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Flurstick: Bezeichnung: Verkehrswert:
108 Landwirtschaftliche Flache, 7.500'00 €
Im Simmerod siebentausendfinfhundert Euro
88/7 Gebdude- und Freiflache, 985.000'00 €
Landwirtschafts- und Erholungsfldche, neunhundertfinfundachtzigtausend Euro
FUnfhausen 63, 65
86/3 Erholungsfléche, Landwirtschaftsfldche 2.400,00 €
Finfhausen zweitausendvierhundert Euro
87/2 Wasserfl&che, Erholungsflache, 2.000,00 €
Bei der Krebsmuhle Ve e
28 Landwirtschaftliche Fldche, 5.500'00 €
Unter dem Riegen fUnftausendfinfhundert Euro
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1. Allgemeine Angaben
Grundbuch von Beuern, Blatt 1972 des Amtsgerichtes GieBen

Ifd. Nr. 2, Gemarkung Beuern, Flur 2, FlurstGck 108,
Landwirtschaftliche FiGiche, Im Simmerod,
GrundstucksgroBe 10.725 m?

Ifd. Nr. 3, Gemarkung Beuern, Flur 7, FlurstGck 88/7,

Gebdude- und Freiflache, Landwirtschafts- und Erholungsfléche,

FOnfhausen 63, 65, GrundstUcksgroBe 7.155 m?

Ifd. Nr. 4, Gemarkung Beuern, Flur 7, FlurstGck 86/3,
Erholungsflache, Landwirtschaftsfldche, Funfhausen,
GrundstUcksgroBe 3.556 m?

Ifd. Nr. 5, Gemarkung Beuern, Flur 7, FlurstGck 87/2,
Wasserfl&iche, Erholungsfléiche, Bei der KrebsmUhle,
GrundstucksgroBe 755 m?

Ifd. Nr. 6, Gemarkung Beuern, Flur 7, FlurstGck 28,
Landwirtschaftliche FiGche, Unter dem Riegen,
GrundstucksgroBe 7.951 m?

Amt fir Bodenmanagement Marburg
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1.2 Auftraggeber

Amtsgericht GieBen
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Aktenzeichen: 420 K 57/23

1.3 Orisbesichtigung

Mit Datum vom 22.08.2023 wurden die Verfahrensbeteiligten schriftlich kontaktiert
bezlglich einer Absprache eines Termins zur Ortsbesichtigung.

Es erfolgten diverse Kontaktaufnahmen durch die Beteiligten.

Es erfolgte zun&chst eine Terminvereinbarung fur Freitag, den 13.10.2023 um 14.00 Uhr.
Leider war zu diesem Zeitpunkt keine Besichtigung des Eigentums moglich. Es wurde
ein weiterer Termin fUr Freitag, den 27.10.2023 um 14.00 Uhr vereinbart.

Dieser fand ordnungsgemdaB statt. Der Sachverstdndige hatte Zugang zu allen RGum-
lichkeiten des Eigentums. Lediglich das FlurstGck 108 konnte nicht besichtigt werden.

Teilnehmer: - Schuldnerin
- Herr Jens Maurer

Dem Sachversténdigen wurden lediglich Planunterlagen zum Wohnhaus zur Verfugung
gestellt. Bei der Gemeinde Buseck konnten noch Bau- und Planunterlagen zur Reithalle
angefordert werden. Die Richtigkeit der Unterlagen, insbesondere der MaBe, wird fUr
die Wertermittlung vorausgesetzt. Alle Angaben ohne Gewdhr.

1.4 Rechiliche Gegebenheiten

WunschgemdB werden keine etwaigen, wertbeeinflussenden Einfragungen im Grund-
buch Abt. Il + Il durch den Sachverst@ndigen berlcksichtigt.

GemdanB Auskunft beim Regierungsprasidium GieBen liegen zum Grundstick keine Ein-
fragungen in der Alifldchendatei vor.

Gesonderte Untersuchungen auf Altlasten wurden nicht durchgefGhrt, Anzeichen von
Bodenverunreinigungen waren wdhrend der Ortsbesichtigung auch nicht erkennbar.

Es liegen keine Einfragungen im Baulastenverzeichnis vor gemdal Auskunft bei der Bau-
aufsicht des Landkreis GieBen.

Alle Angaben ohne Gewdahr.
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1.5 Lage der Grundsticke

Das zu bewertende Eigentum liegt am nérdlichen Ortsrand von Beuern, bzw.
ein GrundstUck in der nordwestlichen Gemarkung. Beuern ist ein Ortsteil der
Gemeinde Buseck.

Die Gemeinde Buseck liegt im Landkreis GieBen 6stlich der Universitatsstadt
GieBen, grenzt im Norden an die Staddte Staufenberg und Allendorf (Lumda),
im Osten an die Gemeinden Rabenau und Reiskirchen, im SUden an die
Gemeinde Fernwald und im Westen an die Stadt GieBen.

Zur Gemeinde Buseck gehdren die Ortsteile GroBen-Buseck (ca. 5.800 Ein-
wohner), Alten-Buseck (ca. 4.000 Einwohner), Beuern (ca. 2.200 Einwohner),
Oppenrod (ca. 1.100 Einwohner), sowie Trohe (ca. 750 Einwohner).

Durch die N&dhe an GieBen, sowie dem gut ausgebauten Verkehrsnetz mit
diversen Autobahnanschlussen kann die Lage als durchaus zentral bezeichnet
werden. Geschichflich ist zu erwdhnen, dass die Busecker Ortsteile (mit Aus-
nahme von Trohe) zum Busecker Tal gehdren, einem in der Mitte des 14. Jahr-
hundert auftauchenden Reichsunmittelbaren Gebiet, dessen Verwaltungssitz
GroBen-Buseck war. Erstmals wird das sehenswerte Schloss 1458 in einem
Lehnsbrief erwdhnt.
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Eine gute Nahversorgung deckt nahezu den gesamten Bedarf des t&g-
lichen Lebens in der Gemeinde ab. Kindertagesstatten sorgen in jedem
Ort der Gemeinde fUr eine Befreuung von Kleinkindern.
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Drei Grundschulen und eine Gesamtschule gewdhrleisten einen kurzen
Schulweg in Verbindung mit entsprechenden Busverbindungen. Alle
weiterfUhrenden Schulen kénnen in der nahe gelegenen Universitats-
stadt GieBen besucht werden.

Die Gemeinde Buseck bietet auch ein breites Angebot an &rztlicher Ver-
sorgung, dazu Krankenhduser in GieBen.

Auch im Bereich der Freizeitgestaltung ist ein sehr breites Angebot vor-
handen, sowohl im sportlichen als auch kulturellen Bereich.

Beuern ist ein Ortsteil der Gemeinde Buseck und liegt mit seinen ca. 2.200
Einwohnern nordéstlich von GieBen.
In dem beschaulichen Ort mit dérflichem Charakter sind Handel und Hand-
werk fUr den taglichen Bedarf vorhanden.
Es kdnnen lediglich die einfachen Dinge des taglichen Lebens im Ort er-
ledigt werden. DafUr bietet die Gemeinde alle weiteren Dinge des tag-
lichen Lebens. Es ist eine gute Verkehrsanbindung zu den umliegenden
Ortsteilen gegeben, sowie auch zur Stadt GieBen, und diversen Autobahn-
anschlUssen.
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Reglon Buseck

In einer Urkunde des Kloster Arnsburg aus der Zeit um 1205 wurde Beuern
als ,,Buren*‘erstmals urkundlich erwd&hnt. Das Leben damals war vorwie-
gend gepragt von der Landwirtschaft.

Den Ortsmittelpunkt bildet bis heute die Kirche, die 1847 auf den Mauern
eines gotischen Vorgdngerbaues errichtet wurde, das alte Pfarrhaus und
die heutige Grundschule.

Bekannt wurde Beuern durch seine Motocross-Strecke am Stirnberg und ist
weit bis Uber die Gemeindegrenzen hinaus bekannt. Bis heute werden hier
Deutsche Meisterschaften ausgetragen.
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Wie bereits erwdhnt liegen die zu bewertenden FlurstUcke am auBersten,
nordlichen Ortsrand von Beuern, unmittelbar an der LandesstraBe L 3089 in
Richtung Allertshausen (straBenseitig links, FlurstUck 28, straBenseitig rechts
die FlurstOcke 88/7, 86/3 und 87/2).

Entsprechend gut sind die FlurstUcke zu erreichen. Lediglich das FlurstUck
108 liegt etwas weiter auBerhalb in nordwestlicher Richtung. Die Zufahrt er-
folgt hier Uber einen einfach befestigten landwirtschaftlichen Weg.
Unmittelbar an das bebaute FlurstGck 88/7 grenzt vom Ort her eine weitere
Bebauung an. Danach folgt die zu bewertende Bebauung. Weitere Ob-
jekte sind im Umfeld nicht vorhanden. Die Lage kann insgesamt, trotz der
N&he zur LandesstraBe, als eher ruhig bezeichnet werden.

Der Gutachterausschuss fUhrt das bebaute Flurstick 88/7 in einem Teilbereich
als gemischte Baufldche und im anderen Bereich als land- und forstwirtschaft-
liche Flache. Alle weiteren GrundstUcke werden als reine land- und forstwirt-
schaftliche Fldchen gefUhrt.

GemdanB Auskunft bei der Gemeinde Buseck gibt es fUr einen Teilbereich des
FlurstUckes 88/7 einen Bebauungsplan. Dieser sieht ein Dorf-Mischgebiet mit
einer 2-geschossigen Bauweise vor. Die maximale Geschossfldchenzahl (GFZ)
betragt 1,2 und die maximale Grundfldchenzahl (GRZ) 0,6. Das Grundstick
kann in diesem Bereich als voll erschlossen bezeichnet werden.

FUr den oberen Bereich des Flurstickes 86/3 besteht eine Zweckbestimmung
(Fladehe fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft) als Wiese mit zweischuUriger Mahd (blUhende Wiese nur zwei-
mal im Jahr mé&hen). Ein Auszug aus dem aktuellen Bebauungsplan ist auf der
nachfolgenden Seite zu Ubersichtszwecken dargestellt.

Es liegen gemaB Auskunft keine Eintfragungen im Baulastenverzeichnis und
der Altfldchendatei vor und es besteht kein Denkmalschutz.
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1.6 Beschreibung des Gesamteigentums
1.6.1 Alilgemein

Beim dem zu bewertenden Gesamteigentum handelt es sich um einen Pferde-
hof, bestehend aus einem groBzugigen Wohnhaus mit Einliegerwohnung, einer
Reithalle mit Stallung, einem Reitplatz im AuBenbereich sowie groBzugigen land-
wirtschaftlichen FliGchen unmittelbar angrenzend bzw. in der umliegenden Ge-
markung.

Die Beschreibungen der Objekte und GrundstUcke erfolgt auf Basis der Ortsbe-
sichtigung des Sachverstdndigen, sowie den durch die EigentUmer bereitge-
stellten Baupldnen und den durch den Sachverstdndigen angeforderten Bau-
und Planunterlagen zur Reithalle. Das Objekt ist in Nutzung.

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

\>/ Q
W\ 4 1 Wohnhaus
‘ 2 Pferdehalle
8 Garage + Uberd. Hofflache
7
4| Gartenhitte
@ s | L5 Befestigte Hoffiéiche
6 Reitplatz
7
7 Grinflachen/landwirtschaft-
’ § liche Fidchen
e
- 8 o I
ne Zufahrt ,,FGnfhausen
‘ : 3 9 Wiesengrundstick
FlurstUck 26)
6 (
—~ 10 | pefestigter Parkplatz
(¢) :‘ / !
- & B ==l Eingang Wohnhaus EG
J == 7utahrt Garage
L2 I
| J 122
-/ [, | | =P 1ufahrt Grundstick
¥
s ~ /)
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1.6.2 Flurstick 108

Bei dem zu bewertenden Eigentum handelt es sich um eine unbebaute
landwirtschaftliche Fldche auBerhalb von Beuern. Das als Wiesenfldche
genutzte GrundstUck ist gut erreichbar. Aufgrund der GroBe ist eine Einzel-
nutzung durchaus gegeben. Das Grundstuck kann als gut nutzbar be-
zeichnet werden.

Reiterhof

Quelle: Google

1.6.3 Flursticke 88/7 + 86/3 + 87/2

Die zu bewertenden FlurstGcke 88/7, 86/3 und 87/2 werden derzeit als wirt-
schaftliche Einheit genutzt. Eine Einzelnutzung wdre nur bedingt denkbar,
da sich das bebaute FlurstGck 88/7 nur Uber die beiden anderen FlurstUcke
87/2 und 86/3 erreichen |Gsst. Entsprechend wird eine Verwertung als wirt-
schaftliche Einheit empfohlen.

Das Flurstick 88/7 ist im vorderen Bereich mit einem groBzigigen Wohn-
haus und angrenzendem Nebengebdude, sowie einer Reithalle mit Stall-
bereich bebaut.
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Das Wohnhaus hat ein Untergeschoss, welches aufgrund der Hanglage des
GrundstUckes in diesem Bereich, auch zu Wohnzwecken genutzt werden
kann, ein Erdgeschoss, sowie ein ausgebautes Dachgeschoss mit Satteldach.
Neben der Hauptwohneinheit im Erd- und Dachgeschoss gibt es im Unterge-
schoss eine Einliegerwohnung und einl-Zimmer Appartement.

Die Wohnfldche von Erd- und Dachgeschoss betragt ca. 278 m?, die der Ein-
liegerwohnung mit separatem Zugang ca. 63 m? und des 1-Zimmer Apparte-
ments ca. 16 m2.
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Abb.: Grundriss Erdgeschoss (Freisitz weicht deutlich ab und ist gréBer)

A

Der Eingangsbereich zum Wohnhaus befindet sich seitlich am Objekt.
Der Zugang erfolgt ebenerdig und barrierefrei. Uber die Diele mit WC
und Abstellkkammer erfolgt der Zugang zum Wohnbereich und Uber

eine Treppe der Zugang zum Untergeschoss.

Im offen und groBzUgig gestalteten Wohn-Ess- und Kochbereich erfolgt
Uber eine weitere Treppe der Zugang zu den weiteren RGumen im Dach-
geschoss. Vom Wohnbereich bestehen mehrere Zugdnge zum groB-
zUgigen Terrassen und Balkonbereich seitlich und auf der RUckseite des
Objektes.
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Im Dachgeschoss erfolgt der Zugang zu allen RGumen Uber die umlaufen-
de Galerie/Empore.
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Abb.: Grundriss Dachgeschoss (Nutzung der R&ume weicht derzeit ab)
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Im Dachgeschoss gibt es ein groBzigiges Badezimmer, ein Schlafzimmer
mit Ankleide, ein weiteres Schlafzimmer, sowie ein Gadstezimmer mit an-
grenzendem, kleinem Gd&stebad. Dazu besteht von den beiden Schlaf-
zimmer ein Zugang auf den groBzigigen Balkon auf der Gebd&uderick-
seite.

Die Raumaufteilung des Erd- und Dachgeschosses kann als sehr gefaillig
bezeichnet werden.
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Abb.: Grundriss Untergeschoss (Nutzung der Rdume weicht derzeit ab)

Das Untergeschoss kann in drei Bereiche unterteilt werden. Neben den
klassischen ,Kellerrdumen* wie Heizungsraum, Waschkiche und Vorrats-
raum gibt es noch eine groBzugige Einliegerwohnung, sowie ein 1-Zimmer
Appartement mit kleinem Bad. Sowohl das Appartement (rot gekenn-
zeichnet) als auch die Einliegerwohnung (grin gekennzeichnet) haben
einen separaten Zugang. Angrenzend an die Bereiche gibt es noch eine
groBe Doppelgarage mit einer groBen HofUberdachung.
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Die Einliegerwohnung hat einen Wohn-Essbereich mit angrenzender
KOche, ein Schlafziimmer, ein Bad, sowie einen Abstellraum und eine Diele
im Eingangsbereich. Die Raumaufteilung kann auch hier als zweckmdaBig
bezeichnet werden.

Der Zugang zum Untergeschoss erfolgt Uber die Hoffldche hinter dem
Objekt ebenerdig.

Seitlich an das Wohnhaus/Garage grenzt ein 1geschossiges, kleines Stall-
gebdude mit Flachdach an (siehe Bild rechts). Zu diesem Objekt liegen
keiner Bau- und Planunterlagen vor, auch ist es nicht in der aktuellen
Liegenschaftskarte eingetragen. Die Zufahrt/Zugang zum Objekt erfolgt
ebenfalls von der Hoffldche hinter dem Gebdude aus. Das Objekt ist
baurechtlich zu prifen.

Ebenfalls hinter dem Wohnhaus, im Hofbereich, befindet sich ein Natur-

wasser Pool, der Uber den angrenzenden Bachlauf mit Wasser gespeist
wird.

Ebenfalls in diesem Bereich befindet sich noch ein Teich mit Garten-
hUtte und Freisitz.
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Ein weiteres Gebdude auf dem Flur-
stUck 88/7 ist die teilunterkellerte Reit-
halle. Diese liegt seitlich vom Wohn-
haus. Dazwischen befindet sich die
Zufahrt zur unteren Hoffldche unter-
halb des Wohnhauses.

Im unterkellerten Teilbereich (rot ge-
kennzeichnet) befinden sich insge-
samt 9 Boxen mit Paddocks und
Uberdachung, sowie Futterraum und
Satftelkammer. Der Zugang zu den
Stéllen erfolgt Uber die untere Hof-
flache.
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Abb.: Grundriss Teilunterkellerung Reithalle mit Stallbereich

Die AusfUhrung des Stallbereichs mit Paddock kann als gefdllig und zweck-
maBig bezeichnet werden.
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Abb.: Grundriss Erdgeschoss Reithalle

Die Reithalle mit flach geneigtem Satteldach hat eine ca. 400 m? Reitfldche
mit Bewdsserungsanlage, einen abgetrennten Aufenthaltsraum (nicht fertig
ausgebaut), eine Maschinenhalle, sowie auf der RUckseite einen Heuboden,
der auch Uber eine AuBentreppe vom unteren Hofbereich zugdnglich ist.

Der Spitzboden ist in Teilbereichen als einfache Abstellfldche nutzbar.

Die GesamtausfUhrung kann als gefdllig und zweckmdaBig bezeichnet werden.
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Die Bereiche um die Gebdude sind in den Zufahris- und Zugangsbe-
reichen befestigt. Die Zufahrt von der LandesstraBe erfolgt Uber das
FlurstGck 86/3 und auch 87/2 (MUhigraben, teilweise verrohrt und Uber-
baut). Im Zufahrtsbereich befindet sich an der StraBe noch ein Park-
platz.

Auch der Reitplatzim AuBenbereich erstreckt sich Uber alle drei Flur-
stUcke. Der Reitplatz mit seinen 40 m x 20 m hat eine Einfriedung und
Beleuchtung.

Wie bereits erwdhnt wird der hintere GrundstUcksbereich als Weide-
fléche/Pferdekoppel genutzt. Hier ist der MUhigraben (Flurstick 87/2)
offen und fUhrt teilweise Wasser.
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1.6.4 Flurstick 28

Das zu bewertenden Flurstick 28 liegt in unmittelbarer Nghe zum Reiter-
hof auf der gegeniberliegenden StraBenseite der L 3089. Das als Weide-
fldche nutzbare GrundstUck ist Gber zwei einfach befestigte Feldwege,
jeweils kopfseitig von der LandesstraBe aus direkt zu erreichen. Das Grund-
stOck hat zwar Hanglage, kann aber als Grinfldche insgesamt als gut nutz-
bar bezeichnet werden.

/ —

L2

Abb.: Auszug aus der Liegenschaftskarte

1.6.5 Beschreibung Gesamtkonstruktionen Wohnhaus und Reithalle

Die Beschreibung der Gesamtkonstruktionen erfolgt auf Basis der Ortsbe-
sichtigung des Sachverstandigen, den Angaben der EigentUmerin, sowie
den vorhandenen Bau- und Planunterlagen bzw. Baubeschreibung.

Das Wohnhaus wurde gemdaB den Unterlagen ca. 1996 in massiver und
solider, dem Baujahr entsprechender Bauweise errichtet. Die Reithalle
wurde ca. 1994 errichtet.
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Beim Wohnhaus sind die Wande gemauert und die AuBenfassade hat einen
mineralischen Ddmmputz. Grindung und Geschossdecken sind aus Stahl-
beton.

Das Steildach ist eine Holzkonstruktion und hat einen D&mmstandard aus
dem Baujahr 1996. Die Ziegeleindeckung ist in einem augenscheinlich sehr
guten Zustand. Die Gesamtkonstruktion macht einen soliden Eindruck, be-
findet sich aber in einem eher durchschnittlich gepflegten Zustand. Es
liegen keine wesentlichen Renovierungen oder Sanierungen an der Ge-
samtkonstruktion vor.

Die Fenster sind Holzkonstrukfionen und haben eine dem Baujahr entsprech-
ende Doppelisolierverglasung. Es sind groBtenteils elekirische Rollldden vor-
handen.

Die Innenausstattung des Objektes hat einen eher gehobenen Standard
und befindet sich in einem weitgehend nutzbaren bzw. funktionalen Zu-
stand, in durchschnittlichem Zustand. Die AusfUhrungen entsprechen auch
hier weitgehend dem Standard des Baujahres. Die Einliegerwohnung ist
eher einfach ausgestattet. Hier liegt an allen Wanden ein deutlich sicht-
barer Feuchtigkeitsschaden vor. Die Ursache ist zu prifen.

Auch die technische Ausstattung entspricht weitgehend dem Standard des
Baujahres und befindet sich ebenfalls in einem nutzbaren Zustand.

Als Warmequelle dient eine Olzentralheizung. Die Warme wird gréBtenteils
Uber eine FuBbodenheizung abgegeben. Vereinzelt sind Wandheizkérper
vorhanden. Als Ollager dient ein Erdtank im AuBenbereich, der ein Fassungs-
vermdgen von ca. 10.000 Liter hat. Im Wohnbereich des Erdgeschosses ist
ein Kamin vorhanden.




A

Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

-20-

GemdaB Angabe gab esin 2019 einen gréBeren Wasserschaden. Es wurden
in diesem Zuge neue Wasserleitungen verlegt (Umfang der Arbeiten ist nicht
bekannt). Das Gesamtobjekt hat eine Zisterne mit einem Fassungsvermdgen
von 10.000 Liter.

Die AuBenterrasse am Haus hat eine groBziugige AuBenkUche. Die Fldchen
um das Wohnhaus sind mit Betonwerksteinen befestigt. Angaben zur Kons-
truktion des AuBenpools kbnnen nicht erfolgen. Das Stallgebdude seitlich
am Wohnhaus ist augenscheinlich ebenfalls in massiver, solider Bauweise er-
richtet. Auch hier liegen keine Unterlagen vor.

Die Reithalle im Erdgeschoss ist eine Holzkonstruktion in Fachwerkbauweise.
Die Brandschutzwénde sind gemauert bzw. massiv ausgefihrt, wie auch die
Teilunterkellerung in massiver Bauweise errichtet ist. Das Satteldach ist eine
ungeddmmte Holznagelbinderkonstruktion und hat augenscheinlich eine
Trapezblecheindeckung. Die vorhandenen Geschossdecken sind ebenfalls
Holzkonstruktionen. Die Gesamtkonstruktion der Halle ist sichtbar in die Jahre
gekommen. Es ist eine einfache technische Ausstattung vorhanden. Es gibt
u.a. ein beheiztes Trinkwassersystem fur die Pferdestdille, sowie eine Bewds-
serungsanlage fUr den Reitplatz in der Halle. Der Stallbereich ist entsprechend
zweckmd@Big ausgestattet. Die AuBenpaddocks sind klassische Stahlkonstruk-
tionen. Auch die Fliichen um die Reithalle sind mit Betonwerksteinen befestigt.
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Zur Maschinenhalle in der Reithalle ist ein groBes Sektfionaltor vorhanden. Die
Gesamtkonstruktion macht insgesamt einen soliden Eindruck.

Die weitere AuBenanlage wurde bereits beschrieben. Die Flichen sind alle
zweckmdBig angelegt. Hof- und Zufahrtsfldchen haben einen Betonwerk-
steinbelag.
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1.6.6 Beschreibung des Wohnhauses im Einzelnen

Es erfolgt lediglich eine bildliche Darstellung der Wohnbereiche im Erdge-
schoss, dem Dachgeschoss, sowie der Einliegerwohnung und des Apparte-
ments.

Die Bilder, sowie die Bilder der Anlage geben einen guten Uberblick Gber
den vorhandenen Zustand und Standard der vorhandenen Ausstattung.

-Wohnbereich Erdgeschoss-

tRalm 1mers
e

-Wohnbereich Dachgeschoss-
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-Wohnbereich Untergeschoss/Einliegerwohnung-

T

-Wohnbereich Untergeschoss/Appartement-
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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, wdahrend die Wert-
ermittlung selbst groBtenteils noch nach wie vor nach der alten Wertermittlungs-
verordnung erfolgt, da die erforderlichen Daten des Gutachterausschusses ent-
sprechend noch der alten 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 bebauten FlurstGck 88/7 erfolgt im vorliegenden Fall aus-
schlieBlich nach dem Sachwertverfahren, da sich nicht fUr alle Bereiche der vor-
handenen Bebauung/Nutzung ad&quate bzw. aussagekraftige Ertr&ge ermitteln
lassen.

Entsprechend kann das Erfragswertverfahren auch nicht als Abgleich angewen-
det werden. Auf eine Bewertung nach dem Vergleichswertverfahren muss eben-
falls verzichtet werden, da sich keine entsprechenden Vergleichsdaten ermitteln
lassen.

Die Bewertung der unbebauten FlurstGcke erfolgt im Rahmen des Vergleichswert-
verfahrens auf Basis des aktuellen Bodenrichtwertes, die sachversténdig ange-
passt wurden.

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 Abschlége erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwert-
erhdhung zur Bemessung von Ausgleichbetrgen 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 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 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 Grundstick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des
§ 8 Absatz 3 Safz 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 flaichendeckend fur das gesamte Bundesgebiet
jeweils zu Beginn jeden zweiten Kalenderjahres zu ermitteln und zu veroffent-
lichen.

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

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

3.1 Flurstick 108

Der Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte fUr den Bereich des Landkreises
GieBen, Gemarkung Beuern, fuhrt das zu bewertende Grundstick als land- und
forstwirtschaftliche Fidche. Es wird als Bodenrichtwert 2022 (Stand 01.01.2022)
gemdan Einstufung folgende Werte angegeben:

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

FlurstUck 108:

Ackerland = 0,80 €/m? (Ackerzahl 58)
Grunland = 0,70 €/m? (Grinlandzahl 45)
Forstwirtschaftliche Fliche = 0,50 €/m?

Im vorliegenden Fall erfolgt fur das FlurstGck 108 eine Einstufung als Grinland.

Daraus kann ein Bodenwert des GrundstUckes wie folgt errechnet werden:
0,70 €/m? X 10.725,00 m? = 7.507,50 €
Aufgrund des GrundstUckzuschnittes in Verbindung mit der Nutzbarkeit, der

GrundstucksgroBe und der Zufahrt erfolgt im vorliegenden Fall keine weitere
Anpassung

= Bodenwert Flurstick 108, gerundet 7.500,00 €
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3.2 Flurstick 88/7

Das FlurstUck 88/7 wird gemdaB Bebauungsplan in einen bebaubaren Bereich,
sowie landwirtschaftlich genutzten Bereich unterteilt. Der bebaute Bereich kann
auch als erschlossen eingestuft werden. Die als Bauland eingestufte Fldche wurde
anhand des nachfolgenden Kartenausschnitt aus dem Geoportal durch den
Sachverstdndigen wie folgt ermittelt:

Tl ¢

Messwerkzeug

letzter Stltzpunkt: 487871 5609154 \
aktueller Stitzpunkt: 487871.5 5609153.7
Entfernung zum letzten Punkt: 21 m

Flache: 2930.2 m?
U . —= o

wi HiaGCnicl
76
77
78

Daraus ergeben sich folgende GrundstUcksteilfldchen fUr das Flurstick 88/7:

|

GesamtgrundstUcksgroBe  =7.155m?
baureifes Land =2.930 m?
= landwirtschaftliche Flidche = 7.155 m? - 2.930 m? = 4.225 m?

Der Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte fUr den Bereich des Landkreises
GieBen, Gemarkung Beuern, unterteilt das zu bewertende Grundstuck als bau-
reifes Land, gemischte Baufldche, sowie land- und forstwirtschaftliche Flache.

Es wird als Bodenrichtwert 2022 (Stand 01.01.2022) gemadB 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.

FlurstOck 88/7:

Vorderer GrundstUcksbereich:

baureifes Land = 55,00 €/m?
Fldche des Richtwertgrundstickes: = 950 m?

MaB der baulichen Nutzung: keine Angabe
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Hinterer GrundstUcksbereich:
Ackerland = 0,80 €/m? (Ackerzahl 58)
GrUnland = 0,70 €/m? (GrUnlandzahl 45)
Forstwirtschaftliche FlIGiche = 0,50 €/m?

Daraus kann ein Bodenwert der Teilfldchen wie folgt errechnet werden:

55,00 €/m? X 2.930,00 m? = 161.150,00 €

Aufgrund des vorhandenen Baufensters, dem Verhdlinis zum Richtwertgrund-
stUck, sowie dem Zuschnitt und den Nutzungsméglichkeiten erfolgt im vorlieg-
enden Fall eine sachverstindige Anpassung an das baureife Land. Gewdhlter
Anpassungsfaktor: 0,90:

161.150,00 € x 0,90

145.035,00 €

Im vorliegenden Fall erfolgt fur den hinteren GrundstUcksbereich des Flursticks
88/7 eine Einstufung als Grunland.

0,70 €/m? X 4.225,00 m?

2.957,50 €
= Daraus ergibt sich ein Gesamtbodenwert des Flurstickes 88/7 wie folgt:

145.035,00 € + 2.957,50 €

147.992,50 €

= Bodenwert Flurstick 88/7, gerundet

147.900,00 €

3.3 Flurstick 86/3

Der Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte fUr den Bereich des Landkreises
GieBen, Gemarkung Beuern, fihrt das zu bewertende Grundstick als land- und
forstwirtschaftliche FiGche, sowie feilweise als baureifes Land (nicht gegeben).

Es wird als Bodenrichtwert 2022 (Stand 01.01.2022) gemadB Einstufung folgende
Werte angegeben:

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

FlurstOck 86/3:

Ackerland = 0.80 €/m? (Ackerzahl 58)
GrUnland = 0,70 €/m? (Grinlandzahl 45)
Forstwirtschaftliche Fidche = 0,50 €/m?

Eine Bebaubarkeit des Grundstuckes ist aufgrund des Bebauungsplanes und den
damit verbundenen Einschrdnkungen nicht moglich.

Im vorliegenden Fall erfolgt fur das komplette FlurstGck 86/3 eine Einstufung als
einfaches Grunland.

Daraus kann ein Bodenwert des GrundstUckes wie folgt errechnet werden:

0,70 €/m? X 3.556,00 m? = 2.489,20 €
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Aufgrund des GrundstUckzuschnittes in Verbindung mit der Nutzbarkeit, der
GrundstUcksgroBe und der Zufahrt erfolgt im vorliegenden Fall keine weitere
Anpassung.

= Bodenwert Flurstick 86/3, gerundet = 2.400,00 €

3.4 Flurstick 87/2

Der Gutachterausschuss fUr GrundstUckswerte fUr den Bereich des Landkreises
GieBen, Gemarkung Beuern, fUhrt das zu bewertende Grundstick als land- und
forstwirtschaftliche FlGche. Es wird als Bodenrichtwert 2022 (Stand 01.01.2022)
gemas Einstufung folgende Werte angegeben:

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

FlurstGck 87/2:

Ackerland = 0,80 €/m? (Ackerzahl 58)
GrUnland = 0,70 €/m? (GrUnlandzahl 45)
Forstwirtschaftliche Fidche = 0,50 €/m?

Baulandwert Umland = 55,00 €/m?

Bei der zu bewertenden Fldche handelt es sich um eine Wasserflache, im vorlie-
genden Fall eines Grabens, der Wasser fUhrt. Eine Nutzung als Wasserfl&che ist zu
Hobbyzwecken aufgrund der MaBe nicht gegeben. Der wasserfUhrende Graben
versorgt die umliegenden landwirtschaftlichen Fidchen ggf. mit Wasser bzw. dient
als Tranke fUr weidende Tiere.

Es erfolgt im vorliegenden Fall eine sachverstdndige Einstufung der Wasserfldche
in Feldlage aufgrund der Nutzung/ZweckmdaBigkeit mit 5 % v.H. des Baulandwertes
des Umlandes.

Daraus kann ein Bodenwert des GrundstUckes wie folgt errechnet werden:

2,75 €/m? X 755,00 m? = 2.076,25 €
Es erfolgt keine weitere Anpassung.
= Bodenwert Flurstick 87/2, gerundet = 2.000,00 €

3.5 Flurstick 28

Der Gutachterausschuss fUr GrundstUckswerte fUr den Bereich des Landkreises
GieBen, Gemarkung Beuern, fUhrt das zu bewertende Grundstick als land- und
forstwirtschaftliche Fldche. Es wird als Bodenrichtwert 2022 (Stand 01.01.2022)
gemdas Einstufung folgende Werte angegeben:

Die Werte wurde mit den aktuellen Dafen aus www.boris.hessen.de abge-
glichen und nicht angepasst. Es erfolgt auch keine weitere konjunkturelle An-
passung.
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FlurstUck 28:

Ackerland = 0,80 €/m? (Ackerzahl 58)
GrUnland = 0,70 €/m? (GrUnlandzahl 45)
Forstwirtschaftliche Flache = 0,50 €/m?

Im vorliegenden Fall erfolgt fur das komplette Flurstick 28 eine Einstufung als ein-
faches Grunland.

Daraus kann ein Bodenwert des Grundstickes wie folgt errechnet werden:

0,70 €/m? X 7.951,00 m? = 5.565,70 €

Aufgrund des Grundstuckzuschnittes in Verbindung mit der Nutzbarkeit, der
GrundstucksgroBe, der Erreichbarkeit/Zufahrt und trotz der Hanglage erfolgt im
vorliegenden Fall keine weitere Anpassung.

= Bodenwert Flurstick 28, gerundet = 5.500,00 €

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.

Es findet aufgrund der Ansatze aus dem Immobilienmarktbericht 2023 jedoch
das allgemeine Ertragswertverfahren Anwendung gemaB Ertragswertrichtlinie-
EW-RL gemdaB dem ursprunglichen §17-20 ImmoWertV basierend auf den nach-
haltig erzielbaren Mieten und dient unter BerUcksichtigung und der Kapitalisier-
ung mit einem marktUblichen Zinssatz der GegenUberstellung zu anderen An-
lagenformen.

Ausgangspunkt ist eine moégliche Kaltmiete (ohne BerUcksichtigung der Neben-
kosten).

Das Ertragswertverfahren kann im vorliegenden Fall nicht angewendet werden,
da sich fir Teilbereiche der vorhandenen Bebauung/Nutzungsmaoglichkeiten
keine addquaten/aussagekrdftigen Mietertrage ermitteln lassen.

Entsprechend kann das Verfahren auch nicht als einfacher Abgleich des wert-
bestimmenden Sachwertverfahrens herangezogen werden.
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5. Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist im § 35 ff. der ImmoWertV 21 geregelt. Bei Anwendung
des Sachwertverfahrens wird der Verkehrswert auf der Grundlage der gewdhn-
lichen Herstellungskosten aller auf dem Grundstuck vorhandenen Anlagen unter
BerUcksichtigung ihrer Alterswertminderung, der Baumdangel und Bauschdden,
der sonstigen besonderen objektspezifischen GrundstGcksmerkmale und des
Bodenwerts ermittelt.

Es findet aufgrund der Modellkonformit&t auf Basis der Ansdtze aus dem Immo-
bilienmarktbericht 2023 jedoch das Sachwertverfahren gemaB § 21-23 der vor-
hergehenden ImmoWertV (2010) Anwendung.

Dies umfasst den Bodenwert und den Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen.

Die Sachwertberechnung beruht auf den derzeitigen Herstellungskosten abzig-
lich Alterswertminderung und sonstiger Wertminderung.

Grundlage ist die Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie —
SW-RL 2012). Basis sind die Normalherstellungskosten NHK 2010.

Die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind insbesondere
durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 14 Absatz 2 Nummer 1) zu be-
rGcksichtigen.

FUr das Gesamtobjekt erfolgt eine getrennte Betrachtung von Wohnhaus und
Reithalle. Das seitliche Stallgebdude neben der Garage wird aufgrund fehlender
Bauunterlagen lediglich pauschal erfasst (ist baurechtlich zu prufen).

Es erfolgt ein differenzierter Altersansatz aufgrund der unterschiedlichen Bau-
weise/Nutzung und den sich daraus ergebenden Restnutzungsdaueransétzen.

5.1 Wohnhaus

Gewadhlt nach NHK 2010:
Ansatz Typ 1.31

Wohnhaus, freistehend,
als Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Unter*- und Erdgeschoss,
ausgebautes Dachgeschoss.

* Ansatz als vollwertiges Geschoss

Wohnhaus mit Einliegerwohnung Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil
AuBenwdnde 1 23%
Décher 0,5 0,5 15%
AuBentliren und Fenster 0,75 0,25 11%
Innenwdnde und -tiiren 1 11%
Deckenkonstruktionen und Treppen 1 11%
FuBboden 0,5 0,5 5%
Sanitareinrichtungen 1 9%
Heizung 0,5 0,5 9%
Sonstige technische Ausstattung 0,75 0,25 6%
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Kostenkennwerte Geb&udeart 1.31: 720€/m? | 800€/m? | 920€/m? [ 1.105€/m? | 1.385€/m?
UG*, EG, ausgebautes DG BGF BGF BGF BGF BGF
* es erfolgt fiir das Untergeschoss ein Ansatz als vollwertiges, ausgebautes Geschoss
AuRenwiénde 1x 23 % x 920€/m? BGF = 211,60 €/m?2 BGF
Dacher 0,5x 15 % x 920 €/m?+0,5x 15 % x 1.105 €/m? BGF = 151,88 €/m? BGF
AuRentiren und Fenster 0,75x 11 % x 920 €/m? + 0,25 x 11 % x 1.105 €/m? BGF 106,29 €/m? BGF
Innenwinde und -tiiren 1x 11 % x 920 €/m? BGF = 101,20 €/m? BGF
Deckenkonstruktionen und Treppen 1x11% x 920 €/m? BGF = 101,20 €/m? BGF
FuRboden 0,5x5% x920€/m?+0,5x 5% x 1.105 €/m? BGF = 50,63 €/m? BGF
Sanitéreinrichtungen 1x 9% x 1.105 €/m? BGF = 99,45 €/m? BGF
Heizung 0,5x 9% x 920€/m?+0,5x 9% x 1.105 €/m? BGF = 91,13 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 0,75x 6% x 920€/m? +0,25x 6 % x 1.105 €/m? BGF = 57,98 €/m? BGF
Zwischensumme: 971,36 €/m? BGF
Anpassungen als Zweifamilienhaus aufgrund der Einliegerwohnung: Faktor 1,05
| Kostenwert (Summe) 1.019,93 €/m? BGF

Der ermittelten NHK 2010 -Wert betrdgt 1.019,93 €/m? BGF einschl. Baunebenkosten

Der heutige Baupreisindex bezogen auf 2010 betragt: 178,11*
* Letzte Indexzahl lll. Quartal 2023 (Wohngebdude)

Quelle: Stat. Bundesamt

Demnach ergeben sich Herstellungskosten fir den Wertermittlungsstichtag wie folgt:
1.019,93€/m2x 1,7811 = 1.816,60 €/m? BGF

Ermittlung des Herstellungswertes des Wohnhauses:

684,23 m?BGF x 1.816,60 €/m?BGF  =1.242.972,22 €
= der Herstellungswert des urspr. Wohnhauses betragt 1.242.972,22 €.

Wertminderung wegen Alters:

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

Es liegen gegenUber dem urspringlichen Baujahr keine wesentlichen Reno-
vierungen bzw. Sanierungen vor, die zu einem modifizierten Ansatz der Rest-
nutzungsdauer fUhren kédnnten. Alle durchgefUhrten MaBnahmen bewegen
sich im Ublichen Rahmen einer Instandhaltung.

Ansatz hier:

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

Baujahr: ca. 1996

Alter: 2023 - 1996 = ca. 27 Jahre

Restnutzungsdauer: 70 Jahre — 27 Jahre = 43 Jahre
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70 Jahre — 43 Jahre

x 100 =rd.38,6%
70 Jahre

Wertminderung 38,6 % v.H. des Herstellungswertes = 479.787,28 €
D> 1.242.972,22 € - 479.787,28 € =763.184,94 €

2 Alterswertgeminderter Gebdudesachwert Wohnhaus:  763.184,94 €

5.2 Reithalle mit Pferdestall

Die Reithalle ist teilunterkellert. In diesem Bereich befinden sich Stallungen/Pferdeboxen.

Es erfolgt eine Unterteilung des Gebdudes wie folgt:

Erdgeschossbereich = Reithalle

Gewdhlt nach NHK 2010:

Ansatiz Typ 18.1.1 Reithallen

- einfache technische Anlage

- GebdudegroBe Anpassung Faktor 1,10
Standardstufe 3-4 -angepasst-

- Sonderausstattung als Zulage

Der festgesetzte NHK 2010 -Wert betragt 245,00 €/m? BGF einschl. Baunebenkosten

Der heutige Baupreisindex bezogen auf 2010 befragt: 178,11*
* Letzte Indexzahl lll. Quartal 2023

Quelle: Stat. Bundesamt

Demnach ergeben sich Herstellungskosten fUr den Wertermittlungsstichtag wie folgt:
245,00 €/m?x 1,7811 = 436,37 €/m? BGF
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Ermittlung des Herstellungswertes der Reithalle:

(721,68 m? BGF x 436,37 €/m?BGF) x 1,10 = 346.411,45 €

= der Herstellungswert der Reithalle (EG) betragt 346.411,45 €.

Untergeschossbereich = Pferdestall

Gewahlit nach NHK 2010:

Ansatz Typ 18.1.2 Pferdestall

- einfache technische Anlage

- GebdudegréBe Anpassung Faktor 1,25
Standardstufe 3 -angepasst-

- Sonderausstattung als Zulage

Der festgesetzte NHK 2010 -Wert betragt 320,00 €/m? BGF einschl. Baunebenkosten

Der heutige Baupreisindex bezogen auf 2010 betragt: 178,11*
* Letzte Indexzahl lll. Quartal 2023

Quelle: Stat. Bundesamt

Demnach ergeben sich Herstellungskosten fUr den Wertermittlungsstichtag wie folgt:
320,00 €/m?x 1,7811 = 569,95 €/m? BGF

Ermittlung des Herstellungswertes des Pferdestalls:

(131,22 m2 BGF x 569,95 €/m? BGF) x 1,25 = 93.486,05 €

= der Herstellungswert des Pferdestalls (UG) betrdgt 93.486,05 €

Zusammenfassung Reithalle mit Pferdestall:

Herstellungswert Reithalle = 346.411,45 €
Herstellungswert Pferdestall = 93.486,05 €
= Herstellungswert Gesamtobjekt = 439.897,50 €

Wertminderung wegen Alters:

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

Es liegen gegenUber dem urspringlichen Baujahr keine wesentlichen Reno-
vierungen bzw. Sanierungen vor, die zu einem modifizierten Ansatz der Rest-
nutzungsdauer fUhren kénnten. Alle durchgefUhrten MaBnahmen bewegen
sich im Ublichen Rahmen einer Instandhaltung.
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Ansatz hier:
Gesamtnutzungsdauer: 50 Jahre (Ansatz des Sachverstandigen, auf Basis
des baulichen Standards)
Baujahr: ca. 1994
Alter: 2023 - 1994 = ca. 29 Jahre
Restnutzungsdauer: 50 Jahre - 29 Jahre = 21 Jahre

50 Jahre - 21 Jahre

x 100 =rd. 58,0%
50 Jahre

Wertminderung 58,0 % v.H. des Herstellungswertes = 255.140,55 €

> 439.897,50 € - 255.140,55 € = 184.756,95 €

> Alterswertgeminderter Gebaudesachwert Reithalle mit Stall:  184.756,95 €

5.3 Weiterfihrende Sachwertberechnung

Alterswertgeminderter Gebdudesachwert Wohnhaus: 763.184,94 €
Alterswertgeminderter Gebdudesachwert Reithalle mit Stall: 184.756,95 €
Alterswertgeminderter Gebdudesachwert Gesamtobjekt: 947.941,89 €

Besondere Bauteile (Zeitwert inkl. BNK):

- GartenhUtte = + 1.000,00 €
- Zulage Balkon/Terrasse /AuBenkiche Wohnhaus = + 8.000,00 €
- AuBenschwimmbad (Naturwasser) = + 20.000,00 €
- Kamin = + 3.000,00 €
- Teich = + 10.000,00 €
- Reitplatz 40 m x 20 m mit Beleuchtung = + 25.000,00 €
- kleines Stallgebdude neben Garage/AuBenpaddock = + 20.000,00 €
- Zisterne = + 3.000,00 €
- Vordach Pferdestall/AuBenpaddock = + 15.000,00 €
- Zulage Ausbau Reithalle massiv = + 8.000,00 €
Gebdudesachwert insgesamt: 1.060.941,89 €

Sachwert AuBenanlage (Zeitwert inkl. BNK):

- Hoffldchen, Wege, Parkplatz, Einfriedungen = + 100.000,00 €

Sachwert Gebdude und AuB3enanlage: 1.160.941,89 €
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Ubertrag:

Sachwert Gebdude und AuBBenanlage: 1.160.941,89 €

Bodenwert Flurstick 88/7 = + 147.900,00 €

Vorldaufiger Sachwert einschl. Bodenwert: 1.308.841,89 €

Das herstellungsorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger 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.

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

Auf Basis des Markberichtes des Gutachterausschusses 2023, im ermittelten Preis-
segment, in Verbindung mit Zustand, Lage, Ausstattung und Bauweise, den zahl-
reichen Nutzungsmoglichkeiten, liegen keine anwendbaren Marktanpassungs-
faktoren aus dem Immobilienmarktbericht vor.

Es handelt sich vielmehr um eine Sonderimmobilie mit sehr Gberschaubarem
Kauferkreis. Aufgrund des insgesamt aber guten Zustandes und den Nutzungs-
moglichkeiten erfolgt fur das sehr hohe Preissesgment in Verbindung mit der Lage
und der derzeitigen Marktsituation eine sachverstdndige Anpassung von 20 %.
Gewadhlter Marktanpassungsfaktor 0,80:

1.308.841,89 € x 0.80 = 1.047.073,51 €

Marktangepasster vorldaufiger Sachwert: 1.047.073,51 €

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumdngel oder Bauschaden sowie von den marktiblichen
erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage konnen, soweit dies

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

Zusatzlicher Hinweis: Fur behebbare Schaden und Mdngel werden die diesbe-
ziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schdtzung kann durch pauschale Ansdtze
oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Der Gutachter kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschldagig 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 Grundsticksmerkmale
Ansatz wie folgt:

- allgemeiner Renovierungs- und Sanierungsbedarf zur einfachen Unterhaltung

des Objektes auf Basis des vorhandenen Standards

A

- Wohnhaus allgemein -pauschal- = 10.000,00 €
- Feuchtigkeitsprobleme Einliegerwohnung*
-pauschal- = 25.000,00 €
- Reithalle/Nebengebdude -pauschal- = 15.000,00 €
- Gesamtanlage AuBBenbereich-pauschal- = 12.000,00 €
Summe = 62.000,00 €
(* Lediglich Kostenansatz zur Einddmmung des Problems. Nicht Beseitigung).
Daraus ergibt sich folgende, weitere Berechnung
Marktangepasster vorldufiger Sachwert = 1.047.073,51 €
besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale = - 62.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 985.073,51 €
gerundet = 985.000,00 €

Der Sachwert des Gesamtobjektes betragt gerundet 985.000,00 €.



A

Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer
_36_

6. Verkehrswerte

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, 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.

6.1 Verkehrswert Flurstick 108

Im vorliegenden Fall erfolgt fur das unbebaute Grundstick eine Bewertung auf
Basis des Bodenrichtwertes im Rahmen des Vergleichswertverfahren.

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird unter Beachtung der allgemeinen Bewer-
tungskriterien nach dem Bodenwert ausgerichtet.

Unter Zugrundelegung der ermittelten Einzelwerte, sowie aller das Objekt beein-
flussender Umstande, schatze ich den Verkehrswert des Eigentums Landwirtschafts-
flache, Im Simmerod, 35418 Buseck-Beuern, Ifd.Nr. 2, Flur 2, Flurstick 108, zum Be-
wertungsstichtag 27.10.2023, auf

7.500,00 €

in Worten: siebentausendfiinfhundert Euro

6.2 Verkehrswert Flurstick 88/7

Im vorliegenden Fall erfolgt eine Bewertung ausschlieBlich nach dem Sachwert-
verfahren, da sich fUr Teilbereiche des Objektes keine addquaten bzw. aussage-
kraftigen Ertrége ermitteln lassen.

Das Ertfragswertverfahren dient daher im vorliegenden Fall auch nicht als Abgleich
des wertbestimmenden Sachwertverfahrens.

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, schatze ich den Verkehrswert des Eigentums Gebdude- und
Freiflache, Landwirtschafts- und Erholungsflache, Finfhausen 63,65, 35418 Buseck-
Beuern, Ifd.Nr. 3, Flur 7, Flurstick 88/7, zum Bewertungsstichtag 27.10.2023, auf

985.000,00 €

in Worten: neunhunderffinfundachtzigtausend Euro
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6.3 Verkehrswert Flurstiick 86/3

Im vorliegenden Fall erfolgt fur das unbebaute Grundstick eine Bewertung auf
Basis des Bodenrichtwertes im Rahmen des Vergleichswertverfahren.

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird unter Beachtung der allgemeinen Bewer-
tungskriterien nach dem Bodenwert ausgerichtet.

Unter Zugrundelegung der ermittelten Einzelwerte, sowie aller das Objekt beein-
flussender Umstdnde, schdtze ich den Verkehrswert des Eigentums Erholungs-
flache, Landwirtschaftsflache, Finfhausen, 35418 Buseck-Beuern, Ifd.Nr. 4, Flur 7,
Flurstick 86/3, zum Bewertungsstichtag 27.10.2023, auf

2.400,00 €

in Worten: zweitausendvierhundert Euro

6.4 Verkehrswert Flurstick 87/2

Im vorliegenden Fall erfolgt fur das unbebaute Grundstick eine Bewertung auf
Basis des Bodenrichtwertes im Rahmen des Vergleichswertverfahren.

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird unter Beachtung der allgemeinen Bewer-
tungskriterien nach dem Bodenwert ausgerichtet.

Unter Zugrundelegung der ermittelten Einzelwerte, sowie aller das Objekt beein-
flussender Umstdnde, schatze ich den Verkehrswert des Eigentums Wasserflache,

Erholungsflche, Bei der Krebsmihle, 35418 Buseck-Beuern, Ifd.Nr. 5, Flur 7, Flur-
stick 87/2, zum Bewertungsstichtag 27.10.2023, auf

2.000,00 €

in Worten: zweitausend Euro

6.5 Verkehrswert Flurstick 28

Im vorliegenden Fall erfolgt fur das unbebaute Grundstick eine Bewertung auf
Basis des Bodenrichtwertes im Rahmen des Vergleichswertverfahren.

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird unter Beachtung der allgemeinen Bewer-
tungskriterien nach dem Bodenwert ausgerichtet.
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Unter Zugrundelegung der ermittelten Einzelwerte, sowie aller das Objekt beein-
flussender Umstande, schatze ich den Verkehrswert des Eigentums Landwirtschaft-
liche Fiache, Unter dem Riegen, 35418 Buseck-Beuern, Ifd.Nr. é, Flur 7, Flurstick
28, zum Bewertungsstichtag 27.10.2023, auf

5.500,00 €

in Worten: finftausendfinfhundert Euro

Der Sachverst@ndige versichert, dass er mit der EigentUmerin nicht verwandt
und nicht verschwdgert ist und von keiner Seite beeinflusst wurde.

MUcke, den 30.11.2023

www, maurer-baugutachien.de

Dipl.-Ing. Jens Maurer (FH)

Dieses Gutachten besteht aus 81 Seiten.

Es ist in 8-facher Ausfertigung erstellt.

Die 1.-7. Ausfertigung erhdalt die Auftraggeberin, das Amtsgericht GieBen
Die 8. Ausfertigung verbleibt in meinen Akten.


Jens Maurer
Stempel


