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Zusammenstellung wesentlicher Daten

(r
‘ ' Dipl.- Ing. (TU)
} Hans Werner Beck

Grundbuch von Dillenburg Blatt 6237 Dillenburg, Flur 12,
Flurstiick 12/56
Wertermittlungsstichtag 13. Februar 2024
GrundsttiicksgroBe 1.216 m2
spezifischer Bodenwert 90 €/m2
Bodenwert 109.440 €
Baujahr/ fiktives Baujahr 1954/ 1964
Wohnlich nutzbare Flache (EG, OG und DG) 569 m?2
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 10 Jahre
Ertragswert
jahrlicher Rohertrag 45.600 €
jahrliche Bewirtschaftungskosten 12.936 €
Liegenschaftszinssatz 5,00%
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 319.408 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 35.000 €
Verkehrswert des Grundeigentums 285.000 €

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des

wahrscheinlichsten Preises.

e Es sind Mieter vorhanden.

¢ Die Zwangsverwaltung des Objektes ist angeordnet.

e Es wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

e Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschatzt wurden.
e Ein Verdacht auf Hausschwamm hat sich beim Ortstermin nicht ergeben.
e Es konnten keine baubehdrdlichen Beschrankungen und Beanstandungen festgestellt werden.

e Es ist bisher kein Energiepass erstellt worden.

¢ In der Altflachendatei liegt kein Eintrag flr dieses Grundstiick vor.
e Es sind keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden.

Aufgrund von Reparaturen im Rahmen der Zwangsverwaltung kénnten verschiedene der
aufgefiihrten Unzuldnglichkeiten beseitigt werden, so dass ein geringerer Abschlag fiir
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale gerechtfertigt sein kann.
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1. Auftrag
Beschluss vom Das Amtsgericht Dillenburg bat mich mit Schreiben und Beschluss vom
20.11.2023, 21.11.2023, Aktenzeichen 8 K 21/23, um die Erstattung eines Verkehrs-
Aktenzeichen wertgutachtens in der Zwangsversteigerungssache
8K?21/23

Die Beteiligten sind dem Amtsgericht Dillenburg bekannt und sollen
im Verkehrswertgutachten nicht namentlich genannt werden.

betreffend das im Grundbuch von Dillenburg Blatt 6237 eingetragenen
Grundstiicks

Ifd. Nr. 1, Gemarkung Dillenburg, Flur 12, Flurstiick 12/56,
Hof- und Gebaudeflache, 1.216 m2

Das Gutachten soll schriftlich erstattet werden und folgende weitere
Angaben enthalten:

a) ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind,

b) ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber),

¢) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die im
Verkehrswertgutachten nicht mitgeschatzt sind (Art und Umfang),

d) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,

e) ob baubehdrdliche Beschrankungen o. Beanstandungen bestehen,

f) ob ein Energieausweis vorliegt,

g) ob Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel)
bekannt sind

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses soll festgestellt werden.

Laut Auftragsschreiben des Amtsgerichts Dillenburg sind keine
Eintragungen in der Abteilung II des Grundbuches vorhanden.

Das Gutachten soll dreifach, sowie in elektronischer Fassung (PDF- Datei)
mit den notwendigen Unterlagen zur Internetverdffentlichung, eingereicht
werden.
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2. Allgemeines

Mitarbeit an diesem Dieses Gutachten wurde unter Mitarbeit von Frau Barbara Beck erstellt.
Gutachten Dabei handelt es sich um eine Mitarbeit im Sinne der Sachversténdigen-
ordnung (Recherchen und Gutachtenentwurf).

Zweck des Gutachtens Die Verkehrswertermittlung erfolgt im Rahmen einer Zwangsversteige-
rungssache.

Bewertungsobjekt Bei dem Flurstiick 12/56 handelt sich um ein in der Kernstadt von Dillen-
burg, gelegenes Grundstiick, das mit einem zweigeschossigen, komplett
unterkellerten Mehrfamilienhaus mit 12 Wohneinheiten bebaut ist.
Das Dachgeschoss ist zu Wohnraum ausgebaut.

Aufgrund der vorliegenden Unterlagen, insbesondere des Bauscheins vom
23.10.1953, schatze ich das Baujahr des Gebaudes auf das Jahr 1954.

Grundbuchrechtliche e Amtsgericht Dillenburg
Angaben e  Grundbuch von Dillenburg
e Gemarkung Dillenburg
e Blatt 6237,
e Ifd. Nr. 1, Flur 12, Flurstiick 12/56
e Gebdude- und Freiflache
e GroBe 1.216 m2
Eigentiimer Der Eigentiimer ist dem Amtsgericht Dillenburg bekannt und soll im Ver-
kehrswertgutachten nicht namentlich genannt werden.
Zwangsverwaltung Die Zwangsverwaltung des Versteigerungsobjektes ist angeordnet. Als
Zwangsverwalterin wurde Frau Barbel Decker (Az: 2319/23) bestellt.
(Geschaftsnummer 8 L 2/23)
Ortsbesichtigung Der Termin zur Ortsbesichtigung wurde am 22.11.2023 in Abstimmung mit
der Zwangsverwalterin, Zustimmung der Rechtspflege beim Amtsgericht
Dillenburg und mit der Glaubigerin erst fiir das Jahr 2024 anvisiert.
Am 24.01.2024 wurde der Ortstermin dann fiir den 13. Februar 2024 ver-
einbart. Die Ortsbesichtigung fand am 13. Februar 2024 in der Zeit von
9.00 Uhr bis 10.35 Uhr statt. Anwesend waren:
e Frau Rechtsanwaltin Barbel Decker, Zwangsverwalterin
e Frau Rechtsanwaltin Uta Orth, Mitarbeiterin der Zwangsverwalterin
e Frau Dipl.-Ing. (TU) Barbara Beck
e und der Unterzeichnende
Im Zuge des Ortstermins wurden insgesamt 108 Digitalfotos gefertigt,
sie werden dem Amtsgericht Dillenburg zusammen mit dem Gutachten
vorgelegt.
Wertermittlungs- Die Recherche beziiglich der wertrelevanten Merkmale des Bewertungsob-
stichtag jektes wurde am 13. Februar 2024 abgeschlossen. Dieser Tag gilt als

Wertermittlungsstichtag.
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Dokumente und e Von der Stadt Dillenburg zur Verfligung gestellte Bauzeichnungen ein-
Informationen, schlieBlich Bauschein Nr. 73/1953 vom 23.10.1953
die bei der Werter- o Auskunft der Stadt Dillenburg vom 24.11.2023.
mittlung zur Verfiig- | perichte iiber die Inbesitznahme durch die Zwangsverwaltung vom
ung standen 13.10.2023 und vom 08.02.2024.

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 14.02.2024.
e Auskunft aus der Altflachendatei vom 05.03.2024.

Wesentliche rechtliche Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und
Grundlagen damit auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden
Rechtsnormen:

e Baugesetzbuch (BauGB)

¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
e Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05. September 2012
e Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) vom 20. Marz 2014

e Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12. November 2015
e Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV)

e  Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Die ImmoWertV 2021 wird in diesem Gutachten aufgrund der noch
fehlenden Datenbasis im Immobilienmarktbericht 2023 nicht angewandt.

Wesentliche Literatur

Kleiber, Wolfgang
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch
10. Auflage 2023, Bundesanzeiger Verlag

e Fischer, Roland und Lorenz, Hans-Jlrgen
Neue Fallstudien zur Wertermittlung von Immobilien
2. Auflage 2013, Bundesanzeiger Verlag

e Kroll, Ralf und Hausmann, Andrea
Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken.
3. Auflage 2006, Luchterhand Verlag

e Sommer, Goetz, Kréll, Ralf und Piehler, Jirgen
Grundstiicks- und Gebdudewertermittlung fiir die Praxis,
Stand 3/2018, Haufe Verlag

e Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert (GuG) mit GuG- aktuell
Herausgeber: MinRat. a. D. Prof. Dipl.-Ing. Wolfgang Kleiber
Luchterhand Verlag

e Mika- Mietwertkalkulator 2023 fiir Wohnraummieten, herausgegeben
von der Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Immobilienwerte
beim Amt fiir Bodenmanagement Marburg

e Immobilienmarktberichte der letzten Jahre bis 2023 fiir den Bereich der
Landkreise GieBen und Marburg- Biedenkopf, des Lahn-Dill-Kreises und
der Kreisstadt Wetzlar, herausgegeben von der Geschaftsstelle der
Gutachterausschiisse Amt flir Bodenmanagement Marburg
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3. Wertrelevante Grundstiicksmerkmale
3.1 Lage
Lage der Stadt Die Stadt Dillenburg liegt in Hessen, Regierungsbezirk Gieen, im nérdli-

chen Teil des Lahn- Dill- Kreises, am FuBe des Rothaargebirges und inmit-
ten ausgedehnter Waldungen.

zur Stadtmitte 300 m

zur Kreisstadt Wetzlar 40 km
nach GieBen 55 km

nach Frankfurt 105 km

nach Wiesbaden 110 km

Entfernungen

Verkehrsanbindung

Autobahnanschlussstelle Dillenburg (A 45) 2,0 km entfernt
Bahnhof in Dillenburg 200 m entfernt
Bushaltestelle ca. 200 m entfernt

Internetprasens der Dillenburg - eine Stadt mit einer groffen Geschichte, in wunderschoner
Stadt Dillenburg Lage und voller Moglichkeiten.

Hier finden sich nicht nur stumme Zeugen groBer Ereignisse, wie
beispielsweise den Wilhelmsturm oder die Kasematten, sondern auch ein
breit gefachertes Schulangebot und Kindertageseinrichtungen.

Ein ausgefeiltes Netz von Wanderwegen laddt dazu ein, die herrliche
Landschaft um Dillenburg herum zu erkunden und kennen zu lernen.

Durch die enge Verkniipfung mit dem niederiéndischen Konigshaus und
der Anbindung an den Premiumwanderweg Rothaarsteig ist Dillenburg
auch auf dem touristischen Sektor "bewandert".

In Dillenburg und seinen Stadltteilen finden Sie in den Bereichen Industrie,
Handel und Handwerk einen hervorragenden Wirtschaftsstandort.

Lage im Stadtgebiet Das Objekt liegt zwischen dem Fluss ,,Dill* und der Bahnlinie unweit von
der teilweise denkmalgeschiitzten Bebauung der Altstadt von Dillenburg.
Die StraBe wurde (iberwiegend in der Mitte des letzten Jahrhunderts zur
Schaffung von Wohnraum verdichtet erschlossen und bebaut.

Nahere Umgebung Die ErschlieBungsstraBe liegt zwischen der UferstraBBe entlang der Dill und
der parallel zur Bahnlinie verlaufenden BahnhofstraBe und wird als
EinrichtungsstraBe Richtung Siiden befahren.

Das Bewertungsobijekt liegt mit weiteren teilweise baugleichen Mehr-
familienhdusern auf der Ostseite der StraBe und hat zusammen mit den
ebenfalls baugleichen Mehrfamilienhdusern entlang der BahnhofstraBe
eine gemeinsame Griinflache im Innenbereich. Die Hauseingange zu den
Nummern 11 und 13 liegen auf der straBenabgewandten Ostseite.

Die ErschlieBungsstraBe ist eine stark frequentierte innerdrtliche Sammel-
straBe mit kleineren und gréBeren gemischt genutzten Gebduden auf der
Westseite. Zahlreiche Gebdude in der naheren Umgebung sind in einem
maBigen Zustand. Das Gebiet gilt auch wegen der Nahe zum Bahnhof
aktuell nicht als bevorzugte Wohnlage in Dillenburg.
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Ohne ein schliissiges, das Gebiet umfassendes Entwicklungsprogramm,
sind notwendige Investitionen in Einzelobjekte in diesem Wohngebiet
aktuell erschwert.

Topografie Das zu bewertende Grundstiick liegt in einem Uiberwiegend ebenen
Bereich.

Grundstiicksform Das Flurstiick 12/56 hat eine Rechteckform mit einem glinstigen Seiten-
verhaltnis.

Parkpldtze Auf dem Grundstiick selbst sind auf der gepflasterten Hofflache zwischen

den Mietblocks ein bis zwei Stellplétze vorhanden.

Die allgemeinen Platzverhaltnisse im o6ffentlichen Verkehrsraum lassen das
Parken fir Besucher in unmittelbarer Grundstiicksnahe entlang der Er-
schlieBungsstraBBe eingeschrankt zu.

Immissionen Das Bewertungsobjekt liegt an einer viel befahrenen StraBe zum Bahnhof
und dem stdlich anschlieBenden Gewerbegebiet mit Einkaufsmoglichkeiten
und den Berufsbildenden und Kaufmannischen Schulen. Die von ihr ausge-
henden Verkehrsimmissionen sind am Objekt wahrnehmbar aber nur in
geringem MaBe storend.

Die Immissionen durch die nahegelegene Bahnlinie mit starkem Giiterver-
kehr werden am Bewertungsobjekt teilweise von der Nachbarbebauung
abgeschirmt und sind aufgrund der Bahnhofsndhe mit geringen Durch-
fahrtgeschwindigkeiten ebenfalls nur gering stérend.

Sonstige Immissionen sind nicht bekannt und konnten auch wahrend des
Ortstermins nicht festgestellt werden.

Lagebeurteilung Innerhalb der Stadt Dillenburg hat dieses Mischgebiet aufgrund seiner
ebenen, zentralen Lage in Bahnhofsnahe, in dem stadtebaulich entwick-
lungsbediirftigen Gesamtumfeld, mit maBigen Immissionen, mittlerer
Besonnung und Begriinung eine einfache bis mittlere Wohnlage.

Wohngebiete mit Siidhanglage, auch solche mit Mehrfamilienhausbebau-
ung werden in der Bodenrichtwertkarte mit deutlich héheren Werten
ausgewiesen.

Lagebeurteilung Das Grundstiick weist im Wesentlichen folgende Lagekriterien auf:

e einfache bis mittlere Wohnlage in einem Mischgebiet
e gute Verkehrsanbindung an das regionale StraBennetz
e gute Verkehrsanbindung an die Hauptverkehrsadern

e ebene Lage

¢ maBige Belastungen durch Immissionen

e mittlere Besonnungslage

e mittlere Begriinungslage

e maBige Aussichtslage
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

Mietvertrage GemaB Angaben der Zwangsverwaltung sind die Unterlagen, wie z.B. die
Mietvertrage noch bei dem Eigentiimer. Bei der Ortsbesichtigung konnten
10 der 12 Wohneinheiten besichtigt werden.

3 Wohneinheiten in den Dachgeschossen standen zum Zeitpunkt der Orts-
besichtigung leer und sind derzeit unabhangig von ihrem Zustand wegen
des fehlenden Energieausweises nicht vermietbar.

Die Mieteinnahmen (brutto) aus dem Objekt werden auf ein gesondertes
Konto an die Zwangsverwaltung gezahlt. Die darin enthaltene Kaltmiete ist
nicht fiir alle Wohnungen bekannt.

Gewerbliche Nutzung Laut eigenen Feststellungen beim Ortstermin dient das Gebaude nur zu
Wohnzwecken.

Rechte und Lasten in In der Abt. II des Grundbuchs sind laut Auskunft des Amtsgerichts Dillen-

Abt. II des burg keine Rechte und Lasten eingetragen.
Grundbuchs
Baulasten Laut schriftlicher Auskunft des Kreisausschusses des Lahn-Dill-Kreises vom

14.02.2024 ist fiir das zu bewertende Flurstiick in der Gemarkung
Dillenburg keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Altlasten GemaB Auskunft vom 05.03.2024 des Regierungsprasidiums GieBen,
Dez. 41.4 ,industrielles Abwasser, wassergefdahrdende Stoff, Grundwasser-
schadensfalle, Altlasten, Bodenschutz", ist in der Altflachendatei des
Landes Hessen fir das Bewertungsgrundstiick keine Eintragungen
vorhanden. Fir Grundstilicke in der unmittelbaren Nachbarschaft liegen
Eintragungen vor.

Baurecht Laut Internetrecherche vom 14.02.2024 existiert fiir das Gebiet, in dem
das zu bewertende Grundstiick liegt, kein Bebauungsplan.

Das Bewertungsobijekt liegt innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils (§34 BauGB)

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich eines Sanierungsgebietes.

Das Bewertungsobjekt liegt in keinem Bereich, fiir den eine
Veranderungssperre beschlossen wurde.

Die Bebauung auf dem Grundstiick ist nicht denkmalgeschiitzt.

Das Bewertungsobijekt liegt nicht in einem Flurbereinigungsgebiet nach
dem Flurbereinigungsgesetz.

Das Bewertungsobijekt liegt in keinem Umlegungsgebiet.

Flr das Flurstiick ist keine vereinfachte Umlegung eingeleitet.

Behdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen fiir das Bewertungsob-
jekt sind nicht bekannt.

Abgabenrechtliche Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Dillenburg sind derzeit keine
Situation ErschlieBungsbeitrage fiir die angrenzenden StraBen zu erwarten.
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3.3 Bauliche Anlagen
3.3.1 Mehrfamilienhaus

Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstat-
tungsmerkmale. Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein.
Beschreibungen der Ausstattung beruhen auf vorgelegten Unterlagen oder
vor Ort vom Verfasser des Gutachtens getatigten Feststellungen.

Baujahr Es handelt sich um ein in Dillenburg gelegenes Grundstiick, das um das
Jahr 1954 mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaut wurde.

Die zweigeschossigen Gebdude mit zwei getrennten Hauseingangen sind
vollstandig unterkellert, die Dachgeschosse sind zu Wohnzwecken

ausgebaut.
Bauweise des ¢ Aneinandergereihte zweigeschossige (i. Sinne der HBO)
Gebaudes Wohnhauser in Massivbauweise

e Zwei separate Hauseingange und Treppenhauser (Haus 11 und 13)
e Fassade auf der Nord- und Siidseite mit Warmedammverbund-
system, Dammstarke ca. 4 cm, verputzt und gestrichen,
Modernisierung ca. um das Jahr 1983/84,

Beide Teilgebdude sind komplett unterkellert,

Beide Dachgeschosse sind zu Wohnzwecken ausgebaut.
Zweimal jeweils sechs in sich abgeschlossene Wohneinheiten
Satteldach mit Gaupen

Dachdeckung mit Kunstschiefer, baujahrstypisch asbesthaltig
massive Hohlsteindecken tber Keller- und Erdgeschossen
Vermutlich Holzbalkendecken (iber den Obergeschossen
massive Kellertreppen

Holztreppen zwischen den Geschossen

Spitzboden jeweils liber senkrechte Stahlleitern vom Treppenhaus
aus erreichbar

Kunststofffensterfenster mit Isolierverglasung alterer Bauart
keine Rollladen

Zentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung
Gasbrennwertkessel Viessmann Vitocrossal 300, Baujahr 2006
Loggien im Erd- und Obergeschoss auf der Westseite
Elektroinstallation veraltet, liberwiegend im Originalzustand

Kellergeschoss:

Hausanschlisse

Warmeerzeuger gasbetrieben im Kellergeschoss Haus 11
Waschkiiche fiir die Mieter

BetonfuBboden

Wande verputzt und gestrichen

Kellerraume der Mieter

Spitzboden:

e durchgehende Flache je Gebaude, mit Spanplatten belegt und
zusatzlich zum Einschub der Holzbalkendecke schwach gedédmmt
e von beiden Treppenhdusern (iber Stahlleitern erreichbar
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Bauliche Auf3enanla-
gen

gepflasterter Bereich auf der Nord- und Siidseite
gepflasterter Weg auf der Ostseite zu den Hauseingangen
Wascheplatz auf der Ostseite

Ubliche Ver- und Entsorgungsleitungen

Zustand der Das Gebaude wurde vermutlich Anfang der 1980er Jahren modernisiert.

Gebaude Dachdeckung und Fenster wurden ausgetauscht, die Fassade gestrichen
und auf den Giebelseiten mit einem Warmeddmmverbundsystem erganzt.
Die Bader und die Zentralheizung (urspriinglich Ofenheizung) wurden
vermutlich bereits friher modernisiert.

Der Warmeerzeuger wurde zuletzt im Jahr 2006 ausgetauscht.

Auffallige Schaden, Mangel und sonstige Besonderheiten, die (iber die (bli-
che Alterswertminderung hinausgehen oder Unterhaltungsriickstande
konnten bei der Ortsbesichtigung an folgenden Stellen festgestellt
werden.

Die Dachdeckung ist baujahrstypisch asbesthaltig.

Die oberste Geschossdecke ist nicht ausreichend gedammt.

Die Fenster haben ihr Zielalter erreicht.

Die Elektroinstallation ist veraltet, es gibt nur wenige Stromkreise
innerhalb der Wohnungen, FI-Schalter sind nicht eingebaut.

e In zahlreichen Wohnungen konnte Schimmelbefall an den AuBen-
wanden, Uberwiegend verursacht durch falsches Nutzerverhalten
(Badfenster fast alle gekippt, siehe Ansicht von Osten) festgestellt
werden, in der rechten Obergeschosswohnung Haus 13 verursacht
durch einen Wasserschaden in der Dachgeschosswohnung.

Die Griinflache zwischen den Mehrfamilienhdausern ist ungepflegt.
Es gibt keinen Energieausweis.

Es wird vorausgesetzt, dass das Gebaude nach den (blichen Regeln des
Bauhandwerks errichtet wurde.

Anmerkung zu den Die Aufteilung der Rdume kann den von der Stadt Dillenburg zur
Bauzeichnungen Verfligung gestellten Planunterlagen entnommen werden.

Die Skizzen sind unmaBstablich in das Gutachten eingefligt worden.
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Kellergeschoss
Haus Nr. 11

Norden ist auf dieser
Darstellung rechts

Die Aufteilung der Rdume
im Haus Nr. 13 ist
spiegelverkehrt

Erd- und Obergeschoss (Norden ist auf dieser Darstellung rechts)
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Erd- und Obergeschoss Haus 11
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Erd- und Obergeschoss Haus 13

Schnitt
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Dachgeschoss Haus Nr. 13
Norden ist auf dieser Darstellung rechts. Die Aufteilung der Raume in dem Haus Nr. 11
ist spiegelverkehrt

Wohnfliache
Haus Nr. 11

Wohnflache
Haus Nr. 13

Wohnfliche gesamt
Erdgeschoss links
Erdgeschoss rechts
Obergeschoss links
Obergeschoss rechts
Dachgeschoss links

Dachgeschoss rechts

Wohnfliche gesamt
Erdgeschoss links
Erdgeschoss rechts
Obergeschoss links
Obergeschoss rechts
Dachgeschoss links

Dachgeschoss rechts

aus Planeintrag
46,02 m2
56,23 m2
46,02 m?
56,23 m2
36,71 m2
43,34 m?

284,55 m2

aus Planeintrag
56,23 m2
46,02 m2
56,23 m2
46,02 m2
43,34 m2
36,71 m?

284,55 mz
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Standardstufen
3 4 A

Mehrfamilienhauser 2

41| it bis 2u 6 WE 825 985 1190
Mehrfamilienhauser 23

42 | mit 7 bis 20 WE 765 915 1105
Mehrfamilienhauser 2

43 | mit mehr als 20 WE 755 900 1090

Gebdudetyp nach NHK 2010 Typ 4.2
Standardstufe
3 4 5

AuBenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk,
z. B. aus Leichtziegeln, Kalk-
sandsteinen, Gasbetonsteinen;
Edelputz; Warmedammver-
bundsystem oder Warme-
dammputz (nach ca. 1995)

Verblendmauerwerk, zweischa-
lig, hinterliiftet, Vorhangfassade
(z. B. Naturschiefer); Warme-
déammung (nach ca. 2005)

aufwendig gestaltete Fassaden
mit konstruktiver Gliederung
(Saulenstellungen, Erker etc.),
Sichtbeton-Fertigteile, Natur-
steinfassade, Elemente aus
Kupfer-/Eloxalblech, mehrge-
schossige Glasfassaden; hoch-
wertigste Dédmmung

Dach

Faserzement-Schindeln, be-
schichtete Betondachsteine
und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Dachdammung (nach
ca. 1995)

glasierte Tondachziegel; Flach-
dachausbildung tiw. als Dach-
terrasse; Konstruktion in Brett-
schichtholz, schweres Massiv-
flachdach; besondere Dach-
form, z. B. Mansarden-, Walm-
dach; Aufsparrenddmmung,
Uberdurchschnittliche Dam-
mung (nach ca. 2005)

hochwertige Eindeckung z. B.
aus Schiefer oder Kupfer,
Dachbegriinung, befahrbares
Flachdach; stark Gberdurch-
schnittliche D&mmung

Fenster und
AuBentiiren

Zweifachverglasung (nach

ca. 1995), Rollldden (manuell);
Haustir mit zeitgematem War-
meschutz (nach ca. 1995)

Dreifachverglasung, Sonnen-
schutzglas, aufwendigere Rah-
men, Rollldden (elektr.); héher-
wertige Tlranlagen z. B. mit
Seitenteil, besonderer Ein-
bruchschutz

groBe feststehende Fensterfla-
chen, Spezialverglasung
(Schall- und Sonnenschutz);
AuBentliren in hochwertigen
Materialien

Innenwande und

nicht tragende Innenwande in

Sichtmauerwerk; Massivholztii-

gestaltete Wandablaufe (z. B.

-tliren massiver Ausfihrung bzw. mit |ren, Schiebetiirelemente, Glas- | Pfeilervorlagen, abgesetzte oder
Dammmaterial gefiilite Stan-  [tiren, strukturierte Turbldtter  |geschwungene Wandpartien);
derkonstruktionen; schwere Brandschutzverkleidung; raum-
Tiiren hohe aufwendige Tirelemente

Deckenkonstruktion |Betondecken mit Tritt- und zusitzlich Deckenverkleidung |Deckenvertafelungen (Edelholz,
Luftschallschutz (z. B. schwim- Metall)
mender Estrich); einfacher Putz

FuBbdden Linoleum-, Teppich-, Laminat- |MNatursteinplatten, Fertigpar- hochwertiges Parkett, hochwer-

und PVC-Béden besserer Art
und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

kett, hochwertige Fliesen, Ter-
razzobelag, hochwertige Mas-
sivholzboden auf gedammter
Unterkonstruktion

tige Natursteinplatten, hoch-
wertige Edelholzbdden auf ge-
dammter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WG je Wohneinheit;
Dusche und Badewanne;
Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

1 bis 2 Bader je Wohneinheit
mit thw. zwei Waschbecken, tlw.
Bidet/Urinal, Gaste-WC, bo-
dengleiche Dusche; Wand- und
Bodenfliesen jeweils in geho-
bener Qualitat

2 und mehr Bader je Wohnein-
heit; hochwertige Wand- und
Bodenplatten (oberflichen-
strukturiert, Einzel- und Fla-
chendekors)

Heizung
Sonstige technische
Ausstattung

elektronisch gesteuerte Fern-
zeitgeméBe Anzahl an Steck-
dosen und Lichtauslassen;
Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit
Unterverteilung und Kippsiche-
rungen

FuBbodenheizung, Solarkollek-
zahlreiche Steckdosen und
Lichtauslésse, hochwertige
Abdeckungen, dezentrale Lif-
tung mit Warmetauscher, meh-
rere LAN- und Fernsehan-
schliisse, Personenaufzugsan-
lagen

Solarkollektoren fiir Warmwas-
Video- und zentrale Alarmanla-
ge, zentrale Liftung mit War-
metauscher, Klimaanlage; Bus-
system; aufwendige Personen-
aufzugsanlagen

Dipl.- Ing. (TU)
Hans Werner Beck
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Bewertung der Aus- Entsprechend den Kriterien der Sachwertrichtlinie ordne ich das unterkel-

stattung lerte freistehende Mehrfamilienhaus (Gebaudetyp 4) iberwiegend einen
Ausstattungsstandard unter der Stufe 3 fiir Mehrfamilienhduser ein, somit
unterhalb des hier genannten Wertes von 765 €/m2 BGF.

Fiir die nicht mehr zeitgeméaBen Standardmerkmale wird ein Abschlag vor-
genommen, der sich an dem Zweifamilienhaus Typ 2.11 mit nahezu
gleichen Normalherstellungskosten und den entsprechenden Gewichtungen
der Ausstattung orientiert.

Fir das zur Plausibilitatskontrolle durchzufiihrende Sachwertverfahren
werden die Normalherstellungskosten fiir das Mehrfamilienhaus mit einem
Ausstattungsstandard von 78% der Stufe 2 und 22% der Stufe 3 sowie
dem Zuschlagsfaktor 1,05 flir Zweifamilienhduser mit

1,05* (685 €/m2* 0,78+ 765 €/m2* 0,22) = 738 €/m2 angenommen.

Keller-, Erd-,
Obergeschoss . Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufe S 1 2

freistehende Einfamilienhauser ? 1.11 655 725
Doppel- und Reihenendhiuser 2.11 615 685
IReihenmitteIhéuser 3.1 575 640

Einordnung in den Gebdudetyp nach NHK 2010 Typ 2.11

Standardmerkmal Standardstufe Wigungs-
Gebaudeart 2.11 1 2 3 4 5 =
AuBenwiande 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 23%
Dach 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00 15%;
Fenster und AuBentiren 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 11%
Innenwande und -tiren 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00 11%
FubibGden 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 5%
Sanitareinrichtungen 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 9
Heizung 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 9%
Sonstige technische Ausstattung 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 6%
Gebdudeart 2.11 615 685 785 a45 1.180
Kostenkennwerte €/m? €/m?2 €/m?2 €/m2 €/m?2
SuUmme aus
e 0,000 0,780 0,220 0,000 0,000 1,00
Standardstufe
1 z 3 4 5
Gesamtnutzungsdauer nach
SW-RL Anlage 3 i = i E L
rechnerische 0,00 50,70 15,40 0,00 0,00 66
Gesamtnutzungsdauver ! " ! ! !
0,00 534,30 172,70 0,00 0,00 707
Kostenk rt (S " ' ’ ’ !
e €/m2 €/m?2 €/m2 €/m2 €/m?2 €/m2 BGF
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Ausstattungsstandard Ein- und Zweifamilienhauser
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Gesamtnutzungs- Nach der Sachwertrichtlinie liegt die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
dauer eines neu errichteten Mehrfamilienhauses bei 70 + 10 Jahren.

Im vorliegenden Fall schatze ich die Gesamtnutzungsdauer aufgrund der
durchschnittlichen Ausstattung auf 70 Jahre.

Restnutzungsdauer Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch genutzt werden kdnnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Al-
ters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen ermittelt.

Das urspriingliche Baujahr des Mehrfamilienhauses wurde mit 1953 ange-
geben; es wurde laufend instandgehalten.

e Anfang der 1980er Jahre wurde die Dachdeckung erneuert und die
Fenster ausgetauscht, die Fassade gestrichen und auf den Giebel
seiten mit WDVS erganzt.

e Die Bader wurden vermutlich schon friiher modernisiert und die
Zentralheizungsanlage installiert.

e Im Jahr 2006 wurde der Heizkessel ausgetauscht

e In der Erdgeschosswohnung rechts, Haus Nr. 11 hat der Mieter das
Bad auf eigene Kosten modernisiert.

Mit dem Baujahr 1954 und ersten (iberwiegenden Modernisierungen bei
einem Gebaudealter von 30 Jahren, somit im Jahr 1984 ergibt sich eine
Verlangerung der Restnutzungsdauer wie die Tabelle auf der folgenden
Seite zeigt.

Mit der kleineren Modernisierung im Jahr 2006 ergibt sich im Modernisie-
rungsjahr eine rechnerische Verlangerung der Restnutzungsdauer um wei-
tere 29 Jahre bis zum Jahr 2035 wie die Darstellung auf den folgenden Sei-
ten zeigt.
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Verlangerung der
Restnutzungsdauer Ermittlung der Restnutzungsdauer nach Modernisierung
durch MOderniSierung entsprechend der Richtlinie zur Ermitlung des Sachwertes vom 5. September 2012
ca. im Jahr 1984 Ermittung des Modemisierungsumfangs im Modemisierungsiahr: 1984
Baujahr/ fiktives Baujahr des Gebaudes vor der Modamisierung: 1954
Alter des Geb3udes zum Zeitpunkt der Modermnisierung: 30
Modemisierungsslements maaliche Punkte Ohbjekt
Dacherneuerung und Verbesserung der Warmedammung 4 3
Modemisierung der Fenster und der AuBentiren 2 2
Modemisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwassar) 2
Modemisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AuBlenwande 4 2
Modemisierung van Bademn 2 2
Modemisierung des Innenausbaues, z. B, Decken, FuBbdden, Treppen 2 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
Gesamtpunkizahl 20 13
Modemisierungsgrad Bezeichnung Punkte
1 nicht modernisiert =1
2 kleine Modemisierungen i. R. der Instandhaltung 4
3 mittlerer Modernisierungsarad a8
4 lberwiegend modernisiert 13
5 umfassend modernisiert =18

Den Tabellenwerten der Sachwertrichtlinie liegt ein theoretischer Modellansatz zu Grunde.
Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer auf maximal 70% der jeweiligen
Gesamtnutzungsdauer gestreckt und nach der folgenden Formel berechnet werden kann:

a*(100/GND)*Alter2 - b* Alter + c*(GND/100)

Modemisierungsgrad a b C ab einem relativen
Alter [%] von *)
=1 Punkt 0,0125 2,625 152,50 &0
4 Punkte 0,0073 1,577 111,33 40
8 Punkts 0,0050 1,100 100,00 20
13 Punkte 0,0033 0,735 95,28 15
= 18 Punkte 0,0020 0,440 94,20 10

*) Die Spalte gibt das Alter an, von dem aus die Formeln anwendbar sind.
Das relative Alter berechnet sich aus (Alter/GND) * 100,

a b C

Modermnisierungsgrad: (Punkis) 13 | 0,0033( 0,735 | 95,28
Gesamtnutzungsdauer (GND): 70
Alter: 30

Relatives Alter: 43%

2 * 100/GNMD *  Alter = 4,24

b =+ Alter = -22,05

C * GNDf 100 = 66,70

Verlingerte Restnutzungsdauer: 49  Jahre
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Verlangerung der
Restnutzungsdauer Ermittlung der Restnutzungsdauer nach Modernisierung
durch MOderniSierung entsprechend der Richdinie zur Ermitdung des Sachwertes vom 5. September 2012
im Jahr 2006 Ermittlung des Modemisierungsumfangs im Modemisierungsiahr: 2008
Baujahr fiktives Baujahr des Gebdudes vor der Modemisierung: 1963
Alter des Geb3udes zum Zeitpunkt der Modemisierung: 43
Modernisisrungselemente magliche Punkte Objekt
Dacherneusrung und Verbesserung der Warmedammung 4
Modemisizrung der Fenster und der Aulfenbiren 2
Modemisierung der Leftungssysteme (Strom, (Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modemisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AuBenwande 4
Meodemisierung von Badem 2
Modemisierung des Innenausbaues, z. B, Decken, Fulibéden, Treppen 2
Wesantliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
Gesamtpunkizahl 20 2
Modernisierungsgrad Bezeichnung Punkte
1 nicht modemisiert =1
2 kleine Modemisierungen i. R. der Instandhaltung 4
3 mittlerer Modernisierungsgrad 8
4 Oberwiegend modemisiert 13
5 umfassend modernisiert =18

Den Tabellenwerten der Sachwertrichtlinie liegt ein theoretischer Modellansatz zu Grunde.
Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer auf maximal 70% der jeweiligen
Gesaminutzungsdauer gestreckt und nach der folgenden Formel berechnet werden kann:

a*(100/GND)*Alter2 - b* Alter + c*(GND/100)

Modernisierungsgrad a b C ab einem relativen
Alter [%] von *)
= 1 Punkt 0,0125 2,625 152,50 50
4 Punkte 0,0073 1,577 111,33 40
8 Punkte 0,0050 1,100 100,00 20
13 Punkie 0,0033 0,735 95,28 15
= 18 Punkts 0,0020 0,440 94,20 10
a b c a b C
Modemisierungsgrad: (Punkte) 1 |00125( 2,625 | 152,50 |Modernisierungsgrad: (Punkte) 4 | 0,0073| 1,577 | 111,33
Gesamtnutzungsdauer (GND): 70 Gasamtnutzungsdauer (GND): 70
Alter: 43 Alter: 43
Relatives Alter: 61% Relatives Alter: 61%
a * 100/GND * Alter = 33,02 a * 100/ GND *  Alter2 = 19,28
b+ Afer = -112,88 b+ Alter = -67,81
€ * GND/ 100 = 106,75 € * GNDf100 = 77,93

Verlangerte Restnutzungsdauer: 27 Jahre  Verlingerte Restnutzungsdauer: 29 Jahre



Seite 22 von 52

Restnutzungsdauer
am Wertermittlungs-
stichtag
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NHK 2010
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urspriingliches Baujahr 1954
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Modernisierung im Jahr 1984
Verlangerung der Restnutzungsdauer 49 Jahre
Restnutzungsdauer bis 2033
fiktives Baujahr 1963
Modernisierung (2 Punkte) im Jahr 2006

Verlangerung d. Restnutzungsdauer (1 Punkt) 27 Jahre
Verlangerung d. Restnutzungsdauer (4 Punkte) 29 Jahre

Restnutzungsdauer bis 2034
fiktives Baujahr 1964
rechnerische Restnutzungsdauer am WES 10 Jahre

Aufgrund des vorgefundenen Zustands der Wohnungen und der Feststel-
lungen, dass die Modernisierung im Jahr 2006 zwischen den Modernisie-
rungsgraden 1 und 2 einzuordnen ist und vermutlich sowohl die Bader als
auch die Zentralheizung bereits vor dem Jahr 1984 eingebaut wurden,
schétze ich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebdudes auf
rund 10 Jahre.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter
Brutto- Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die je-
weilige Gebaudeart marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundriss-
ebenen eines Bauwerks.

In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundflachen folgen-
de Bereiche zu unterscheiden:

Bereich a: tiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,
Bereich b: liberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,
Bereich c: nicht Gberdeckt.

Fiir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF
nur die Grundfldchen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Balkone,
auch wenn sie Uberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen

(vgl. Abbildung oben).

Entscheidend fiir die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen
ist ihre Nutzbarkeit. Dabei geniigt es nach dieser Richtlinie auch, dass nur
eine untergeordnete Nutzung (vgl. DIN 277-2:2005-02), wie z. B. als La-
ger- und Abstellrdume, Raume fiir betriebstechnische Anlagen mdglich ist
(eingeschrankte Nutzbarkeit).
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Hrechhallar, behie Hibe © o) 28m

Der Spitzboden wird aufgrund der eingeschrankten Zuganglichkeit tiber ei-
ne Leiter, jedoch der ausreichenden Stehhohe zur Brutto-Grundflache ge-
rechnet. Die von drei Seiten umschlossenen Loggien werden zur Brutto-

Grundflache addiert.

Untergeschoss

Erdgeschoss

auskragende Loggia

Obergeschoss

auskragende Loggia

Dachgeschoss

gesamt

Spitzboden

gesamt

m m - m?
30,250 9,250 1,000 280 m2
m m - m?
30,250 9,250 1,000 279,813
3,950 0,250 4,000 3,950
284 m2
m m - m?
30,250 9,250 1,000 279,813
3,950 0,250 4,000 3,950
284 m2
m m - m2
30,250 9,250 1,000 280 m=2
m m - m?
30,250 4,850 1,000 147 m2
1.275 m2

Brutto Grundfliche Doppelhaus
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3.3.2 Haus Nr. 11, Erdgeschosswohnung rechts (Nord), 56,23 m2

Anmerkung

Ausstattungs-
merkmale

Grundriss

Bereich des
Wasserschadens rot
markiert

Aufteilung und wohn-
lich nutzbare Flache

Kontrolle der
Wohnflache
Haus 11

EG rechts

Die Obergeschosswohnungen in dem Haus Nr. 11 konnten nicht besichtigt
werden. Ihr Grundriss ist mit den Erdgeschosswohnungen identisch.

Wohnung Nordseite:

Loggia auf der Westseite

| LIk

Sanierung des Bades (Mieterleistung) um das Jahr 2020
Bad mit bodengleicher Dusche, Waschbecken und WC
Bodenbelag Laminat (Mieterleistung)

Kleinerer Wasserschaden in der Decke liber Bad und Kiiche

Die hier dargestellten MaBe wurden aus den zur Verfligung gestellten

Planunterlagen entnommen.

Loggia 1,250
Zimmer 3,200
Zimmer 4,250
Flur 1,500
Bad 2,700
Esskiliche 4,250

2,100
Zimmer 4,250

Abzug fur Putz und Belag
Wohnflidche

3,450
3,650
3,600
1,900
1,400
3,500
0,450
2,250

0,250
1,000
1,000
1,000
1,000
1,000

-1,000
1,000

3%

1,078
11,680
15,300
2,850
3,780
14,875
-0,945
9,563
58,181

-1,745

56,44 m?2
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3.3.3 Haus Nr. 11, Erdgeschosswohnung links, 46,02 m2

Anmerkung

Ausstattungs-
merkmale

Grundriss

Aufteilung und wohn-
lich nutzbare Flache

Kontrolle der
Wohnflache
Haus 11

EG links

Die Obergeschosswohnungen in dem Haus Nr. 11 konnten nicht besichtigt
werden. Ihr Grundriss ist mit den Erdgeschosswohnungen identisch.

Wohnung Siidseite:

e Bad mit Badewanne, Waschbecken und WC

e Bodenbelag Laminat
e Loggia auf der Westseite

Die hier dargestellten MaBe wurden aus den zur Verfligung gestellten

Planunterlagen entnommen.

m

Zimmer 4,250
Loggia 1,250
Zimmer 3,200
EsskCiche 4,250

2,100
Flur 1,500
Bad 2,700

Abzug flr Putz und Belag
Wohnflédche

3,500
3,450
3,650
3,350
0,450
1,900
1,400

1,000
0,250
1,000
1,000

-1,000
1,000
1,000

3%

mZ
14,875
1,078
11,680
14,238
-0,945
2,850
3,780
47,556

-1427

46,13 m2
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3.3.4 Haus Nr. 11, Dachgeschosswohnung rechts, 43,34 m2

Ausstattungs- Wohnung rechts (Nordseite):
merkmale

e Bad mit Badewanne, Waschbecken und WC
Bodenbelag Laminat
Feuchtigkeit im Bereich der Abseite Ost

Grundriss

spiegelverkehrt

Aufteilung und wohn- Die hier dargestellten MaBe wurden aus den zur Verfligung gestellten
lich nutzbare Flache Planunterlagen entnommen.

Kontrolle der

Wohnfldache m m . mz
Haus 11 Zimmer 3,200 3,650 1,000 11,680
DG rechts Zimmer 3,200 3,600 1,000 11,520
Flur 1,500 1,900 1,000 2,850
Bad 1,500 1400 1,000 2,100
Esskiiche 3,200 3,500 1,000 11,200
1,650 0450  -1,000  -0,743
Zimmer 3,200 2,250 1,000 7,200
45,807
Abzug far Putz und Belag 30% -1.374

Wohnflédche 44,43 m?2
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3.3.5 Haus Nr. 11, Dachgeschosswohnung links, 36,71 m2

Ausstattungs-
merkmale

Grundriss

spiegelverkehrt

Aufteilung und wohn-
lich nutzbare Flache

Kontrolle der
Wohnflache
Haus 11

DG links

Wohnung Siidseite:

Bodenbelag Laminat

Die Wohnung steht zurzeit leer
Bad mit Badewanne, Waschbecken und WC

Feuchtigkeit im Bereich der Abseite Ost

Dipl.- Ing. (TU)
Hans Werner Beck

Die hier dargestellten MaBe wurden aus den zur Verfligung gestellten

Planunterlagen entnommen.

m
Zimmer 3,200
Zimmer 3,200
Esskiliche 3,200

1,650
Flur 1,500
Bad 1,500

Abzug flr Putz und Belag
Wohnfliche

3,500
3,650
3,350
0,450
1,900
1,400

1,000
1,000
1,000
-1,000
1,000
1,000

3%

m2
11,200
11,680
10,720
-0,743

2,850

2,100
37,807

-1,134

36,67 m?2
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3.3.6 Haus Nr. 13, Erdgeschosswohnung rechts, 46,02 m2

Ausstattungs-
merkmale

Grundriss

spiegelverkehrt

Aufteilung und
wohnlich nutzbare
Flache

Wohnung Nordseite:

Bad mit Dusche, Waschbecken und WC

Bodenbelag liberwiegend Teppichboden

Decke mit teilweise mit Kunststoffdekorplatten verkleidet
Loggia auf der Westseite

Wohnungseingangstir mit Driickergarnitur

Die hier dargestellten MaBe wurden aus den zur Verfligung gestellten
Planunterlagen entnommen. Die Wohnung entspricht dem Haus Nr. 11,
Erdgeschoss- und Obergeschosswohnung links mit 46,02 m2.
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3.3.7 Haus Nr. 13, Erdgeschosswohnung links, 56,23 m2

Ausstattungs- Wohnung Siidseite:
merkmale e Bad mit Badewanne, Waschbecken und WC
e Bodenbelag Laminat
¢ Loggia auf der Westseite
e Feuchtigkeit im Deckenbereich der AuBenwand

Grundriss

Aufteilung und wohn- Die hier dargestellten MaBe wurden aus den zur Verfligung gestellten
lich nutzbare Flache Planunterlagen entnommen. Die Wohnung entspricht dem Haus Nr. 11,
Erdgeschoss- und Obergeschosswohnung rechts mit 56,23 m2.
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3.3.8 Haus Nr. 13, Obergeschosswohnung rechts, 46,02 m2

Anmerkung Die Obergeschosswohnungen in dem Haus Nr. 13 sind in ihrem Grundriss
und den Wohnflachen mit den Erdgeschosswohnungen identisch und wer-
den deshalb an dieser Stelle nicht noch einmal gesondert beschrieben.

Ausstattungs- Wohnung Nordseite, rechts:
merkmale e Bad mit Badewanne, Waschbecken und WC, starker Schimmelbe-

fall durch eindringende Feuchtigkeit von oben
e Bodenbelag liberwiegend Laminat
e Loggia auf der Westseite

3.3.9 Haus Nr. 13, Obergeschosswohnung links, 56,23 m2

Ausstattungs- Wohnung Siidseite, links:
merkmale e Bad mit Badewanne, Waschbecken und WC,

e Bodenbelag iberwiegend Teppichboden
e Loggia auf der Westseite
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3.3.10 Haus Nr. 13, Dachgeschosswohnung rechts, 36,71 m2

Ausstattungs- Wohnung Siidseite:

merkmale ¢ Die Wohnung steht zurzeit leer.
o Die Wohnung ist im derzeitigen Zustand nicht vermietbar.
e Bad mit Badewanne, Waschbecken und WC
e Bodenbelag Laminat

Grundriss

L7 M

Aufteilung und wohn- Die hier dargestellten MaBe wurden aus den zur Verfligung gestellten
lich nutzbare Flache Planunterlagen entnommen. Die Wohnung entspricht dem Haus Nr. 11,
Dachgeschosswohnung links mit 36,71 m2.
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3.3.11 Haus Nr. 13, Dachgeschosswohnung links, 43,34 m2

Ausstattungs- Wohnung Siidseite:

merkmale ¢ Die Wohnung steht zurzeit leer
e Bad mit Badewanne, Waschbecken und WC
e Bodenbelag Laminat
e Feuchtigkeit im Bereich der Abseite Ost

Grundriss

Aufteilung und wohn- Die hier dargestellten MaBe wurden aus den zur Verfligung gestellten
lich nutzbare Flache Planunterlagen entnommen. Die Wohnung entspricht dem Haus Nr. 11,
Dachgeschosswohnung rechts mit 43,34 m2.
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3.3.12 Sonstiges

Bodenbeschaffenheit Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belas-
tung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutach-
tens nicht untersucht. Diesbezligliche Untersuchungen kénnen nur durch
einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sich-
tung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mogliche Indika-
toren fiir Besonderheiten des Bodens geachtet. Es waren jedoch keine Auf-
falligkeiten erkennbar. Dementsprechend wird eine standortiibliche Boden-
beschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

ErschlieBung Das Grundstiick ist verkehrsmaBig erschlossen. Die ErschlieBung mit Kanal,
Wasser und Strom ist gewahrleistet und erfolgt ebenfalls liber diese StraBe

Energetische Qualitdt Das Gebdudeenergiegesetz, das im Jahr 2024 in Kraft getreten ist, stellt fir
Bestandsgebdude hohe Anspriiche an die energetische Qualitdt. Im vorlie-
genden Fall handelt es sich um ein Bestandsgebdude mit geringen Damm-
eigenschaften der AuBenhiille

Energieausweis Das Gebdudeenergiegesetz (friiher EnEV schreibt vor, dass Verkaufer oder
Vermieter im Falle eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den
potentiellen Kaufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen miissen.
Der Energieausweis fiir Gebdaude dokumentiert, wie das Gebaude
energetisch einzuschatzen ist.

Im vorliegenden Fall ist kein Energieausweis vorhanden.

Da es sich um ein alteres, energetisch nicht modernisiertes Gebaude
handelt, muss davon ausgegangen werden, dass das Gebdude im jetzigen
Zustand den Anforderungen des GEG keinesalls gerecht wird und ein
Energieausweis dies auch mit dem Label ,H" > 250 kWh/(m2*Jahr)
dokumentieren wiirde.

Hinweis auf Risikoeinstufun Zeitraum
Schadstoffrisiken ﬂ 1960 - 1980

hohes Risiko 1955 - 1960, 1980 - 1990
mittleres Risiko 1920 - 1955, 1990 - 2000
geringes Risiko vor 1920, nach 2000
Anmerkung Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um

ein Bausubstanzgutachten! Es wurden nur augenscheinliche, stichproben-
artige Feststellungen getroffen.

Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine (ibliche
Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.
Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog. Rohrlei-
tungsfraB, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens
ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens
unvollstandig und unverbindlich.
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4. Wertermittiung

4.1 Verfahrenswahl

Begriindung der Bei Mehrfamilienhdausern handelt es sich um Renditeobjekte, die
Verfahrenswahl Ublicherweise zum Zwecke der Ertragserzielung gehandelt werden.

Insofern erfolgt die Verkehrswertermittlung auf der Grundlage des Allge-
meinen Ertragswertverfahrens, wie es in der ImmoWertV normiert ist.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens auf der Grundlage der Sach-
wertrichtlinie SW-RL und den NHK 2010 ist im vorliegenden Fall ebenfalls
moglich, da das Gebdude in Teilen den in der Sachwertrichtlinie veréffent-
lichten Gebaudetypen entspricht. Deshalb wird das Sachwertverfahren zur
Plausibilitdtskontrolle ebenfalls angewendet.

Fir die Anwendung des in der ImmoWertV normierten Vergleichswertver-
fahrens stehen nicht geniigend Kaufpreise von Objekten zur Verfiigung,
die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend genau vergleichbar sind. Auch
die von zahlreichen Institutionen (z.B. Gutachterausschiisse) veréffentlich-
ten Vergleichswerte sind beziiglich ihrer wertbestimmenden Eigenschaften
nicht differenziert genug.

Vorgehensweise im  Der resultierende Ertragswert hangt von folgenden EingangsgréBen ab:

Ertragswertverfah- Rohertrag
ren Bewirtschaftungskosten
Instandhaltungskosten

Liegenschaftszinssatz
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bodenwert

Die Ermittlung des Ertragswertes stellt sich mit den beschriebenen
EingangsgréBen wie folgt dar:

Rohertrag
- Bewirtschaftungskosten
= Grundstiicksreinertrag
- Bodenwertverzinsung
Gebdudereinertrag
Ertragsvervielfadltiger
Gebaudeertragswert
Bodenwert
Vorlaufiger Ertragswert
Marktanpassung
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
Wertanpassung wegen objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

*

I H 1 H 10+

Die Bodenwertverzinsung wird mittels des Liegenschaftszinssatzes und des
Bodenwertes, der Ertragsvervielfdltiger aus der Restnutzungsdauer und
dem Liegenschaftszinssatz ermittelt.
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Vorgehensweise im  Sach- und Verkehrswert ergeben sich im vorliegenden Fall aus den
Sachwertverfahren folgenden Komponenten:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Alterswertminderung

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen
Bodenwert

vorlaufiger Sachwert (der Gebdude und des Grundstiicks)
Sachwertfaktor

vorlaufiger marktangepasster Sachwert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sachwert

1+ 4+ 10 |

=

Die in den Grundstiicksmarktberichten, herausgegeben von dem Gut-
achterausschuss flr Grundstiickswerte und sonstige Wertermittlungen fiir
die Landkreise Marburg- Biedenkopf und Lahn-Dill-Kreis veroffentlichten
Sachwertfaktoren (bisher Marktanpassungsfaktoren) beziehen sich auf das
mangelfreie und unbelastete Normalobjekt.



ﬁ

Seite 36 von 52 ‘_ ' Dipl.- Ing. (TU)
} Hans Werner Beck

4.2 Bodenwert Flurstiick 12/56

Bodenrichtwert Eine am 16.02.2024 durchgefiihrte Online-Recherche in BORIS Hessen
ergibt, dass der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses fiir die Zone,
in der das Objekt liegt, bezogen auf den 01.01.2022 mit 90 €/m?2
angegeben wird.

Bodenrichtwert und Der Bodenrichtwert bezieht sich auf folgende Zustandsmerkmale:

Bodenwert erschlieBungsbeitragsfrei

Mischgebiet Mehrfamilienhauser
Grundstiicksflache 1.200 m2
WGFZ < 0,80

Die Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks stimmen mit den vorliegen-
den Grundstiicksdaten Uberein.

Anpassung wegen Die Lage des Bewertungsgrundstiicks entspricht der allgemeinen Lage des
der Lage Bodenrichtwertgrundstiicks. Der Bodenwert ist auf die vorhandene Situati-
on angepasst.

Anpassung wegen Das Grundstiick hat eine fiir die Mehrfamilienhausbebauung typische Form
der Grundstiicksform mit einem giinstigen Seitenverhaltnis. Eine Anpassung ist nicht erforder-
lich.

Anpassung aufgrund Der Bodenrichtwert ist in den Jahren zwischen 2010 und 2022 um 5 €/m?2

des Stichtages gestiegen. Die Datenbasis der Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2022
stammt aus Verkaufspreisen der Jahre 2020 und 2021. Seither ist es
zwischenzeitlich zu einer weiteren Bodenpreissteigerungen gekommen, die
aktuell jedoch wieder riicklaufig ist.

Ich schatze bezogen auf den Wertermittlungsstichtag den Bodenrichtwert
zum 01.01.2022 als zutreffend.

ErschlieBungsbei- Somit erhalt man folgenden erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert:
tragtsfreler Boden- Bodenrichtwert 90,00 €/m2
we *  GrundstiicksgroBe 1.216 m2

Flurstiick 12/56 = erschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert 109.440 €



ﬁ

Seite 37 von 52 ‘_ ' Dipl.- Ing. (TU)
( ) Hans Werner Beck

4.3 Ertragswertverfahren
4.3.1 Erzielbare Miete und Rohertrag

Nachhaltig erzielbare Die erzielbare Miete fir das Mehrfamilienhaus wird in Anlehnung an den
Miete Mietwertkalkulator 2023 fir Wohnraummieten im Bereich des Amtes fiir
Bodenmanagement Marburg ermittelt.

Ausstattung der Der Mietwertkalkulator gibt Kriterien zur Einstufung des Wohnwertes in
Wohnung einer Tabelle an, die auf den im Folgenden eingefligten Ausstattungs-
tabellen (siehe folgende Seiten) dargestellt werden.

Die Wohnungen unterscheiden sich in ihrem Ausstattungsstandard nur
unwesentlich.

An dem Gesamtgebdude wurden nur die Giebelseiten mit einem Warme-
dammverbundsystem gedammt. Somit muss der Ausstattungsstandard der
AuBenwande zwischen beiden Ausstattungsstufen (2,0 bzw. 2,2 Punkte)
interpoliert werden.

Mietwertdifferenz Am Beispiel einer 45 m2 groBen Wohnung schlagt sich der unterschiedliche
Ausstattungsstandard bei sonst gleichen Voraussetzungen (Bodenrichtwert
90 €/m2und das mit der Innenausstattung korrespondierende fiktive Bau-
jahr 1985) mit einer Mietwertdifferenz von 0,10 €/m2 zu Buche, wie die
folgenden Ausziige aus dem Mietwertkalkulator zeigen:

45 m* Wohnung Mika - Mietwertkalkulator 2023
ﬁzfjt;t;""gssm"' durchschnittliche Wohnraummiete

(berechnet mit Mika - Version 1.0.1-2023)

Landkreis Lahn-Dill-Kreis

Stadt / Gemeinde Dillenburg

Gemarkung Dillenburg

angesetzter Bodenrichtwert 90 €/m*

Baujahr (ggf. fiktiv) 1985

Ausstattung einfach bis mittel (2)

Wohnflache 45 m?#

Idurchschnitlliche Wohnraummiete (Stichtag 01.01.2023) 6,45 €Imz|
45 m? Wohnung Landkreis Lahn-Dill-Kreis

Stadt / Gemeinde Dillenburg
AUSStattunQSStan' Gemarkung Dillenburg
dard 212 angesetzter Bodenrichtwert 90 €/m?

Baujahr (ggf. fiktiv) 1985

Ausstattung einfach bis mittel (2,2)

Wohnflache 45 m?

[durchschnittiiche Wohnraum miete (Stichtag 01.01.2023) 6,55 €/m?|
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Wohnungsgréfien Entsprechend der jeweiligen WohnungsgroBen variiert der mit dem Mika
ermittelte Mietwert so, dass die kleineren Wohnungen mit einem hoéheren
spezifischen Mietwert bedacht werden.

Fir die Ermittlung des Rohertrags werden die in den Planen angegebenen
WohnungsgrdBen angesetzt, die in den Vergleichsrechnungen hinreichend
genau bestatigt wurden.

Die folgende Zusammenstellung zeigt diesen Zusammenhang fiir die im
vorliegenden Fall vier unterschiedlichen WohnungsgréBen von 56,23 m2,
46,02 m2, 43,34 m2 und 36,71 mz2.

Mietwerte nach Ausstattung und FlachengrsBe (Basis Mika 2023)

Grunddaten: Fiktives Baujahr 1985

Lagewert: BRW je m2 nach BORIS a0 €

Wohnungsgrobe Ausstathung 2,0 Ausstattung 2,2 Mittelwert

Wohnraummiete Wohnraummiete Wohnraummiete

60 m2 6,10 €m?2 6,20 € m2 6,15 € m2

56,23 mz a,25 € mz
55 m2 6,20 € m2 6,30 € m2 6,25 € m2
50 m2 6,30 €Em?2 6,40 € m?2 6,35 € m2

46,02 mz a, 95 € mz
45 m2 6,45 € m2 6,55 € m2 6,50 € m2

4334 m2 6,50 € m2
40 m2 6,55 €m? 6,65 € m2 6,60 € m2

36 71 mz a5 € mz
35 m2 6,75 € m2 6,85 € m2 6,80 € m2

Interpolierte Mictwerke fiir die Wohnungsgrofl en fgerandet wie bei MINA auf 0,05 €/m?)

Anpassung wegen Die mit dem Mietwertkalkulator MIKA 2023 ermittelten Werte beziehen sich

des Stichtages auf den 01.01.2023. Fir den Wertermittlungsstichtag werden die Werte
mit dem bereits verdéffentlichten Verbraucherpreisindex vom Dezember
2022 auf den Dezember 2023 umgerechnet:

Dezember 2022 113,2
Dezember 2023 117,4 117,4/113,2 1,037

Die erzielbare Miete flir das Gesamtobjekt wird auf dieser Basis ermittelt
und der tatsachlich gezahlten Miete gegeniibergestellt:
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Erzielbare Miete (GriBe nach Planeintrag) Bezahlte Miete
VPI
Wohnflache gesamt aus Planeintrag 1,037 gerundet 11
Erdgeschoss links 46,02 m2 6,45 € 297 € 308 € 310€ 350 € 761¢€
Erdgeschoss rechts 56,23 m? 6,25 € 351 € 364 € 365€ 345 € 6,14 €
Obergeschoss links 46,02 m2 6,45 € 297 € 308 € 310¢€ 290 € 6,30 €
Obergeschoss rechts 56,23 m2 6,25 € 351 € 364 € 365€ 305 € 542¢
Dachgeschoss links 36,71 m2 6,75 € 248 € 257 € 255 € Leerstand
Dachgeschoss rechts 43,34 m?2 6,50 € 282 € 292 € 290 € 350 € 3,08 €
284,55 m=2 1.826 € 1.895€ 1640 €
Wohnflache gesamt aus Planeintrag 13
Erdgeschoss links 56,23 m2 6,25 € 351 € 364 € 365 € 395 € 7.02€
Erdgeschoss rechts 46,02 m2 645 € 297 € 308 € 310¢€ 205 £ 4,45 €
Obergeschoss links 56,23 m2 6,25 € 351 € 364 € 365 € 500 € 8,80 €
Obergeschoss rechts 45,02 m2 645 € 297 € 308 € 310€ 400 £ 8,69 €
Dachgeschoss links 43,34 m2 6,50 € 282 € 292 € 290 € Leerstand
Dachgeschoss rechts 36,71 m2 6,75 € 248 € 257 € 255 € Leerstand
284,55 m?2 1.826 € 1.895€ 1.500 €
Erzielbare Die erzielbare monatliche Nettokaltmiete fiir das Mehrfamilienhaus mit der
Nettokaltmiete und Nutzung des Kellers schatze ich auf insgesamt
jahrlicher Rohertrag 2* 1.895 €/ Monat= 3.790 €/ Mt.

Im Weiteren wird eine Nettokaltmiete von rund 3.800 €/Monat als erzielbar
unterstellt. Dabei wird vorausgesetzt, dass die Wohnung im Dachgeschoss
Haus Nr. 13 wieder bewohnbar hergestellt ist, die beschriebenen Kleinre-
paraturen durchgefiihrt wurden und ein Energieausweis vorliegt, so dass
die Vermietung auch rechtlich méglich ist.

jahrlicher Rohertrag 45.600 €/Jahr
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4.3.2 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskos- Als Bewirtschaftungskosten im Sinne der ImmoWertV sind anzusetzen:

ten Verwaltungskosten

Instandhaltungskosten
Modernisierungsrisiko
Mietausfallwagnis

Die in der Ertragswertrichtlinie genannten Werte sind, soweit sie sich nicht
prozentual auf den Rohertrag beziehen, mit dem Verbraucherpreisindex fiir
Oktober 2023 hochzurechnen. Der Index lag bezogen auf des Jahr 2015 im
maBgebenden Monat Oktober 2001 bei 77,1, flir das Jahr 2024 ist der
Indexwert des Monats Oktober 2023 mit 117,8 festgestellt worden.

Der Umrechnungsfaktor von 117,8/77,1 = 1,53 ist zu beriicksichtigen.

Verwaltungskosten In Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie schatze ich die Verwaltungskos-
ten auf 230 € je Wohnung (Preisbasis 2001). Aktuell sind 350 €/ Wohnung
zu bericksichtigen.

Bei der Nutzung als Zwélffamilienhaus schatze ich die Verwaltungskos-
ten ohne Beriicksichtigung der beiden Stellplétze daher auf rund

12* 350 € = 4.200 €/Jahr

Instandhaltungskos- Die Ertragswertrichtlinie gibt fiir die Instandhaltungskosten fiir Mietwoh-
ten nungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des Kalenderjahres mindestens
22 Jahre zuriickliegt mit 9,00 €/m2 (Preisbasis 2001) an.

Im vorliegenden Fall schatze ich die Instandhaltungskosten daher ebenfalls
auf pauschal 9,00 €/m2, wobei wegen der Preisanpassung ein Zuschlag
von ca. 52,8% zu beriicksichtigen ist, so dass aktuell 13,75 €/m2 angesetzt
werden. Auf die Mietflache der Wohnungen bezogen sind das:

569 m2 * 13,75 €/m2 = 7.824 €/Jahr
Mietausfallwagnis Das Mietausfallwagnis fiir Mietwohnungen wird modellkonform mit 2% des
Rohertrags angesetzt.
2% von 45.600 € = 912 €/Jahr

Bewirtschaftungskos- Fiir das Mehrfamilienhaus ergeben sich damit Bewirtschaftungskosten von:
ten insgesamt

Verwaltungskosten 4.200 €/Jahr
Instandhaltungskosten 7.824 €/Jahr
Mietausfallwagnis 912 €/Jahr
Bewirtschaftungskosten rund 12.936 €/Jahr

Die Bewirtschaftungskosten liegen damit bei rund 28% des Rohertrages.
Im Vergleich mit den vom IVD im Januar 2023 veréffentlichten Werten von
20 — 35% (mittlere Spanne der Bewirtschaftungskosten fir Vierfamilien-
hduser bis Mehrfamilienhduser) ist der Wert plausibel.



ﬁ

Seite 43 von 52 ‘ ' Dipl.- Ing. (TU)
( ) Hans Werner Beck

4.3.3 Liegenschaftszinssatz

Vorbemerkung Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 14 Abs. 3 ImmoWertV der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich ver-
zinst wird.

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat im Januar 2023 die folgende
Statistik veroffentlicht:

Spanne der Liegenschaftszinsen, Gesamtnutzungsdauer und Bewirtschaftungskosten

Empfehlung des Immobilienverband Deutschland IVD Bundesverband

Objektart . mittlere Sp.anm.a. mittlere Spanne l:nittlere Spanne
Liegenschaftszinssdtze Gesamtnutzungsdauer Bewirtschaftungskosten
A 1 Villa, groBes Einfamilienhaus (EFH) 1,0-3,5% 70— 90 Jahre 18-30%
A 2 freistehendes EFH 1,5-4,0% 60 — 80 Jahre 18-30%
A 3 nicht freistehendes EFH, Doppel-/Reihenhaus 1,5-4,5% 60 — 80 Jahre 18-30%
A 4 Eigentumswohnung 1,5-4,5% 60 - 80 Jahre 18-35%
it Einli 15-45% 60— 80 Jahre 18—35%
B 1 Vierfamilienhaus bis Mehrfamilienhaus 2,5-55% 60 - 80 Jahre 20-35% I
B 2 W+G Hauser, bis 20 % Gewerbeflachenanteil 3,5-7,0% 60— 80 Jahre 20-35%
B 3 W+G Hauser, 20 % - 80 % Gewerbeflichenanteil 4,0-75% 50 — 70 Jahre 20-35%
C 1 Biiro- und Geschaftshauser 4,0-8,0% 40 — 60 Jahre 20-35%
C 2 Verbrauchermarkte 6,0-8,5% 20-40 Jahre 10-20%
C 3 Lager- und Produktionshallen 4,5-85% 20-40 Jahre 15-30%
C4 Industriecbjekte 6,5-95% 20 - 40 Jahre 15-30%
C 5 Sport- und Freizeitanlagen 6,5-9,5% 2040 Jahre 15-30%
D 1 ffentl. Gebaude mit Drittverwendungsm dglichkeit 6,0-7,5% 50 - 80 Jahre 15-30%
D 2 &ffentl. Gebaude ohne Drittverwendungsmaglichkeit 7,0-8,5% 40 — 80 Jahre 15-30%
E 1 Klinik und Pflege, Sozialimmobilien 6,0-8,0% 30 - 60 Jahre 20-35%
E 2 Hotels 50-85% 40 - 60 Jahre 20-35%

Erklarungen: Die empfohlenen Werte sind dann anzuwenden, wenn keine konkreteren Marktdaten bekannt sind. Die Einordnung innerhalb
der Spannen hat unter Beriicksichtigung des konkreteren Bewertungsgegenstandes zu erfolgen. Der Liegenschaftszinssatz langfristig
vermieteter Wohnobjekte (A 1 — A 5) ist ca. 25 % h&her festzusetzen. Die Gesamtnutzungsdauern beziehen sich auf konventionelle
Bauweisen; Denkmale und Griinderzeitimmobilien sind individuell einzustufen.

Hinweis: Nachdruck und Veréffentlichung nur mit Quellennachweis (VD) gestattet. Stand: Januar 2023

Liegenschaftszinssatz Laut der Statistik des IVD kann flir Mehrfamilienhduser mit einem Liegen-
schaftszinssatz von 2,5 — 5,5% gerechnet werden.

Den Liegenschaftszinssatz fiir Mehrfamilienhduser mit einer GréBe von tber
300 m2 gibt der Gutachterausschuss im Immaobilienmarktbericht 2023 fiir die
Jahre 2019- 2022 bei einer Restnutzungsdauer von 42 Jahren und einem
Bodenwert von 94 €/m2 mit 3,3% <+ 0,8% an.

Fiir zurlickliegende Kauffalle sind im Immobilienmarktbericht 2019 folgende
Werte flir Mehrfamilienhduser mit (iber 300 m2 Wohnflache veroffentlicht:

2016: 5,3%= 1,7%, Bodenrichtwert 91 €/m2, Restnutzungsdauer 34 Jahre
2018: 5,3%= 1,7%, Bodenrichtwert 91 €/m2, Restnutzungsdauer 34 Jahre

Hier wird deutlich wie sich der Liegenschaftszinssatz im Verhéltnis zum Kapi-
talmarktzinssatz bewegt.
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Mehrfamilienhduser, Gewerbliche Nutzung
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Drei- und Mehrfamilienwohnhauser
(aufgrund der geringen Anzahl von Kauffallen erfolgt eine Darstellung der Mittelwerte mehrerer Jahrgénge)
| 2020 33 08 179 44 12 6,39 94 42 25 |
(2019-2022) @ WA, 457

Immobilienmarktbericht 2023

Lage des Objektes Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist maBgeblich abhangig von der Lage
des Objektes. Hohere Bodenpreise bewirken eine Verringerung des Investiti-
onsrisikos und somit einen niedrigeren Liegenschaftszinssatz. Eine kirzere
Restnutzungsdauer bewirkt ebenfalls einen niedrigeren Liegenschafts-
zinssatz.

Die Wohnlage im Bereich der BahnhofstraBe driickt sich nur unzureichend im
reinen Lagewert aus. Die Lage ist iberwiegend durch teilweise stark moder-
nisierungsbediirftige Gewerbegebdude gekennzeichnet, die fiir einen Invers-
tor ein erhebliches Risikopotential insbesondere fiir die weitere Nutzung dar-
stellen.

Liegenschaftszinssatz Im vorliegenden Fall schatze ich aufgrund der Lage mit einem vergleichba-

des Objektes ren Bodenrichtwert von 90 €/m2, einer vergleichbaren Nettokaltmiete,
jedoch einer Restnutzungsdauer von nur 10 Jahren, unter Berlicksichtigung
der in letzter Zeit wieder steigenden Kredit- und Sparzinsen den Liegen-
schaftszinssatz (iber dem oberen Bereich der im Immobilienmarktbericht
2023 angegebenen Bandbreite.

Wegen der gestiegenen Kapitalmarktzinsen, die fiir risikodrmere Investitio-
nen derzeit ca. 4% Zinsen gewahrleisten, orientiert sich der aktuelle
Liegenschaftszinssatz an den Kauffallen der Jahre 2016 bzw. 2018.

Ich schitze den Liegenschaftszinssatz auf 5,0%.
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4.3.4 Ertragswert

Vervielfiltiger In Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes von 5,0% und einer Restnut-
zungsdauer von 10 Jahren erhalt man flir das Mehrfamilienhaus einen
Ertragsvervielféltiger von 7,7217.

vorlaufiger Ertrags- Der Ertragswert ergibt sich mit den ermittelten EingangsgréBen wie folgt:
wert

Rohertrag 45.600 €/Jahr
- Bewirtschaftungskosten 12.936 €/Jahr
= Reinertrag (insgesamt) 32.664 €/Jahr
- Bodenwertverzinsung 5,0% von 109.440 € 5.472 €/Jahr
= Reinertrag der baulichen Anlagen 27.192 €/Jahr
*  Vervielféltiger 7,7217
= vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 209.968 €
+ Bodenwert 109.440 €

vorlaufiger Ertragswert 319.408 €
Bei dem vorlaufigen Ertragswert handelt es sich um den Wert, der sich
ergibt, wenn die Reparaturen durchgefiihrt sind und das Gebaude sich in
einem Zustand befindet, der modernen Wohn- und Lebensanspriichen
genugt.

Rohertragsfaktor Der Rohertragsfaktor aus dem Quotienten des vorldufigen Ertragswertes

und dem Rohertrag ermittelt ergibt einen Wert von
319.408 € / 45.600 € = 7,0

Im Immobilienmarktbericht 2023 ist ein Wert von 17,9 + 4,4 veroffentlicht,
der flir Gebaude mit einer durchschnittlichen Restnutzungsdauer von
42 Jahren und einem mittleren Bodenwert von 94 €/m2 ermittelt wurde.

Im Immobilienmarktbericht 2019 ist fir das Jahr 2016 ein Wert von
13,2 + 3,8 veréffentlicht, der fir Gebaude mit einer durchschnittlichen
Restnutzungsdauer von 34 Jahren und einem mittleren Bodenwert von
91 €/m2 ermittelt wurde.

Aufgrund der kurzen Restnutzungsdauer von 10 Jahren bestatigt der
Rohertragsfaktor insbesondere mit den Daten des Immobilienmarktberichts
2019 den ermittelten vorlaufigen Ertragswert.
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4.4 Sachwertverfahren

4.4.1 Sachwert des Gebaudes und Alterswertminderung

Ausgangswert zur Fir das Bewertungsmodell NHK 2010 wurden in dem fiir den Wertermitt-
Ermittlung der lungsstichtag aktuellsten Immobilienmarktbericht 2023 des Amtes fiir
Normal- Bodenmanagement Marburg regionale Auswertungen verdoffentlicht.
herstellungskosten Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in Anlehnung an die in der
des Gebdudes Sachwert-Richtlinie des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und

Stadtentwicklung angegebenen Normalherstellungskosten gewahlt. Dabei
handelt es sich um die derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010).

Dort werden fiir die vorliegende Gebdudeart Normalherstellungskosten
flr das Jahr 2010 inklusive 17% Baunebenkosten angegeben.

Bei der Beschreibung der baulichen Anlagen (siehe Punkt 3.3) wurde be-
reits der Gebaudestandard beschrieben. Aufgrund der Wagungsanteile
ergibt sich der Kostenkennwert fir ein vergleichbares Gebaude, mit

738 €/m2 BGF.

Korrekturen und An-  Die Sachwert- Richtlinie sieht Korrekturen und Anpassungsmaglichkeiten
passungen der Kostenkennwerte vor:

e Es muss bertlicksichtigt werden, dass sich die Kostenkennwerte
der Normalherstellungskosten auf das Jahr 2010 beziehen, der
Wertermittlungsstichtag jedoch im Jahr 2024 liegt.

Korrektur wegen der Die Baupreise sind von 2010 (Bezugszeitpunkt der Normalherstellungs-
Baupreisentwicklung kosten) bis zum Wertermittlungsstichtag laut den letzten verfligbaren
Daten des Statistischen Bundesamtes Deutschland gestiegen.
Der Baupreisindex fiir Wohngebaude wird wie folgt angegeben:

e Mittelwert 2010 mit 90,1 Bezugsijahr ist das Jahr 2015
e Mittelwert 2015 mit 100,0 Bezugsjahr ist das Jahr 2015

Die Baukosten fiir Wohngebaude sind zwischen dem Jahr 2010 (Bezugs-
zeitpunkt der Normalherstellungskosten und dem Jahr 2015 (Bezugszeit-
punkt fiir den Originalwert der Baupreisindizes) somit um den Faktor

100,0/90,1= 1,110 gestiegen.

Auf den Wertermittlungsstichtag bezogen bedarf es einer weiteren
Umrechnung anhand des Baupreisindex bezogen auf das Basisjahr 2015:

e 1. Quartal 2023 mit 158,9 Bezugsjahr ist das Jahr 2015
e 2. Quartal 2023 mit 160,2 Bezugsjahr ist das Jahr 2015
e 3. Quartal 2023 mit 160,6 Bezugsjahr ist das Jahr 2015
e 4, Quartal 2023 mit 161,3 Bezugsjahr ist das Jahr 2015

Der Baupreisindex fiir das erste Quartal 2024 ist noch nicht veroffentlicht,
er wird daher aus den Steigerungen der Vergangenheit abgeleitet.
Gewichtet mit 50% flr das letzte Quartal und 30% sowie 20% fir die
Ubrigen Quartalsanderungen, lasst sich ein Prognosewert flr das

1. Quartal 2024 in Hohe von

161,3 + (0,5¢0,7 + 0,3* 0,4 + 0,2* 1,3) = 162,0 ermitteln.
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Der endgiiltige Kostenwert fiir das Mehrfamilienhaus berechnet sich mit
den Baupreisentwicklungen somit wie folgt:

Ausgangswert 738 €/m2
*  Baupreisentwicklung 2010 — 2015 1,110
*  Baupreisentwicklung 2015 — 2024 1,620
= korrigierter Kostenkennwert 1.327 €/m?2

Die Brutto- Grundflache wurde unter Punkt 3.3 in einer fiir die Werter-
mittlung ausreichenden Genauigkeit zu 1.275 m2 ermittelt.

Mit dem oben ermittelten und korrigierten Kostenkennwert und der
berechneten dem Gebdudetyp zugeordneten Brutto-Grundflache ergeben
sich die Herstellungskosten des Gebaudes.

korrigierter Kostenkennwert 1.327 €/m?2
*  Brutto- Grundflache 1.275 m2
Normalherstellungskosten des Gebaudes 1.691.925 €

Nach der Sachwert- Richtlinie des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung (Anlage 3) ergibt sich fir Mehrfamilienhduser bei
ordnungsgemaBer Instandhaltung eine wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer von 70 Jahren.

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren und einer geschatzten
Restnutzungsdauer von 10 Jahren am Wertermittlungsstichtag erhalt
man bei der linearen Alterswertminderung eine KorrekturgréBe von
60/70 = 86 Prozent der Herstellungskosten der baulichen Anlagen.

Herstellungskosten bauliche Anlagen 1.691.925 €
— 86% Alterswertminderung - 1.455.055 €

Sachwert des Mehrfamilienhauses 236.870 €
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4.4.2 Sachwert und Marktanpassung

Ermittlung des vor- Der vorlaufige Sachwert des Gebdudes und des Grundstiicks berechnet
laufigen Sachwerts sich aus dem Sachwert der baulichen Anlagen, der baulichen AuB3en-
anlagen und dem Bodenwert.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 236.870 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen (3%) 7.106 €
Bodenwert Flurstiick 12/56 109.440 €

= Vorlaufiger Sachwert 353.416 €

+
+

Sachwertfaktor Im Immobilienmarktbericht 2023 fiir die Region Mittelhessen sind
keine Sachwertfaktoren auf der Grundlage der Sachwertrichtlinie
(SW-RL) vom 12.09.2012 fiir Mehrfamilienhduser verdffentlicht.

Bei vorldufigen Sachwerten einschlieBlich AuBenanlagen von rund

350.000 € kann mit den in der Tabelle aufgrund von Kauffallen in den Jah-
ren 2016- 2018 fiir Drei- und Mehrfamilienhduser bei Bodenwerten
zwischen 50 €/m2 und 99 €/m2 (mittleres Bodenwertniveau von 71 €/m2)
angegebenen Werten im Immobilienmarktbericht 2019 ein Sachwertfaktor
von 0,82 abgelesen werden.

Sachwertfaktor Der Lagewert des Bewertungsobjektes liegt mit einem Bodenwert von
90 €/m2 Uber dem im Modell ermittelten mittleren Bodenwert von
71 €/m2,

Die vorhandene GebdudegroBe (BGF 1.275 m2; Wohnfldche 569 m?2) liegt
auch lber dem Mittelwert der Tabelle (BGF 637 m2; Wohnflache 303 m?2).
Die Restnutzungsdauer ist mit 10 Jahren geringer als der Mittelwert, der
vorlaufige Sachwert liegt liber dem Mittelwert.

Der aus dem vorldufigen Ertragswert und dem vorlaufigen Sachwert
vergleichsweise herleitbare Sachwertfaktor ergibt sich somit wie folgt:

vorlaufiger Ertragswert 319.408 €
/  vorlaufiger Sachwert 353.416 €
*  vergleichbarer Sachwertfaktor 0,90

Der vergleichbare Sachwertfaktor liegt damit (iber dem Wert, der im
Immobilienmarktbericht 2019 festgestellt wurde. Ursachlich dafr ist die
kurze Restnutzungsdauer und damit der Bodenwertanteil von ca. 35% am
Ertragswert, gegeniiber dem Anteil von 26% am bereinigten Kaufpreis,
wie es der Durchschnitt der verdéffentlichten Werte wiederspiegelt.

Mit gréBer werdendem Bodenwertanteil tendiert der Sachwertfaktor
obligatirich gegen 1,0.
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9.2.4 Sachwertfaktoren fiir Drei- und Mehrfamilienhduser (regionale Auswertung

vorlaufiger Bodenrichtwertbereich
. 50 €/m? 100 €/m? 150 €n?
Sachwert bis bis bis bis
[€ men 99 €/nt 149 €/n7¥ 299 €nt
100.000
150,000 107 113 |14 1,53
200.000 0,94 1,01 1 2% 1,40
250.000 0,86 0,93 1,16 1,30
300.000 0.80 0.87 1,08 128
360000 [ o074 | 08 []| 10 1,17
00000 U 70 U 78 0,97 113
| 450.000 o 074 0,93 100
500000 | o | o8 | 105 |
550.000 0,69 0,86 1,02
600.000 0.66

Merkmale der Datengrundlage

Bestimmtheitsma R? T 0,37 0;5&) 0,25 6,53

@ vol. Sachwert [€] | 276415 | 303249 | 338960 | 350022
2iCnndaticks oroB i) | SR 1086 ] 843 1 S04 [ 805
e — - . T — - .
e e e i i S I e
S e R | R B e e g R WS e
@ BGF [m?] 580 637 580 600
T . S o o
T — S —— S —— R —— R —
@ Wert Nebengebaude [€] 7.188 6.667 9.286 7.632

@ Bodenwertanteil am

........ bereinigten Kaufpreis | 021 — 026 032 035 _—
2 Debalgefaitor 16/m:] 700 821 1234 1.247

(bereinigter KP/Wchnfiiche)

Hinweis: Die kursiv gedruckten Werte liegen im extrapolierien Bereich.

1,60

Sachwertfaktor k

0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000 700.000

vorlaufiger Sachwert [€]
——50-99 £/m?® ——100-149 £/m* ——150-299 €/m?

<50€/m?

Auswertung AfB Marburg
Immobilienmarktbericht 2019
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4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Beriicksichtigung von Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine

Baumadngeln und wirtschaftliche Uberalterung, ein (iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Bauschaden gemas Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertra-
ImmoWertV §8 gen erheblich abweichende Ertrdge kénnen, soweit dies dem gewdhnlichen
Absatz 3 Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschldge oder

in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

Beriicksichtigung des Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind als Wert-

Kauferverhaltens minderungen bzw. Werterhéhungen zu verstehen und keinesfalls als
Kosten im Einzelfall. Es kommt in der Verkehrswertermittlung nicht auf
eine detaillierte Kostenermittlung an, es ist vielmehr abzuschatzen wie ein
wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die besonderen objekt-
spezifischen Eigenschaften berticksichtigen wiirde.

Vor der Kaufentscheidung werden im Allgemeinen keine detaillierten Kos-
tenermittlungen durchgefiihrt, sondern Abschldge und Zuschlége auf den
abweichenden Objektzustand vorgenommen. Dabei ist noch zwischen
unmittelbar notwendigen Reparaturen, welche in der Regel mit den vollen
Kosten berticksichtigt werden und Unterhaltungsstau bzw. Fertigstellungs-
riickstand zu unterscheiden.

Im Rahmen dieses Gutachtens werden lediglich Abschldge und Zuschlage
ermittelt und wertmaBig berticksichtigt, welche das Gebaude in einen
Zustand versetzen der eine Nutzung des Gebaudes mit der ermittelten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von rund 10 Jahren ermdglicht.

Die Entsorgungskosten des asbesthaltigen Materials miissen anteilig auch
dann berticksichtigt werden, wenn ein Austausch der Dachdeckung in den
nachsten Jahren nicht geplant ist.

Wie weiter oben beschrieben, weist das Gebaude UnregelmaBigkeiten auf,
die jeder potentielle Kaufer beim Kauf beriicksichtigen wird.

Die Hohe der erforderlichen Investition selbst ist im Rahmen eines
Verkehrswertgutachtens nur grob abschatzbar. In der Regel wird die
erforderliche Instandsetzung des Objektes mit Um- und Ausbauten bzw.
mit anderen Modernisierungen kombiniert, die jedoch auch eine
Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bewirken kénnen.

Fiir eine prazisere Erfassung der erforderlichen Investitionen ist demnach
eine detaillierte Kalkulation auf der Grundlage eines Instandsetzung- bzw.
Sanierungsplanes erforderlich.

Besondere objekt- Fir die grobe Abschatzung der erforderlichen Kosten wird ebenfalls eine
spezifische Grund- einfache bis mittlere Ausstattung beriicksichtigt. Die besonderen objekt-
stiicksmerkmale spezifischen Grundstliicksmerkmale setzen sich nur aus den dringend

notwendigen Instandhaltungskosten zusammen.
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Hier sind insbesondere zu berlicksichtigen:

e Entsorgung asbesthaltige Dachdeckung 5.000 €
e Dammung der obersten Geschossdecke 4.000 €
e Reparaturen an diversen Fenstern und Balkontiiren 5.000 €
e Schimmelbeseitigung in verschiedenen Wohnungen 5.000 €
e Sanierung und Raumung der leerstehenden Wohnungen  15.000 €
e Energienachweis 1.000 €

wertmindernde objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 35.000 €

Da zwischen dem Tag der Ortsbesichtigung (Wertermittlungsstichtag) und
dem Tag der Versteigerung ein gewisser Zeitraum liegt und eventuell im
Rahmen der Zwangsverwaltung verschiedene der aufgefiihrten Unzulang-
lichkeiten beseitigt werden, kdnnte ein geringerer Abschlag sachgerecht
sein.
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5. Verkehrswert
Definition Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird

im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr unter Berticksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen
ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichsten Preises.

Lage auf dem Grund- Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 8 Abs. 1 Im-
stiicksmarkt moWertV aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wiirdi-
gung ihrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln.

Berechnung des Auf der Grundlage des obigen Sachwertverfahrens ergibt sich der Ver-
Verkehrswertes kehrswert des Flurstiicks als wahrscheinlichster Preis letztendlich wie folgt:

Vorlaufiger Ertragswert 319.408 €
- besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 35.000 €

= Berechneter Verkehrswert 284.408 €

Verkehrswert Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde schéatze ich
den Verkehrswert des mit einer Doppelhaushalfte bebauten Grundstticks
in der

Gemarkung Dillenburg,
Flur 12, Flurstiick 12/56
Gebaude- und Freiflache,

GroB3e 1.216 m2

zum Wertermittlungsstichtag 13. Februar 2024 auf insgesamt rund
285.000 €

Der Wert ist mit dem Ertragswertverfahren ermittelt worden.

Der zur Plausibilitdtskontrolle ermittelte vorldufige Sachwert von 353.416 €
bestatigt mit einem Sachwertfaktor von 0,90 den ermittelten vorlaufigen
Ertragswert von 319.408 €.

Aufgrund von Reparaturen im Rahmen der Zwangsverwaltung kénnten
verschiedene der aufgefiihrten Unzulanglichkeiten beseitigt werden, so
dass ein geringerer Abschlag fiir die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale gerechtfertigt sein kann.

Ich versichere, das vorstehende Gutachten persoénlich, parteilos und ohne persénliches Interesse am
Ergebnis verfasst zu haben.

Sinn- Fleisbach, den 5. Marz 2024



