen. Uber eine mdgliche D&mmung kann
keine Aussage erfolgen.
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Die Fenster und auch die HaustUr sind, soweit erkennbar Holzkonstruktionen
und haben eine einfache Isolierverglasung, soweit einsehbar. Sie sind deut-
lich sichtbar in die Jahre gekommen. Es sind Rollldden vorhanden. Im Bereich
der Vorbaus ist dazu ein Glasbausteinfenster sichtbar.

Es kbnnen beim Wohnhaus keine Angaben zur technischen Ausstattung des
Objektes erfolgen wie auch nicht zum Zustand und Standard der Innenaus-
stattung. Auch ein mogliches Heizungssystem und dessen Zustand sind un-
bekannt.

Augenscheinlich ist die Gesamtkonstruktion von Wohnhaus und Anbau deut-
lich sichtbar in die Jahre gekommen. Zur Herstellung einer zeitgemdaBen Aus-
stattung ist mit einem entsprechend hohem Renovierungs- und Sanierungs-
bedarf zu rechnen. Bei den in der Wertermittlung angesetzten Kosten fur
Renovierung und Sanierung handelt es sich lediglich um einen geschatzten
Aufwand zum Erhalt des angesetzten, eher einfachen Standards.

Es erfolgt ein Ansatz der Restnutzungsdauer ausschlieBlich auf Basis der Ein-
schatzungen des Sachverstandigen.

Der Carport ist eine Holzkonstruktion mit Blechdacheindeckung in einem
augenscheinlich guten und neueren Zustand.

Angaben zur Bauweise der Garage und des Schuppens sind nicht méglich.
Der hintere Anbau an das Wohnhaus ist, soweit erkennbar, eine einfache
Holzkonstruktion. Weitere Angaben sind auch hier nicht méglich.

Die Hofflache seitlich hat einen Pflasterbelag. Die Einfriedung besteht aus
einem massiven Mauersockel mit geschmiedetem Geldnder.

Der hintere GrundstUcksbereich ist eine einfache Grinfldche mit wildem
Bewuchs.

1.6.3 Beschreibung des Wohnhauses im Einzelnen

Aufgrund der nicht moglichen Ortsbesichtigung des Innenbereichs kann
keine Beschreibung des Innenbereiches und dessen Zustand im Einzelnen
erfolgen.
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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 GieBen 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 Wohnhauses erfolgt ausschlieBlich nach dem Sachwertver-
fahren, da lediglich eine Besichtigung ausschlieBlich nach dem duBeren An-
schein moglich war und dazu aufgrund des sichtbaren Gesamtzustandes sowie
der unklaren Nutzung und Raumaufteilung kein adé&quater bzw. aussagekraftiger
Erfrag ermittelt werden kann. Entsprechend erfolgt auch nicht die Anwendung
des Ertfragswertverfahrens zum Abgleich. Dazu steht bei Objekten dieser Art die
Erwirtschaftung eines Ertrages nicht im Vordergrund.

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

3. Bodenwertermittlung

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

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

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

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

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwert-
erhdhung zur Bemessung von Ausgleichbetrégen nach § 154 Absatfz 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 Geschdftsverkehr entspricht, ist ein er-
hebliches Abweichen der tatséchlichen von der nach § 5 Absatz 1
maBgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter
Grundstucke zu berUcksichtigen;

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-
schussen fUr GrundstUckswerte fl&dchendeckend 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 Grundstickswerte fUr den Bereich des Landkreis
GieBen unterteil das zu bewertende GrundstUck in zwei Bereiche. Der vordere
Teil wird als baureifes Land, gemischte Baufldche eingestuft, wahrend der
hintere Bereich als sonstige Fldchen, private Grinfldchen gefUhrt wird. Es wird
als Bodenrichtwert 2024 (Stand 01.01.2024) gemdB Einstufung folgende Werte
angegeben:

(nur das baureife Land gilt als erschlieBungsbeitragsfrei)

Die Werte wurde mit den aktuellen Dafen aus www.boris.hessen.de abge-
glichen und nicht angepasst.

FlurstGck 183/2, vorderer Bereich: = 36,00 €/m?
Fldche des Richtwertgrundstickes: = 1.100 m?

MaB der baulichen Nutzung: = keine Angabe
FlurstGck 183/2, hinterer Bereich: = 3.50 €/m?
Fldche des Richtwertgrundstickes: = 650 m?

MaB der baulichen Nutzung: = keine Angabe

Es erfolgen aber im vorliegenden Fall Anpassungen aufgrund der vorhandenen
Nutzungsmoglichkeiten wie folgt:


http://www.boris.hessen.de/
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Das GrundstUck wird sachverstdndig in insgesamt drei Bereiche eingeteilt.
Dem baureifen Land, dem Unland (hier starke nicht nutzbare Hanglage),
sowie der Hutung (hier als einfaches Gartenland). Die FiGcheneinteilungen
erfolgen auf Basis der Liegenschaftskarte. Die Teilfldchen wurden danach in
Boris.Hessen ermittelt.

Hutung, einfaches
Gartenland =

Unland, nicht nutzbare,
starke Hanglage  mmmm

baureifes Land,
Baufldche mmmm
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\ Messwerkzeug i

letzter Stltzpunkt: 497517.2 5596224.6
aktueller Stitzpunkt: 497517.2 5596224.8 |
Entfernung zum letzten Punkt: 8.5 m

\ - 54
Daraus kann ein Bodenwert des GrundstUckes wie folgt errechnet werden:

Baureifes Land:
730 m2- 101 m?2-251 m? = 378 m?

36,00 €/m? X 378.00 m?

13.608,00 €

Aufgrund der GrundstUcksgréBe des Zuschnittes in Verbindung mit der Nutzbar-
keit, sowie dem Verhdltnis zum Richtwertgrundstick erfolgt eine sachverstandige
Anpassung mittels Faktor 1,25.

13.608,00 €  x 1,25 = 17.010,00 €
Unland:

1,00 €/m? X 251,00 m? = 251,00 €
Es erfolgt keine weitere Anpassung.

Hutung:

3,50 €/m? X 101,00 m? = 353,50 €

Es erfolgt aufgrund der Nutzungsmaoglichkeiten keine weitere Anpassung.

Gesamtgrundstick = 17.010,00 € + 251,00 € + 353,50 € =17.614,50 €

= angepasster Bodenwert Flurstick 183/2, gerundet = 17.600,00 €
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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 Landkreises GieBen. Es findet das allgemeine Er-
tragswertverfahren §28 Anwendung.

Ausgangspunkt ist eine mdgliche Kaltmiete (ohne BerUcksichtigung der Neben-
kosten). Das Ertragswertverfahren dient bei Objekten dieser Art lediglich als ein-
facher Abgleich des wertbestimmenden Sachwertverfahrens, da das Objekt
nicht zur Erwirtschaftung von Ertrigen erbaut wurde und somit ein Ertragswert
keinen addquaten Wert liefert.

Im vorliegenden Fall kann das Ertragswertverfahren aber nicht angewendet
werden, da eine Besichtigung ausschlieBlich nach dem duBeren Anschein
statffand. Dazu ist die Raumaufteilung und Nutzung des Objektes augenschein-
lich unklar, wie auch der Standard und Zustand der Ausstattung. Entsprechend
Iasst sich kein addquater Mietertrag ermitteln. Dazu steht bei Objekten dieser
Art das Erfragswertverfahren grundsatzlich eher nicht im Vordergrund.



A

Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

-16-

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).

Durch den Gutachterausschuss des Landkreises GieBen wurde kein Regional-
faktor festgelegt.

Es erfolgt eine getrennte Betrachtung des Einfamilienhauses, sowie des Vorbaus/
Eingangsbereichs. Garage, Carport, sowie hinterer Anbau werden pauschal be-
rGcksichtigt. Aufgrund der Besichtigung ausschlieBlich nach dem GuBeren An-
schein erfolgt ein fiktiver sachverst@ndiger Altersansatz auf Basis des sichtbaren
Gesamtzustandes.

5.1 Wohnhaus als Einfamilienhaus

Gewadhlt nach NHK 2010:
Ansatz Typ 1.12:
Wohnhaus, freistehend

Keller-, Erd- und Obergeschoss,
nicht ausgebautes Dachgeschoss.
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Einfamilienhaus* Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil
AuBenwande 1 23%
Dacher 0,5 0,5 15%
AuRentiiren und Fenster 1 11%
Innenwénde und -tiiren 1 11%
Deckenkonstruktionen und Treppen 1 11%
FuBbdden 1 5%
Sanitareinrichtungen 1 9%
Heizung 1 9%
Sonstige technische Ausstattung 1 6%
* Alle Annahmen auf Basis der Besichtigung ausschlieflich nach dem duBeren Anschein
Kostenkennwerte Gebiudeart 1.12 570 €/m? 635 €/m? 730€/m? 880€/m? | 1.100€/m?
KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG BGF BGF BGF BGF BGF
AuBenwinde 1x 23 % x 570 €/m? BGF = 131,10 €/m? BGF
Dacher 0,5% 15% x 570€/m? + 0,5 x 15 % x 635 €/m? BGF = 90,38 €/m? BGF
AuRentliren und Fenster 1x 11 % x 635 €/m? BGF = 69,85 €/m? BGF
Innenwdande und -tiiren 1x 11 % x 635 €/m? BGF = 69,85 €/m? BGF
Deckenkonstruktionen und Treppen 1x 11 % x 635 €/m? BGF = 69,85 €/m? BGF
FuBboden 1x 5% x 635€/m2BGF = 31,75 €/m? BGF
Sanitdreinrichtungen 1x 9% x 635 €/m?BGF = 57,15 €/m? BGF
Heizung 1x 9% x 635 €/m? BGF = 57,15 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1x 6% x 635€/m? BGF = 38,10€/m? BGF
Zwischensumme: 615,18 €/m? BGF
keine weitere Anpassung, gewahlt Faktor Faktor 1,00
Kostenwert (Summe) 615,18 €/m? BGF

Der ermittelte NHK 2010 -Wert betragt 615,18 €/m? BGF einschl. Baunebenkosten

Der heutige Baupreisindex bezogen auf 2010 betfragt: 1,8363*
* Letzte Indexzahl lll. Quartal 2024 (Wohngebdude)

Quelle: Stat. Bundesamt

Demnach ergeben sich Herstellungskosten fur den Wertermittlungsstichtag:

615,18 €/m?x 1,8363 = 1.129,66 €/m?> BGF

Ermittlung des Herstellungswertes Bereich Wohnhaus:

245,60 m* BGF x 1.129,66 €/m? BGF = 277.444,50 €

= der Herstellungswert des Wohnhauses betragt 277.444,50 €
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5.2 Vorbau/Eingang (Anbau)

Gewdhlit nach NHK 2010:

Ansatz Typ 2.03:

wie Doppelhaushdlfte, nur Anbau

Keller- und Erdgeschoss,

Flachdach.

Anbau* (wie Reihenendhaus), angepasst Standardstufe Wagungs-

1 2 3 4 5 anteil

AuBenwédnde 1 23%
Dacher 1 15%
AuRentiren und Fenster 1 11%
Innenwande und -tlren 1 11%
Deckenkonstruktionen und Treppen 1 11%
FuRbdden 1 5%
Sanitéreinrichtungen** 9%
Heizung Lrxx 9%
Sonstige technische Ausstattung 1 6%
*nach dem duBeren Anschein

**nicht vorhanden

*** nur Leitungen, HK (20 %)

Kostenkennwerte Gebaudeart 2.03: 665€/m? | 735€/m? | 845€/m? | 1.020€/m? | 1.275€/m?

KG, EG, Flachdach BGF BGF BGF BGF BGF
AuRenwinde 1x23%x 735€/m?BGF = 169,05 €/m? BGF
Dacher 1x 15 % x 735 €/m? BGF = 110,25 €/m? BGF
AuBentiiren und Fenster 1x11% x 735€/m? BGF = 80,85 €/m? BGF
Innenwiénde und -tiiren 1x11% x 735€/m?BGF = 80,85 €/m? BGF
Deckenkonstruktionen und Treppen 1x 11 % x 735 €/m? BGF = 80,85 €/m? BGF
FuBboden 1x 5% x 735 €/m? BGF = 36,75 €/m? BGF

Sanitdreinrichtungen

Heizung (1x9% x 735€/m? BGF) x 0,20 = 13,23 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1x 6% x 735€/m? BGF = 44,10 €/m? BGF
Zwischensumme: 615,93 €/m? BGF
keine weitere Anpassung: Faktor 1,0
Kostenwert (Summe): 615,93 €/m? BGF

Der ermittelte NHK 2010 -Wert betragt 615,93 €/m? BGF einschl. Baunebenkosten

Der heutige Baupreisindex bezogen auf 2010 betfragt: 1,8363*
* Letzte Indexzahl lll. Quartal 2024 (Wohngebdude)

Quelle: Stat. Bundesamt
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Demnach ergeben sich Herstellungskosten fir den Wertermittlungsstichtag:

615,93 €/m?x 11,8363 =1.131,03 €/m? BGF

Ermittlung des Herstellungswertes Bereich Vorbau/Eingang (Anbau):
3538 m2BGF x 1.131,03 €/m? BGF = 40.015,84 €

= der Herstellungswert des Anbaues betrdgt 40.015,84 €

5.3 Weiterfihrende Sachwertberechnung

Herstellungswert Wohnhaus 277.444,50 €
Herstellungswert Vorbau/Eingang (Anbau) 40.015,84 €
Herstellungswert Gesamtobjekt 317.460,34 €

Wertminderung wegen Alters:

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

Es kann keine Aussage zu moéglichen Renovierungen und Sanierungen zum
Objekt erfolgen. Es erfolgt ein fiktiver Ansatz der Restnutzungsdaver auf Basis
der Einschdtzungen des Sachverstdndigen der Besichtigung ausschlieBlich
nach dem duBeren Anschein.

Es kann im vorliegenden Fallt keine Anwendung des Modells zur Ermittlung
der Restnutzungsdauver von Wohngebduden bei Modernisierungen geman
Anlage 2 (zu §12 Absatz 5 Satz 1) erfolgen, da lediglich eine Orisbesichtigung
nach dem duBeren Anschein moglich war und keine etwaigen MaBnahmen
vor Ort sichtbar waren.

Ansatz hier:

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre (Ansatz des Sachverstndigen, auf Basis
des baulichen Standards, Modellkonfor-
mitat ImmoWertV)

Baujahr: unbekannt

Alter: unbekannt

Es erfolgt im vorliegenden Fall, unter Abwagung aller zum Zeitpunkt der aktuellen
Orisbesichtigung vorhandenen Informationen zum Objekt, ein Ansatz einer fik-
tiven Restnutzunsdauer von 15 Jahren.

70 Jahre — 15 Jahre

x100 =rd.78,6 %
70 Jahre
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Wertminderung 78,6 % v.H. des Herstellungswertes = 249.523,83 €
> 317.460,34 € - 249.523,83 € = 67.936,51 €
=> Der Zeitwert (alterswertgemindert) des Gesamtobjektes betragt 67.936,51 €

Besondere Bauteile (Zeitwert inkl. BNK):

- Garage = + 6.000,00 €
- Carport = + 3.000,00 €
- Anbau hinten = + 4.000,00 €
Gebdudesachwert insgesamt: 80.936,51 €

Sachwert AuBenanlage (Zeitwert inkl. BNK):

- Hofflache/Zufahrt, Einfriedung =+ 7.000,00 €
Sachwert Gebdude und AuBenanlage: 87.936,51 €

Bodenwert Flurstick 183/2 = + 17.600,00 €
Vorlaufiger Sachwert einschl. Bodenwert: 105.536,51 €

Das herstellungsorientierte Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert’' ist in aller
Regel nicht mit hierfUr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshallb muss das
Rechenergebnis ,, vorldufiger Sachwert’' an den Markt, d.h. an die fUr vergleich-
bare Grundsticke/Objekte realisierten Kaufpreise angepasst werden.

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

Auf Basis des Markberichtes des Gutachterausschusses 2024, im ermittelten Preis-
segment, in Verbindung mit Zustand, Lage, Ausstattung und Bauweise, den be-
kannten Informationen, sowie der Besichtigung ausschlieBlich nach dem GuBeren
Anschein, erfolgt im vorliegenden Fall keine weitere Marktanpassung. Gewdahlt
Faktor: 1,00

105.536,51 € x 1,00 = 105.536,51 €
Marktangepasster vorldufiger Sachwert: 105.536,51 €

Besondere objekisperzifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumdngel oder Bauschdden sowie von den marktiblichen
erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage konnen, soweit dies

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

Zusatzlicher Hinweis: Fir behebbare Schdaden und Mdngel werden die diesbe-
ziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schadtzung kann durch pauschale Ansdtze
oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Gutachter kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig 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 Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschdatzung angesetzt sind.

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

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

- Gesamtobjekt -pauschal- = 15.000,00 €
= 15.000,00 €

Daraus ergibt sich folgende, weitere Berechnung:
Marktangepasster vorldufiger Sachwert = 105.536,51 €
besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale = - 15.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 90.536,51 €
gerundet = 90.000,00 €

Der Sachwert des Gesamtobjektes betrdgt gerundet 90.000,00 €.
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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 wdare.

Im vorliegenden Fall erfolgt eine Bewertung ausschlieBlich nach dem Sachwert-
verfahren, da keine Besichtigung des Innenbereichs moéglich war und entspre-
chend Standard und Zustand der Ausstattung, sowie die Nutzungsmoglichkeiten
unbekannt sind. Dazu wirde bei Objekten dieser Art das Ertragswertverfahren
nicht im Vordergrund stehen und lediglich als Abgleich des wertbestimmenden
Sachwertverfahrens dienen.

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird unter Beachtung der allgemeinen Bewer-
tungskriterien 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 Gebdaudefldche, Hutung, Unland, RupertisstraBe 5, 35321
Laubach-Ruppertsburg, Ifd.Nr. 1, Flur 6, Flurstick 183/2, zum Bewertungsstichtag
29.10.2024, auf

90.000,00 €

in Worten: neunzigtausend Euro

Der Sachverst@ndige versichert, dass er mit dem EigentUmer nicht verwandt und
nicht verschwdagert ist und von keiner Seite beeinflusst wurde.

MuUcke, den 20.11.2024

www, maurer-Baugutachien.da

Dipl.-Ing. Jens Maurer (FH)

Dieses Gutachten besteht aus 34 Seiten.

Es ist in 6-facher Ausfertigung erstellt.

Die 1.-5. Ausfertigung erhdlt die Auftraggeberin, das Amtsgericht GieBBen
Die 6. Ausfertigung verbleibt in meinen Akten.
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 420 K 16/24 AG GieBBen

Das Objekt konnte erneut ausschlieBlich nach dem duBeren Anschein besichtigt
werden.

Dazu liegen keinerlei Bau- und Planunterlagen zum Objekt vor. Eine Besichtigung
erfolgte bereits schon in 05/2022. Die Werte und teilweise die Bilder wurden aus
dem vorhandenen Gutachten enthommen.

Es erfolgt eine Uberschldgige Ermittlung der Wohnfldche nach Sprengnetter.
Sie dient rein zu Informationszwecken und ist im vorliegenden Fall nicht wertrele-
vant.

Alle Angaben ohne Gewdahr.

Zur besseren Ubersicht der Gesamtanlage zun&chst nachfolgender Auszug
aus der Liegenschaftskarte:

-
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1 Wohnhaus | 2 | Vorbau/Eingang 3 | Garage/Nebengebdude

4 Anbau 5 | Innenhof befestigt | ¢ | HanggrundstGck (Unland)

7 Zufahrt RupertisstraBe | 8 | Feldweg m==p Eingang === Zufahrt
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 420 K 16/24 AG Gief3en

Ermittlung der Brutto-Grundfiache BGF:
(vereinfachte Berechnung)

-Wohnhaus-

Kellergeschoss: 5,85x 10,495 = 61,40 m2 BGF
Erdgeschoss: 5,85x 10,495 = 61,40 m? BGF
Obergeschoss: 5,85x 10,495 = 61,40 m2BGF
Dachgeschoss: 5,85x 10,495 = 61,40 m? BGF

Gesamt Brutto-Grundflache -Wohnhaus- = 245,60 m?2 BGF

-Vorbau/Eingangsbereich-

Kellergeschoss: 6,83 x 2,59 = 17.69 m2 BGF
Erdgeschoss: 6,83 x 2,59 = 17.69 m2 BGF
Gesamt Brutto-Grundflache -Vorbau/Eingangsbereich- = 35,38 m? BGF

Garage, Schuppen und hinterer Anbau sind nicht einsehbar und werden pauschal erfasst.

Fur das Wohnhaus erfolgt eine Ableitung der Wohnfldche wie folgt:
Umrechnung von Brutto-Grundflache zu Wohnflache (nach Sprengnetter):

Typ: Gebdude mit Keller,

2 Vollgeschosse - Umrechnungskoeffizient 2,56
BruttogrundflGdche = 245,60 m? BGF
245,60 m? BGF : 2,56 = 95,94 m?

Die Uberschldgig ermittelte Wohnfldche des Wohnhauses betrdgt ca. 95,00 m2

N L= Mobil D2 2710235
|~I|L —_ info@maurer-§avgutachtende

www, maurer-Baugutachiten.de

MUcke, den 08.11.2024
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 420 K 16/24 AG Gief3en

3D-Foto: 3D_IMG 2022-05-05 100144

3D-Foto: 3D_IMG 2022-05-05 100222
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 420 K 16/24 AG Gief3en

Besichtigung ausschliellich
nach dem duBeren Anschein!

Bild 1: Objektansicht

Bild 2: straBen-Seitenansicht (aus 05/2022)

Bild 3: StraBenansicht
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 420 K 16/24 AG GiefBen

Bild 4: Hof/Zugang/Eingang

Bild 5: Hoffldche

Bild 6: StraBen-Giebelansicht
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 420 K 16/24 AG GiefBen

Bild 7: Seiten-Giebelansicht

Bild 8: Seitenansicht Anbau

Bild 9: Zufahrt ,,RupertisstraBe*
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 420 K 16/24 AG GiefBen

Bild 10: Seitenansicht

Bild 11: Zufahrt ,,RupertisstraBe*

Bild 12: Zufahrt ,,RupertisstraBe”
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 420 K 16/24 AG GiefBen

Bilder aus Gutachten
05/2022

Bild 13: Zufahrt landw. Weg

Bild 14: Ansicht Unland

Bild 15: Lage Objekt mit Hang
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Robert-Koch-Strale 17
35037 Marburg

Gemeinde:
Kreis:

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:500

Hessen

Erstellt am 13.09.2024

Lgubach Antrag: 202670386-1
Gielen

Regierungsbezirk: Giellen

5596245

S8Y.6Y Z¢

247

5596135

Anlage zu Verkehrswertgutachten,
Akt.Zeichen: 420 K 16/24, AG Gielden,

Hof- und Gebaudeflache, Hutung, Umland, . cauingeniour —
Rupertisstralie 5, 35321 Laubach-Rupperts- | ..o

burg, Ifd.Nr. 1, Flur 6, Flurstick 183/2,

Grolke 730 m2.

G.G.6¥ ¢


Jens Maurer
Text-Box
  Anlage zu Verkehrswertgutachten, 
  Akt.Zeichen: 420 K 16/24, AG Gießen,
  Hof- und Gebäudefläche, Hutung, Umland, 
  Rupertisstraße 5, 35321 Laubach-Rupperts-
  burg, lfd.Nr. 1, Flur 6, Flurstück 183/2, 
  Größe 730 m².

Jens Maurer
Stempel

Ingenieurbüro Maurer
Pfeil

Ingenieurbüro Maurer
Streckenzug

Jens Maurer
Oval


® @ ® Der Kreisausschuss

Landkreis GieRen, Der Kreisausschuss, Postfach 11 07 60, 35352 GielRen

Herrn Dipl.-Ing.

Jens Maurer

Ingenieurbiro im Bauwesen
Bergwiesenstralie 1

35325 Mucke

‘Landkreis

GielRen @

LN

v

HESSENS MITTE @ WISSEN
WIRTSCHAFT & KULTUR

Fachdienst: Bauaufsicht

Gebiude: Riversplatz 1-9, Gebdude E
Sachbearbeiter: Frau Seller

Raum: E006

Telefon: 0641 9390-1477

Fax: 0641 9390-1585

E-Mail: bauaufsicht@lkgi.de

Sprechzeiten: Montag — Freitag
08:30 — 12:00 Uhr
sowie nach Vereinbarung

Druck am: =~ 24.02.2022

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Unser Az.: MBA/0908/22/0453

Eingang am: 18.02.2022
Ihr Az.: 420 K 64/21

Ort: Laubach
Gemarkung, Flur, Flursttck: Ruppertsburg - 6 - 183/2
Stralle: Rupertisstrale 5

Sehr geehrter Herr Maurer,

fur das 0.g. Grundstiick ist bei uns zur Zeit keine Baulast eingetragen.

Bitte beachten Sie den beiliegenden Gebuhrenbescheid.

Mit freundlichen Gruften
| r

elle
Anlage
Landkreis Gielen Telefon 0641 9390 0 Konten der Kreiskasse Gielten @
Der Kreisausschuss Fax 0641 33448 Sparkasse GielRen IBAN DE34 5135 0025 0200 5033 67 -“-
Postfach 110760 E-Mail  info@lkgi.de Volksbank Mittelhessen IBAN DE74 5139 0000 0000 1068 01 vt i

35352 GielRen Internet www.lkgi.de



Regierungsprasidium Giel3en HESSEN
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Regierungsprasidium GieRen « Postfach 10 08 51 « 35338 GieRen

IngenieurbUro im Bauwesen Geschaftszeichen: RPGI-41.4-100i0400/1-2022/8

A Dokument Nr.: 2022/254713
Dipl. - Ing. Jens Maurer
Bergwiesenstrarse 1 Bearbeiter/in: Franziska Heid
.. Telefon: +49 641 303-4252
35325 Mucke Telefax: +49 641 303-4103
E-Mail: Franziska.Heid@rpgi.hessen.de
lhr Zeichen: 420 K 64/21

lhre Nachricht vom: 18.02.2022

Datum 21. Februar 2022

Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen flr folgendes
Grundstlck: RupertisstralRe 5, 35321 Laubach, Gemarkung Rupperts-
burg, Flur 6, Flurstiick 183/2

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 Bodenschutzbehdrden (UBB),
den Oberen Bodenschutzbehdrden (RP) und dem Hessischen Landesamt
fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) erfasst, gemeldet und ggf.
aktualisiert.

Fur 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 Giel3en und bei der Stadt Laubach 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: Fristenbriefkasten: Giitesiegel
35396 Gielen * Marburger Strafle 91 Mo. - Do. 08:00 - 16:30 Uhr 35390 GieRen Familienfreundlicher
Postanschrift: Freitag ~ 08:00 - 15:00 Uhr Landgraf-Philipp-Platz 1 — 7 Abetgever
35338 Gielen « Postfach 10 08 51 oder nach Vereinbarung .
Telefonzentrale: 0641 303-0
Zentrales Telefax: 0641 303-2197 Die telefonische Vereinbarung eines J
Zentrale E-Mail: poststelle@rpgi.hessen.de personlichen Gesprachstermins wird _
Internet: http://www.rp-giessen.de empfohlen. R I

egierungsprasidium GieBen
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Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

Rechisgrundlage und herangezogene Informationen zur Verkehrswertermittlung
Aktenzeichen 420 K 16/24, Amisgericht GieBen

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

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

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

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

ImmoWertV 2010

Wert V: Wertermittlungsverordnung

BauGB: Baugesetzbuch)

BGB: BUrgerliches Gesetzbuch

Bau NVO: Baunutzungsverordnung (bauliche Nutzung von Grundstucken)

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
Schétzung und Ermittlung von GrundstGckswerten, Simon-Kleiber
Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Sprengnetter
Marktwertermittlung nach ImmoWertV - 9. Auflage Kleiber

www.boris.hessen.de

Bodenrichtwerte Stadt Laubach, Gemarkung Ruppertsburg, Stichtag 01.01.2024
Immobilienmarktbericht Landkreis GieBen 2024

Vergleichsfaktoren des Landes Hessen 2024

Stadtplan Hessen

Stadt Laubach, Bauamt

Auszug aus den Liegenschaftskarten, Amt fur Bodenmanagement Marburg
Bauaufsicht Landkreis GieBen

Regierungsprasidium GieBen, Altfldichendatei des Landes Hessen

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


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



