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Objekt Dillenburg-Oberscheld
Flur 57, Flurstiick 217/4
Wertermittlungsstichtag 01. Januar 2025
Grundstiicksflache insgesamt 813 m2
Bodenwert (absolut) erschlieBungsbeitragsfrei 37.853 €

Baujahr des Gebdudes/ fiktives Baujahr

ca. 1910/ 2000

Restnutzungsdauer 45 Jahre
Wohnlich nutzbare Flachen 380,90 m?2
Ertragswert

Rohertrag 31.440 €/Jahr
Bewirtschaftungskosten 6.869 €/Jahr
Liegenschaftszinssatz 5,00%
vorlaufiger Ertragswert 440.934 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 163.893 €
Verkehrswert 280.000 €

Der Verkehrswert (Marktwert), wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften,

der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Eine Innenbesichtigung der Gebaude wurde mir nicht ermdéglicht, der Verkehrswert ist
in Abstimmung mit der Rechtspflege nach dem auBeren Eindruck ermittelt worden.

e Es sind keine Mieter vorhanden, das Gebdude ist nicht fertiggestellt.

e Es wird augenscheinlich kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

e Es sind vermutlich keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden.
e Ob Verdacht auf Hausschwamm besteht, ist vom duBeren Eindruck her nicht feststellbar.
e Es konnten keine baubehérdlichen Beschrankungen und Beanstandungen ermittelt werden.

e Es liegt vermutlich kein Energiepass vor.

e Es sind laut Auskunft des RP- GieBen keine Altlasten bekannt.

e Es sind keine belastenden Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden.
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1 Auftrag
Beschluss vom Das Amtsgericht Dillenburg bat mich mit Schreiben und Beschluss vom
11.11.2024, 11.11.2024, Aktenzeichen 8 K 31/24, um die Erstattung eines Verkehrs-
Aktenzeichen wertgutachtens in der Zwangsversteigerungssache
8K31/24

Commerzbank AG, UnionstraBe 3, 59067 Hamm

AZ.: 544 203 02 94

(Glaubiger)

gegen

der Schuldner ist dem Amtsgericht bekannt und soll aus datenschutz-
rechtlichen Griinden nicht genannt werden

betreffend das Grundeigentum in der Gemarkung Oberscheld eingetragen
im

Grundbuch von Oberscheld, Blatt 3071

Lfd. Nr. 1, Flur 57, Flurstiick 217/4,
Gebaude- und Freiflache, 813 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),

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

d) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,

e) ob baubehérdliche Beschrankungen o. Beanstandungen bestehen,

f) ob ein Energiepass vorliegt,

g) ob Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) be-
kannt sind.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses soll festgestellt werden.
Das Gutachten soll schriftlich erstattet und dreifach in Schriftform Gbersen-

det werden. Ein Kurzgutachten in elektronischer Fassung soll mit den not-
wendigen Unterlagen zur Internetveréffentlichung eingereicht werden.
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2 Allgemeines

Erneutes Gutachten Bereits im Verfahren 8 K 16/18 mit Wertermittlungsstichtag
08. Oktober 2018 wurde das vorliegende Objekt von mir im Rahmen
einer Zwangsversteigerungssache bewertet. Seit diesem Zeitpunkt sind
wertrelevante Veranderungen am Gebaude vorgenommen worden.

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

Zweck des Gutach- Die Verkehrswertermittlung erfolgt im Rahmen einer Zwangsversteige-
tens rungssache.
Bewertungsobjekt Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Gebdaudeensemble,

urspriinglich bestehend aus einem zweigeschossigen, komplett unter-
kellerten Wohnhaus auf der Nordostseite des Flurstlicks,

einem eingeschossigen Garagenanbau mit Biiro- bzw. Wohnflache im
dartiber liegenden Geschoss auf der Ostseite, einem eingeschossigen, nicht
unterkellerten ehemaligen Ladengeschaft mit ausgebautem Dachgeschoss
und einer Ladenerweiterung auf der Siidwestseite.

GemaB der vorliegenden Baugenehmigung vom 14.07.2020 soll das
Gebadudeensemble zu einem Mehrfamilienhaus mit 8 Wohneinheiten
umgenutzt werden.

Grundbuchrechtliche Das zu bewertende Grundstiick ist in folgendes Grundbuch eingetragen:
Angaben

Amtsgericht Dillenburg

Grundbuch von Oberscheld

Blatt 3071

Gemarkung Oberscheld

Laufende Nummer 1

Flur 57

Flurstiick 217/4
Gebaude- und Freiflache
GroBe 813 m2

Eigentiimer Der Eigentiimer ist dem Amtsgericht Dillenburg bekannt und soll im Ver-
kehrswertgutachten nicht namentlich genannt werden.
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Ortsbesichtigung Zur Ortsbesichtigung wurde mit Schreiben vom 14.11.2024 ordnungsgemaB
zum 09.12.2024 eingeladen und um Terminbestatigung bis zum 29.11.2024
gebeten. Der Termin wurde seitens des Schuldners weder bestétigt noch
abgesagt, am vereinbarten Termin wurde uns nicht gedffnet.

Eine Innenbesichtigung konnte daher nicht stattfinden,
das Gutachten soll nun in Abstimmung mit dem Amtsgericht Dillenburg
nach dem duBeren Eindruck erstattet werden.

Die Ortsbesichtigung fand am 09. Dezember 2024 in der Zeit von 11.00 Uhr
bis 11.30 Uhr statt. Anwesend waren:

e Frau Barbara Beck
¢ und der Unterzeichnende.

Im Zuge des Ortstermins wurden insgesamt 14 Digitalfotos gefertigt, sie
werden dem Amtsgericht Dillenburg zusammen mit dem Gutachten in digi-
taler Form vorgelegt.

Wertermittlungs- Die Ortsbesichtigung fand am 09. Dezember 2024 statt, es ist damit der
stichtag Qualitatsstichtag. Als Wertermittlungsstichtag habe ich den
01. Januar 2025 gewahit.

Dokumente und In- e Schriftliche Auskunft von der Stadt Dillenburg tiber Bebauungs-
formationen, die zur plan, ErschlieBungs-, StraBenbau- und Kanalbeitrage vom 19.09.2018.
Wertermittlung zu

" e Auszlige aus der Bauakte, 5 Bauscheine von 1949 bis 1967
Verfiigung standen

(Stadt Dillenburg)

e Verkehrswertgutachten das Grundeigentum Flur 57, Flurstiick 217/4
betreffend vom 31.10.2018 mit dem Aktenzeichen 8 K 16/18

e Schriftliche Auskunft von der Stadt Dillenburg Baugenehmigung/
Umnutzung vom 14.07.2020 einschlieBlich der dazugehérigen Pléne

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 18.11.2024
e Auskunft aus der Altflachendatei (AFD) vom 13.09.2018

Wesentliche rechtli- Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und
che 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
¢ Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV)

o Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

¢ Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Die ImmoWertV 2021 wird in diesem Gutachten aufgrund der noch
fehlenden Datenbasis im Immobilienmarktbericht 2024 nicht angewandt.
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3 Wertrelevante Grundstiicksmerkmale

3.1 Lage
Lage der Stadt

Entfernungen

Verkehrsanbindung

Internetprasenz der
Stadt Dillenburg

Lage des Stadtteils
Oberscheld im
Stadtgebiet

Nahere Umgebung

Dillenburg, eine Stadt mit ca. 25.000 Einwohnern liegt im Lahn- Dill- Kreis.
Dieser gehdrt zum Regierungsbezirk GieBen und liegt in Hessen.

zur Kreisstadt Wetzlar 34 km
nach GieBen 45 km

nach Frankfurt 98 km

nach Wiesbaden 124 km
nach Siegen 38 km

Das Obijekt liegt an der LandesstraBe L 3363 Richtung Siegbach

Die LandesstraBe L 3042 ist ca. 0,1 km entfernt

BundesstraBe B 277 erreichbar tber die L3042 in 4,0 km Entfernung
Autobahnanschluss Dillenburg (A 45) ca. 8 km entfernt
Autobahnanschluss Herborn Siid (A 45) ca. 11 km entfernt
Bushaltestelle mit Verbindung nach Dillenburg in ca. 0,2 km

Bahnhof Dillenburg mit Verbindung nach Koln und Frankfurt ca. 7 km
entfernt

Diflenburg - eine Stadt mit einer groBen Geschichte, in wunderschdner Lage
und voller Mdglichkeiten.

Hier finden sich nicht nur stumme Zeugen grof3er Ereignisse, wie beispiels-
weise den Wilhelmsturm oder die Kasematten, sondern auch ein breit
gefdchertes Schulangebot und Kindertageseinrichtungen.

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

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

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

Rund heraus: Eine Stadt, in der es sich zu leben lohnt.
Der Stadtteil Oberscheld liegt ca. 6,0 km &stlich von der Kernstadt Dillenburg

an der alten HandelsstraBe ,Schelde-Lahn-StraBe™ (L 3042) durch das
Scheldetal nach Biedenkopf und Frankenberg

Das Bewertungsobjekt liegt im alten Ortskern des Stadtteils Oberscheld an
der LandesstraBe L 3363 Richtung Siegbach.

In der naheren Umgebung des Bewertungsgrundstiicks sind iberwiegend
ein- und zweigeschossige Einfamilienwohnhduser sowohl als Einzelhduser als
auch in geschlossener Bauweise vorhanden.

Auf der Westseite steht in einer stadtischen Griinflache ein Kriegerdenkmal.
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Grund- und Hauptschule sowie Kindergarten und Einkaufsmdglichkeiten fir
den kurzfristigen Bedarf sind in Oberscheld vorhanden. Der mittel- und lang-
fristige Bedarf kann in Dillenburg bzw. in Herborn gedeckt werden. Hier
befinden sich auch weiterfiihrende Schulen.

Das kulturelle Leben in Oberscheld wird durch eine rege Vereinstatigkeit
gepragt. Auf der Internetseite www.oberscheld.de sind 24 Vereine und vier
Religionsgruppen verzeichnet.

Der Stadltteil Oberscheld wurde zu nicht geringem Teil durch den Bergbau
gepragt dank der zahlreichen Eisenerzgruben in seiner Gemarkung. Aber
auch die Aufbereitung dieses Erzes spielte in Oberscheld lange Zeit eine
groBe Rolle. Heute ist Oberscheld der zweitgrote Stadltteil Diflenburgs. Der
Schelderwald ist ein groBes, zusammenhdédngendes Waldgebiet und schilieBt
das Irrscheldetal ein, eines der schonsten Fleckchen weit und

breit!

Einwohnerzahl von Oberscheld (Hauptwohnsitz): 1.950 Personen
Fldche von Oberscheld: 1008 ha
Stand 31.12.2022
Stadtische Einrichtungen:

Dorfgemeinschaftshaus Oberscheld
Waldschwimmbad Oberscheld

Grund und Hauptschule Oberscheld
Ev. Kindergarten Oberscheld

Die Grundstilicksform des Flurstiicks ist nahezu rechteckig mit einem glinsti-
gen Seitenverhaltnis.

Im Bereich der StraBe liegt das verrohrte Gewasser der Irrschelde. Zuletzt
im September 2006 wurde der Bereich sudlich der StraBe komplett tiberflu-
tet. Zwischenzeitlich wurde oberhalb der Ortslage ein Regenriickhaltebe-
ckens errichtet, um derartige Ereignisse zu minimieren.

Das Flurstiick 217/4 liegt laut Kartendarstellung im Geoportal Hessen nicht
im Uberschwemmungsgebiet.

Das Objekt liegt nahezu eben.

Auf dem Grundstiick selbst befinden sich an der StraBe 2 Stellplatze. Im
Hofbereich sind weitere Stellplatze vorhanden und geplant.

Die allgemeinen Platzverhaltnisse im 6ffentlichen Verkehrsraum lassen das
Parken fiir Besucher in unmittelbarer Grundstiicksndhe eingeschrankt zu.

Die ErschlieBungsstraBe ist eine maBig befahrene DurchgangsstraBe in
Oberscheld. Von ihr gehen deutlich wahrnehmbare Immissionen aus.

Innerhalb von Oberscheld hat dieses Dorfgebiet aufgrund seiner Lage an
einer DurchgangsstraBe, jedoch mit ausreichender Begriinung und
Besonnung eine einfache bis mittlere Wohnlage und eine mittlere
Gewerbelage.

Hans Werner Beck
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Lagebeurteilung Das Grundsttick weist im Wesentlichen folgende Lagekriterien auf:

insgesamt .
g e mittlere Gewerbelage

¢ einfache bis mittlere Wohnlage in dem Dorfgebiet von Oberscheld
e maBige Belastungen durch Immissionen

e mittlere Besonnungslage

e mittlere Begriinungslage

e maBige Aussichtslage

e gute Verkehrsanbindung an das regionale Verkehrsnetz

e mittlere Verkehrsanbindung an das liberregionale Verkehrsnetz

Wo wird die Lage Bei der Auswahl von Vergleichsobjekten sowie in der Héhe des nachhaltig
bei der Wertermitt- erzielbaren Ertrags (Miete) und beim Bodenwert.
lung beriicksichtigt?
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Rechtliche Gegebenheiten

Aufgrund des duBeren Anscheins steht das gesamte Gebaudeensemble zur-
zeit leer. Mietvertrage lagen zur Erstattung des Gutachtens nicht vor.

Laut eigenen Feststellungen beim Ortstermin wird der urspriinglich gewerb-
lich genutzte Bereich (Ladengeschéft) auf der Westseite derzeit nicht mehr
genutzt. Es hat keine Innenbesichtigung stattgefunden, Aussagen
Uber eventuell vorhandene Maschinen und Betriebseinrichtungen kénnen
daher nicht mit Sicherheit getroffen werden.

Laut Mitteilung des Kreisausschusses des Lahn-Dill-Kreises vom 18.11.2024
sind zu Lasten des Flurstiicks 217/4 keine Baulasten eingetragen.

Allerdings ist eine Baulasteintragung zu Gunsten des Bewertungsgrund-
stlicks mit dem folgenden Wortlaut eingetragen:

Die in dem beigefiigten Auszug aus der Liegenschaftskarte (Kartenauszug
mit Ortsvergleich) vermalSt dargestellte Fidche wird zugunsten des Grund-
stlicks Gemarkung Oberscheld, Flur 57, Flurstiick 217/4 bei der Berechnung
der Abstandfidchen zur Verfiigung gestellt. Von dieser Fldche aus sind bei
der Errichtung baulicher Anlagen auf diesem Grundstiick die baurechtlich
notwendigen Absténde einzuhalten.

Auf die erneute Auskunft aus der Altflachendatei wurde in Abstimmung mit
der Rechtspflege mit Bezug auf die Auskunft vom 13.09.2018 im Verfahren
8 K 16/18 verzichtet.

GemaB Auskunft des Regierungsprasidiums GieBen, Dez. 41.4 ,industrielles
Abwasser, wassergefdahrdende Stoff, Grundwasserschadensfalle, Altlasten,
Bodenschutz", vom 13.09.2018 sind in der Altflachendatei des Landes
Hessen fiir das Bewertungsgrundstiick keine Eintragungen vorhanden.

In der II. Abteilung des Grundbuches sind laut Angabe des Amtsgerichts
Dillenburg im Auftragsschreiben vom 11.11.2024 keine wertrelevanten
Rechte und Lasten eingetragen.

Laut der Homepage der Stadt Dillenburg existiert fiir das Gebiet, in dem das
zu bewertende Grundstiick liegt kein Bebauungsplan.

Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils.

Laut Auskunft der Stadt Dillenburg sind die ErschlieBungsbeitrage bezahlt,
es fallen derzeit keine ErschlieBungsbeitrage fiir das Grundstiick an.

e Mietvertrag....c.ccceeevevniiiinnnnennn, unbekannt

e Rechte/Lasten in Abt. II............ nicht vorhanden

e Baulast.....c.ooiiiiiiiii, nicht vorhanden

o Altlasten......ccooeveeiiiiiiiiininnennn, keine bekannt

e Baurecht......ccooovviiiiniiiiiiniennnn, bei der Anpassung der Verkaufspreise

und im Bodenwert
e Abgabenrechtliche Situation...... Bodenwert

Hans Werner Beck
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3.3 Bauliche Anlagen
Bewertungsobjekt Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Gebdaudeensemble,

urspriinglich bestehend aus einem zweigeschossigen, komplett unterkeller-
ten Wohnhaus auf der Nordostseite des Flurstiicks, einem eingeschossigen
Garagenanbau mit Biiro- bzw. Wohnflache im dariiber liegenden Ge-
schoss auf der Ostseite, einem eingeschossigen, nicht unterkellerten ehe-
maligen Ladengeschaft mit ausgebautem Dachgeschoss und einer
Ladenerweiterung auf der Siidwestseite.

GemaB der vorliegenden Baugenehmigung vom 14.07.2020 zum Bauantrag
aus dem Jahr 2019 soll das Gebdudeensemble zu einem Mehrfamilienhaus
mit 8 Wohneinheiten umgenutzt werden.

Die geplanten Wohnungen sind unter dem Gesichtspunkt der Gewinnmaxi-
mierung in die ortlichen Gegebenheiten eingepasst und entsprechen nicht
den marktiiblichen Wohnungszuschnitten in diesem landlichen Bereich.

Es wurde weitgehend auf Flure verzichtet, die Wohnraume wurden zu
Durchgangszimmern oder gefangenen Raumen.

So ist z.B. in drei der Wohnungen das Bad mit WC nur iber das Schlafzim-
mer erreichbar (Wohnung 2, 4 und 7), das Wohnzimmer nur durch das
Schlafzimmer erreichbar (Wohnung 3), bzw. das Wohnzimmer zum zentra-
len Durchgangszimmer (Wohnung 8).

Bau- und Nutzungsbeschreibung - Formlos

Die Bauherrschaft beabsichtigt die Umnutzung und den Umbau der bestehenden Gebaude auf dem
Flurstiick 217/4, Flur 57 in Dillenburg-Oberscheld zu 8 Wohnungen. Das Bauvorhaben liegt nicht innerhalb
eines raumlichen Geltungsbereiches eines rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Der westliche Gebaudeteil steht zurzeit leer. Hier waren Laden- und Biroflichen vorhanden. Es soll hier
eine Umnutzung der leerstehenden Flachen in Wohnungen erfoigen.

Im dstlichen Geb&udeteil befinden sich Wohnungen. Somit ist hier lediglich ein Umbau der bestehenden
Wohnungen geplant.

Die bestehenden Kellerraume sollen entsprechend so umgebaut werden, dass jede Wohnung einen
Kellerraum zugeteilt werden kann.

Das Dachgeschoss im ostlichen Gebaude bleibt unausgebaut.

Die neu geplanten Wande werden alle ausnahmslos in Trockenbauweise erstellt und haben keine statische
Funktion.

Die Schmutz- und Regenwasserentwésserung soll an die vorhandenen Grundleitungen angeschlossen
werden. Eine Uberpriifung derselben wird rechtzeitig vor Baubeginn beauftragt.

Die bestehende Gasbrennwerttherme muss durch einen entsprechend groft dimensionierten
Warmwasserpufferspeicher erganzt werden. Die Nasszellen sollen ausnahmslos nach aktuellem
technischen Standard errichtet werden.

Die geplanie MaRnahme bezieht sich lediglich auf die Nutzungsanderung und den Umbau der
bestehenden Raumlichkeiten zu Wohnungen und umfasst keine baulichen Veranderungen der
Gebaudehiille. Somit hat die geplante Umnutzung und der Umbau auch keinerlei Auswirkungen auf den
umbauten Raum und die Abstandsflachen. Ebenso bleibt das Maf der baulichen Nutzung unverandert.

Anlage zum Antrag auf Nutzungsianderung aus dem Jahr 2019
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3.3.1 Zweigeschossiges Wohngebdude auf der Nordostseite
Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich nur auf dominierende Ausstat-

tungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskiinften
wahrend des Ortstermins, vorgelegten Unterlagen oder Annahmen.

Baujahr Das urspriingliche Baujahr des unterkellerten zweigeschossigen Gebaudes
mit vermutlich nicht ausgebautem Dachgeschoss wird aufgrund seiner
Bauweise um das Jahr 1910 geschatzt.

Bauweise e zweigeschossiges Gebaude in Massivbauweise

e auf der Westseite mit dem Nachbarhaus (ehemaliges Ladengeschaft)
mit einer Uiberdachten Durchfahrt verbunden
Grenzbebauung auf der Ostseite
komplett unterkellert
Dachgeschoss vermutlich zu Wohnzwecken ausgebaut
Satteldach mit Gaupe und Dachflachenfenstern
Dacheindeckung mit glasierten Betondachziegeln
Fassade verputzt und gestrichen
Sockel verputzt und gestrichen
Vorbau im Eingangsbereich auf der Nordseite
Erker auf der Sudseite
ehemaliger Balkon auf der Stidwestseite iberdacht
Uberwiegend neuwertige Kunststofffenster 3-fach verglast
teilweise Rollladen
Zugang zum Kellergeschoss auf der Sidseite

Wesentliche Ausstat- Es hat keine Innenbesichtigung stattgefunden. Aussagen liber den

tungsmerkmale Ausbauzustand im Innenbereich konnen nur vermutet werden.
bauliche o teilweise gepflasterter Hofbereich auf der Siidseite
AuBenanlagen e Pflasterstreifen auf der Nordseite
e AuBentreppen zum Eingang ins Erdgeschoss auf Nord- und Stidseite
e Ubliche Ver- und Entsorgungsleitungen

Zustand des Das Gebdude wurde seit der letzten Inaugenscheinnahme im Jahr 2018

Gebdudes (siehe mein Gutachten 8 K 16/18) im Bereich der Dachdeckung und der
Fenster modernisiert und die Fassade, einschlieBlich des Sockels wurde auf
einem Armierungsgewebe neu verputzt und gestrichen.

Auffallige Schaden, Mangel und sonstige Besonderheiten, die Uber die Ubli-
che Alterswertminderung hinausgehen oder Unterhaltungsriickstande
sind mindestens an folgenden Stellen vorhanden:

e Fertigstellungsstau im Bereich der neu eingebauten Fenster.

¢ Die Fensterbanke innen und auBen fehlen.

¢ Mit Ausnahme der Fenster ist keine energetische
Sanierung von auB3en erkennbar.

Vermutlich wurde die oberste Geschossdecke gedéammt.

Trotz Grenzbebauung sind an der Ostseite Fenster in der Fassade.
Es gibt vermutlich keinen Energiepass.

Es kann keine Aussage Uber den Fortschritt der geplanten
UmbaumaBnahme im Inneren des Gebaudes gemacht werden.
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Anmerkung zu den Die urspriingliche Aufteilung der Raume im Keller- und Erdgeschoss kann
Bauzeichnungen den nachfolgenden, aus der Bauakte abfotografierten Planen entnommen
werden.

Die nach einer Umnutzung geplante Raumaufteilung kann den ebenfalls
eingefuigten Pldnen von 2019 entnommen werden. Die Realisierung der
geplanten MaBnahmen konnte nicht tberpriift werden.

Die Skizzen sind unmaBstablich in das Gutachten eingefiigt worden.

Schnitt
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Bauplan von 1952
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Aufteilung und wohn- Zur Ermittlung der wohnlich nutzbaren Flache werden die aus der
lich nutzbare Flachen Baugenehmigung vom 14.07.2020 entnommenen Flachen herangezogen.

In dem Ursprungsgebdude wurden 4 in sich abgeschlossene Wohnungen
geplant und zwar im Erdgeschoss die Wohnungen Nummer 4 und 5 und im
Obergeschoss die Wohnungen Nummer 6 und 7.

Der Ausbau des Dachgeschosses wurde nicht geplant und genehmigt und
wird deshalb trotz der vorhandenen Dachflachenfenster, die auf eine
Wohnnutzung hindeuten, nicht in der Bewertung berticksichtigt.

Jeder Wohnung ist ein Kellerraum zugeordnet.

Wohnung 4 EG Ost:

Wohnen/ Essen/ Kiiche 19,82 m2
Schlafen 16,67 m2
Abstellraum 2,22 m2
Bad 4,71 m?
Summe Wohnung 4 43,42 m2
Wohnung 5 EG West:
Wohnen 21,14 m2
Essen 6,30 m2
Kiche 7,18 m2
Bad 8,37 m2
Diele 5,60 m?
Summe Wohnung 5 EG 48,59 m2
Schlafzimmer Gber der Durchfahrt 14,71 m2

Summe Wohnung 5 63,30 m2
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Wohnung 6 OG West:

Kiiche/ Essen 10,41 m2
Wohnen 12,56 m2
Schlafen 10,00 m2
Bad 3,62 m2
Summe Wohnung 6 OG 36,59 m2
Wohnung 7 OG Ost:
Wohnen/ Essen/ Kiiche 19,82 m2
Schlafen 14,91 m2
Bad 3,73 m2
Summe Wohnung 7 38,46 m2

Aufenthaltsraume miissen gemaB der Hessischen Bauordnung (HBO)
tagesbelichtet sein. Das RohbaumaB der Fenster muss mindestens

1/8 der Netto-Raumflache aufweisen, das sind beim Schlafzimmer der
Wohnung 7 1,86 m2. Das in der geplanten Ansicht dargestellte Fenster
erflllt diese Anforderung nicht.

Ansicht von Siiden i :

Schlafzimmerfenster
Wohnung 7

Wo werden die e Beim Ansatz des Rohertrags und der Bewirtschaftungskosten.
Gebaudemerkmale .« Bej den Normalherstellungskosten und der Alterswertminderung.

bei der V!erte_:rmi_tt-?  Die Beseitigungskosten fiir die Riickstinde und Schaden werden als
lung beriicksichtigt? besondere objektspezifische Gebdudemerkmale beriicksichtigt
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3.3.2 Garagenanbau auf der Ostseite

Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich nur auf dominierende Ausstat-
tungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskiinften
wahrend des Ortstermins, vorgelegten Unterlagen oder Annahmen.

Baujahr Das urspriingliche Baujahr des Garagenanbaus schatze ich aufgrund des
Bauscheins von 1949 und der bereits im Jahr 1952 beantragten Erweite-
rung Richtung Siiden mit einem Abstellraum und einer Aufstockung fir
Biirozwecke auf das Jahr 1952.

Laut eigenen Feststellungen vor Ort wurde das Gebaude zu einem
spateren Zeitpunkt abermals Richtung Siiden angebaut.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der
verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht Uberprift.

Bei der Wertermittlung des auch nicht in Pldnen von 2019 dargestell-
ten Anbaus wird die formelle und materielle Legalitat angezweifelt. Trotz
der neuen Dachdeckung wird dem Anbau keine weitere Nutzung und
Restnutzungsdauer gegeben.

Bauweise zweigeschossiges Gebdude in Massivbauweise

auf der Nordseite mit dem Wohnhaus verbunden

Grenzbebauung auf der Ostseite

urspriingliche Garagen im Untergeschoss umgenutzt, Tore zugemauert

Wohnnutzung im Erdgeschoss

Dachgeschoss nicht zu Wohnzwecken ausgebaut

flaches Satteldach

Dacheindeckung mit glasierten Betondachziegeln

Fassade im Obergeschoss verputzt und gestrichen

Restarbeiten im Untergeschoss erforderlich

Uberwiegend neuwertige Kunststofffenster 3-fach verglast

Wesentliche Ausstat- Es hat keine Innenbesichtigung stattgefunden. Aussagen (ber den
tungsmerkmale Ausbauzustand im Innenbereich kénnen nicht getroffen werden.
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Zustand des Das Gebaude wurde seit der letzten Inaugenscheinnahme im Jahr 2018

Gebaudeteils (siehe mein Gutachten 8 K 16/18) im Bereich der Dachdeckung und der
Fenster modernisiert und die Fassade, einschlieBlich des Sockels wurde auf
einem Armierungsgewebe neu verputzt und gestrichen.

Auffallige Schaden, Mangel und sonstige Besonderheiten, die (iber die (bli-
che Alterswertminderung hinausgehen oder Unterhaltungsriicksténde
sind mindestens an folgenden Stellen vorhanden:

e Fertigstellungsstau im Bereich der neu eingebauten Fenster.

¢ Die Fensterbanke innen und auBen fehlen.

¢ Mit Ausnahme der Fenster ist keine energetische
Sanierung von auBBen erkennbar.

e Vermutlich wurde die oberste Geschossdecke gedammt.

e Das Gelander an der AuBentreppe fehlt.

e Es kann keine Aussage lber den Fortschritt der geplanten Innen-
sanierung gemacht werden.

e Der siidliche Anbau hat keine Restnutzungsdauer

e Die Stellplatze im Bereich der Garagen missen wiederhergestellt
werden.

Anmerkung zu den Die nach einer Umnutzung geplante Raumaufteilung kann den eingefiigten

Bauzeichnungen Planen von 2019 entnommen werden. Die Realisierung der geplanten
MaBnahmen konnte nicht tberpriift werden. Die Skizzen sind unmaBstab-
lich in das Gutachten eingefiigt worden.
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maoglich
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Aufteilung und wohn- Zur Ermittlung der wohnlich nutzbaren Flache werden die aus der
lich nutzbare Fléachen Baugenehmigung vom 14.07.2020 enthommenen Flachen herangezogen.

In dem Garagenanbau auf der Ostseite wurde Uber der Garage eine in sich
abgeschlossene Wohnung geplant.

Der Wohnung ist ein Kellerraum zugeordnet.

Wohnung 3:
Diele 2,45 m?
Wohnen/ Essen/ Kiiche 25,26 m2
Schlafen 10,72 m2
Bad 5,09 m2

Summe Wohnung 3 43,52 m2
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3.3.3 Ehemaliges Ladengeschift auf der Westseite

Vorbemerkung Die nachfolgenden Angaben beziehen sich nur auf dominierende Ausstat-
tungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskiinften
wahrend des Ortstermins, vorgelegten Unterlagen oder Annahmen.

Baujahr Das urspriingliche Baujahr des Ladengeschafts auf der Westseite des Flur-
stlicks ist nicht bekannt. Im amtlichen Lageplan von 1949 ist das massive
Gebdude mit Asphaltdach bereits dargestellt. Aufgrund der Bauweise
schatze ich das urspriingliche Baujahr auf das Jahr 1935.

Aus dem Jahr 1955 liegt ein Bauantrag zur Aufstockung dieses Gebaudes
vor. Vermutlich wurde zu diesem Zeitpunkt auch die Durchfahrt iberdacht.

Bauweise e eingeschossiges Gebdude in Massivbauweise
e auf der Ostseite liber eine liberdachte Durchfahrt mit dem Wohnhaus
verbunden

Grenznahe Bebauung auf der Westseite

nicht unterkellert

ehemaliges Ladengeschaft im Erdgeschoss

ehemals Biiros im Dachgeschoss

Satteldach mit Gaupen

Dacheindeckung mit glasierten Betondachziegeln

Fassade verputzt und gestrichen

Sockel verputzt und gestrichen

Uberwiegend neuwertige Kunststofffenster 3-fach verglast
Haustiire auf der Nordseite erneuert

Wesentliche Ausstat- Es hat keine Innenbesichtigung stattgefunden. Aussagen (ber den

tungsmerkmale Ausbauzustand im Innenbereich kénnen nicht getroffen werden.
Zustand des Das Gebaude wurde seit der letzten Inaugenscheinnahme im Jahr 2018
Gebdudeteils (siehe mein Gutachten 8 K 16/18) im Bereich der Dachdeckung und der

Fenster modernisiert und die Fassade, einschlieBlich des Sockels wurde auf
einem Armierungsgewebe neu verputzt und gestrichen.

Auffallige Schaden, Mangel und sonstige Besonderheiten, die liber die Ubli-
che Alterswertminderung hinausgehen oder Unterhaltungsriickstande
sind mindestens an folgenden Stellen vorhanden:

e Fertigstellungsstau im Bereich der neu eingebauten Fenster.

e Die Fensterbénke innen und auBen fehlen.

¢ Mit Ausnahme der Fenster ist keine energetische
Sanierung von auBBen erkennbar.

e Vermutlich wurde die oberste Geschossdecke gedammt.

e Es kann keine Aussage (ber den Fortschritt der geplanten Innen-
sanierung gemacht werden.

e Auf der Nordostseite neben der Durchfahrt ist keine Badinstallation
erkennbar

e Die Lage der Fenster und die Raumaufteilung entspricht offenbar
nicht der genehmigten Planung.
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Anmerkung zu den Die nach einer Umnutzung geplante Raumaufteilung kann den eingeflig-
Bauzeichnungen ten Planen von 2019 entnommen werden. Die Realisierung der geplanten
MaBnahmen konnte nicht Uberpriift werden. Aufgrund der Lage der Fens-
ter und den von auBen erkennbaren Raumen auf der Nordseite entspricht

die tatsachliche Aufteilung nicht der geplanten.
Die Skizzen sind unmaBstablich in das Gutachten eingefiigt worden.
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Schnitt

Bauplan von 1967

Aufteilung und wohn- Zur Ermittlung der wohnlich nutzbaren Flache werden die aus der
lich nutzbare Fldachen Baugenehmigung vom 14.07.2020 enthommenen Flachen herangezogen.

In das Ladengeschaft auf der Westseite wurden 2 in sich abgeschlossene
Wohnungen geplant. Den Wohnungen ist je ein Kellerraum zugeordnet.

Wohnung 1 EG:

Diele 5,54 m2
Wohnen/ Essen/ Kiiche 28,91 m2
Schlafen 10,63 m2
Bad 5,06 m2
Summe Wohnung 1 50,14 m2

Wohnung 8 DG:

Wohnen 25,96 m2
Schlafen 7,33 m2
Kliche 6,17 m2
Kind 10,10 m2
Bad 5,45 m2

Summe Wohnung 8 55,01 m2
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3.3.4 Ladenerweiterung auf der Siidwestseite

Vorbemerkung

Baujahr

Bauweise

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale

Zustand des
Gebaudeteils

Anmerkung zu den
Bauzeichnungen

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich nur auf dominierende Ausstat-
tungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskiinften
wahrend des Ortstermins, vorgelegten Unterlagen oder Annahmen.

Das Baujahr der Ladenerweiterung auf der Slidwestseite wird aufgrund der
im August 1967 erteilten Baugenehmigung auf das Jahr 1968 geschatzt.

eingeschossiges Gebdude in Massivbauweise

auf der Nordseite an das Ladengeschaft in der angebaut
Grenznahe Bebauung auf der Westseite

nicht unterkellert

ehemaliges Ladengeschaft im Erdgeschoss
Dachgeschoss nicht ausgebaut

Satteldach

Dacheindeckung mit glasierten Betondachziegeln
Fassade verputzt und gestrichen

Sockel verputzt und gestrichen

Uberwiegend neuwertige Kunststofffenster 3-fach verglast

Es hat keine Innenbesichtigung stattgefunden. Aussagen lber den
Ausbauzustand im Innenbereich kénnen nicht getroffen werden.

Das Gebdude wurde seit der letzten Inaugenscheinnahme im Jahr 2018
(siehe mein Gutachten 8 K 16/18) im Bereich der Dachdeckung und der
Fenster modernisiert und die Fassade, einschlieBlich des Sockels wurde auf
einem Armierungsgewebe neu verputzt und gestrichen.

Auffallige Schaden, Mangel und sonstige Besonderheiten, die tiber die Ubli-
che Alterswertminderung hinausgehen oder Unterhaltungsriickstande
sind mindestens an folgenden Stellen vorhanden:

e Fertigstellungsstau im Bereich der neu eingebauten Fenster.

¢ Die Fensterbanke innen und auBen fehlen.

¢ Mit Ausnahme der Fenster ist keine energetische
Sanierung von auBBen erkennbar.

e Vermutlich wurde die oberste Geschossdecke gedammt.

e Die Dachentwasserung auf der Westseite ist nicht an die Kanalisa-
tion angeschlossen.

e Es kann keine Aussage (ber den Fortschritt der geplanten Innen-
sanierung gemacht werden.

e Die Lage der Fenster und die Raumaufteilung entspricht offenbar
nicht der genehmigten Planung.

Die nach einer Umnutzung geplante Raumaufteilung kann den eingefiig-
ten Planen von 2019 entnommen werden. Die Realisierung der geplanten
MaBnahmen konnte nicht (iberpriift werden. Die Lage der Fenster
entspricht nicht der Planung.

Die Skizzen sind unmaBstablich in das Gutachten eingefiigt worden.
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Erdgeschoss

Plan zur Umnutzung
vom 18.12.2019
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Schnitt

Bauplan von 1967

Aufteilung und wohn- Zur Ermittlung der wohnlich nutzbaren Flache werden die aus der
lich nutzbare Flachen Baugenehmigung vom 14.07.2020 entnommenen Flachen herangezogen.

In die Ladenerweiterung auf der Siidwestseite wurde eine in sich abge-
schlossene Wohnung geplant. Der Wohnung ist ein Kellerraum zugeordnet.

Wohnung 2 EG:

Wohnen/ Essen 19,73 m2
Kliche 6,38 m2
Schlafen 13,55 m2
Bad 4,38 m2
WC 4,17 m2
Diele 2,23 m2

Summe Wohnung 2 50,44 m2
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3.3.5 Bauliche AuBBenanlagen

bauliche
AuBenanlagen

vorhanden
bauliche
AuBenanlagen
geplant
Flache des zu

befestigenden Be-
reichs

erforderliche Anzahl
von Stellplatzen

teilweise gepflasterter Hofbereich auf der Stidseite

Pflasterstreifen auf der Nordseite entlang der Strae mit 2 Stellplatzen
AuBentreppen zum Eingang ins Erdgeschoss auf Nord- und Stidseite
gepflasterte Hofdurchfahrt

Ubliche Ver- und Entsorgungsleitungen

e AuBentreppe zum Eingang ins Erdgeschoss auf der Siidseite sanieren,
Gelander erganzen

e 12 Fahrradstellplatze

e 8 Stellplatze im Hofbereich

Aufgrund der vorliegenden Unterlagen und den eigenen Feststellungen
vor Ort ergibt sich die zu befestigende AuBenflache liberschlaglich zu:

zu befestigende Flache rund 150 m2
GemaB der Stellplatz- und Abldsesatzung der Oranienstadt Dillenburg sind
fiir Wohngebdude mit mehr als 2 Wohnungen 2 Stellpldtze pro Wohnung
erforderlich. Fir die 8 geplanten Wohnungen sind somit

16 Stellplatze erforderlich.

Mit den wiederherzustellenden Garagenstellplatzen sind auf dem Grund-
stlick 12 Stellplatze vorhanden, der Abldsebetrag fiir einen Stellplatz in
der Zone 5 (Oberscheld) wird mit 2.769 € genannt.

Fir die 4 abzulésenden Stellplatze ist ein Betrag von 11.076 € zu
beriicksichtigen.

Hans Werner Beck
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3.4 Gesamt- und Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungs- Nach der Sachwertrichtlinie liegt die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
dauer eines neu errichteten Mehrfamilienhauses bei 70 Jahren.

Restnutzungsdauer Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die

und fiktives Baujahr baulichen Anlagen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich

des Gebdudes vor der noch genutzt werden kdnnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des

UmbaumaBnahme Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen ermittelt.

Das urspriingliche Baujahr des urspriinglichen Wohngebaudes schétze ich
auf die Zeit um 1910. Es kann davon ausgegangen werden, dass das Ge-
baude bis ca. 1980 laufend instandgehalten wurde. Letzte Umbauplane
liegen aus dem Jahr 1957 vor.

In dem Gutachten aus dem Jahr 2018 (AZ 8 K 16/18) ist das fiktive Bau-
jahr 1968 ermittelt worden, das hier ebenfalls als Basis vor den zwischen-
zeitlich durchgefiihrten MaBnahmen angesetzt wird.

Modernisierungen Am Wertermittlungsstichtag kann nunmehr eine nahezu umfassende Mo-
dernisierung unterstellt werden, die jedoch nicht fertiggestelit ist.
Laut der formlosen Bau- und Nutzungsbeschreibung soll der bestehende
Warmeerzeuger erhalten werden, daher wird hier nur 1 Modernisierungs-
punkt in dem Rechenschema nach der Sachwertrichtline angesetzt.
Die AuBenwande haben lediglich einen neuen Anstrich bekommen, jedoch
keine Warmedammung. Nach dem Wertungsschema kénnen daher
maximal 15 Punkte angesetzt werden.

Rechnerische und Die rechnerische Restnutzungsdauer ergibt sich demnach wie folgt:
:J:tzic:a:g;:?- Rest- Restnutzungsdauer 13 Punkte 40 Jahre
9 Restnutzungsdauer 18 Punkte 50 Jahre
geschatzte Restnutzungsdauer am WES 01.02.2025 45 Jahre

Aufgrund des duBeren Anscheins schatze ich die wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer nach der abgeschlossenen Modernisierung auf 45 Jahre.

Die Modernisierung wird frithestens im Jahr 2025 abgeschlossen,
so dass von einer wirtschaftlichen die Restnutzungsdauer bis 2070 auszu-

gehen ist.
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
geschatzte Restnutzungsdauer 45 Jahre
Restnutzungsdauer bis 2070
fiktives Baujahr 2000

fiktives Alter am WES 25 Jahre
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Verlangerung der
Restnutzungsdauer Ermittlung der Restnutzungsdauer nach Modernisierung
durch die entsprechend der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes vom 5. September 2012
Modernisierung Ermittlung des Modernisierungsumfangs im Modernisierungsjahr: 2024
Baujahr/ fiktives Baujahr des Gebaudes vor der Modernisierung: 1968
13 Punkte Alter des Gebdudes zum Zeitpunkt der Modernisierung: 56
Modernisierungselemente mégliche Punkte Objekt
Dachemeuerung und Verbesserung der Warmedammung 4 4
Modernisierung der Fenster und der AuBentiiren 2 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1
Warmeddammung der AuBenwande 4
Modernisierung von Badern 2 2
Modernisierung des Innenausbaues, z. B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 2
Gesamtpunktzahl 20 15
Modernisierungsgrad Bezeichnung Punkte
1 nicht modernisiert <1
2 kleine Modernisierungen i. R. der Instandhaltung 4
3 mittlerer Modernisierungsgrad 8
4 tberwiegend 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)

Modernisierungsgrad a b c ab einem relativen
Alter [%] von *)
< 1 Punkt 0,0125 2,625 152,50 60
4 Punkte 0,0073 1,577 111,33 40
8 Punkte 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 [«

Modernisierungsgrad: (Punkte) 13 |0,0033| 0,735 | 95,28
Gesamtnutzungsdauer (GND): 70
Alter: 56
Relatives Alter: 80%

a * 100/GND * Alter2 = 14,78

b =x Alter = -41,16

€ * GND/ 100 = 66,70

Verlangerte Restnutzungsdauer: 40 Jahre
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Verlangerung der
Restnutzu ngsdauer Ermittlung der Restnutzungsdauer nach Modernisierung
durch die entsprechend der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes vom 5. September 2012
Modernisierung Ermitdung des Modernisierungsumfangs im Modernisierungsjahr: 2024
Baujahr/ fiktives Baujahr des Gebaudes vor der Modemisierung: 1968
18 Punkte Alter des Geb&udes zum Zeitpunkt der Modemisierung: 56
|Modernisierungselemente magliche Punkte Objekt
Dacherneuerung und Verbesserung der Warmedammung 4 4
Maodernisierung der Fenster und der AuBentiiren 2 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 7
[Modernisierung der Heizungsanlage 2 1
Warmedammung der AuBenwinde 4
Modernisierung von Badern 2 2
Modernisierung des Innenausbaues, z. B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 2
Gesamtpunkizahl 20 15
Modernisierungsgrad Bezeichnung Punkte
1 nicht modernisiert =1
2 kleine Modemisierungen i. R. der Instandhaltung 4
3 mittlerer Modemisierungsgrad 8
4 Uberwiegend 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)*Alter? - b* Alter + c*(GND/100)

Modernisierungsgrad a b c ab einem relativen
Alter [%] von *)
< 1 Punkt 0,0125 2,625 152,50 60
4 Punkte 0,0073 1,577 111,33 40
8 Punkte 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 [+

Modemisierungsgrad: (Punkte) 18 | 0,0020| 0,440 | 94,20
Gesamtnutzungsdauer (GND): 70
Alter: 56

Relatives Alter: 80%

a * 100/GND * Alterz = 8,9

b =* Alter = -24.64

€ * GND/ 100 = 65,94

Verlingerte Restnutzungsdauer: 50 Jahre
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3.5 Sonstiges

Bodenbeschaffenheit Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belas-
tung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgut-
achtens nicht untersucht. Diesbeziigliche 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 mdgliche Indi-
katoren fiir Besonderheiten des Bodens geachtet. Es waren jedoch keine
Auffalligkeiten erkennbar. Dementsprechend wird eine standortiibliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unter-
stellt.

ErschlieBung Das Grundstiick wird von einer DurchgangsstraBe im Ortskern von Ober-
scheld verkehrsméBig erschlossen. Die ErschlieBung mit Kanal, Wasser und
Strom ist gewadhrleistet und erfolgt ebenfalls Gber diese Strale.

Energetische Qualitdt Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) stellt flir Bestandsgebaude hohe
Anspriiche an die energetische Qualitdt. Im vorliegenden Fall handelt es
sich um ein &lteres Bestandsgebaude, bei dem Anderungen an AuBenbau-
teilen vorgenommen wurden. Diesbeziiglich ist folgende Vorschrift zu
beriicksichtigen:

 bei gréBeren Anderungen an AuBenbauteilen miissen bestimmte
Grenzwerte des GEG eingehalten werden. MaBgebend sind dabei
die Hochstwerte der Warmedurchgangskoeffizienten nach Anlage 7
des GEG.

Es wird unterstellt, dass die betreffenden AuBenbauteile, hier insbeson-
dere die obersten Geschossdecken bzw. die Dacher entsprechend den
Vorschriften des GEG geddmmt wurden.

Sichtbar ist, dass die eingebauten Fenster die Forderungen Ubertreffen.

Da die AuBenwande lediglich neu gestrichen wurden, sind DammmafBnah-
men nach GEG nicht erforderlich, soweit die AuBenwande die Anforderun-
gen an den Mindestwarmeschutz nach DIN 4108-2 (2013-02) erfiillen.

Energieausweis Die 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 flir
Gebdude dokumentiert, wie das Gebdude energetisch einzuschatzen ist.

Mir ist kein Energieausweis vorgelegt worden.

Da es sich um ein élteres, jedoch teilweise energetisch modernisiertes
Gebdude handelt, muss davon ausgegangen werden, dass das Gebaude im
jetzigen Zustand den Anforderungen des GEG an Neubauten keinesfalls
gerecht werden kann.

Ich schatze einen Endenergiebedarf von Gber 100 kWh/(m2*a), ein Ener-
gieausweis wiirde dies durch das Energielabel ,, D" dokumentieren.
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Anmerkung Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um
ein Bausubstanzgutachten! Es wurden nur augenscheinliche, stichproben-
artige Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden,
Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbe-
schreibung muss daher unter Umstanden eine libliche Ausfiihrungsart und
ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.

Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerst6rer 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 Spezialunter-
nehmens unvollstandig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten
Mangel die zum Bauzeitpunkt giiltigen einschlagigen technischen Vorschrif-
ten und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)
eingehalten worden sind.
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4 Wertermittiung

4.1 Verfahrenswahl

Vorbemerkung Grundsatzlich kénnen fiir die Bewertung von Grundeigentum nach
ImmoWertV das Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren und das
Vergleichswertverfahren oder mehrere dieser Verfahren herangezogen
werden, wobei der Verkehrswert aus dem Ergebnis der herangezogenen
Verfahren unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu
bemessen ist.

Die Verfahren sind nach Art des Gegenstands der Wertermittlung, unter
Berlicksichtigung der im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und den sonstigen Umstanden zu wahlen. Die Wahl ist zu
begriinden.

Allgemeine Kriterien Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Verfahren sind:

1. Der Rechenablauf und die EinflussgroBen der Verfahren sollen den in
diesem Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen
(Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

2. Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Markt-
wert) i. S. d. § 194 BauGB, d.h. den im nachsten Kauffall am wahr-
scheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermit-
teln. Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig
zur Ableitung des Verkehrswertes heranzuziehen, dessen fiir marktkon-
forme Wertermittlungen erforderliche Daten und Sachwertfaktoren am
zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Gutachterausschuss zur Ver-
figung stehen.

Begriindung der Ver- Bei Mehrfamilienhausern handelt es sich um Renditeobjekte, die
fahrenswabhl Ublicherweise zum Zwecke der Ertragserzielung gehandelt werden.

Insofern erfolgt die Verkehrswertermittlung auf der Grundlage des
Allgemeinen Ertragswertverfahrens, wie es in der Ertragswertrichtlinie
(EW-RL) normiert ist.
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Verfahrensvarianten 4.4 Ablaufschema fur die verschiedenen Varianten des Ertragswertverfahrens
nach der Ertragswer- Allgemeines Vereinfachtes Periodisches
trichtlinie (EW-RL) Ertragswertverfahren Ertragswertverfahren Ertragswertverfahren

Rohertriige der Perioden im

jahrlicher Rohertrag Betrachtungszeitraum

abziiglich Bewirtschaftungskosten

}

jihrlicher Reinertrag

abziiglich Bewirtschaf-
tungskosten

Reinertriige der Perioden im
Betrachtungszeitraum

Reinertragsanteil
der baulichen Anlagen

+

Kapitalisierung

Wertermittlungsstichtag

Barwerte der Reinertriige
Barwert des Reinertrags der Perioden
im Betrachtungszeitraum

vorldufiger Frtragswert der
baulichen Anlagen

Summe der Barwerte im
Betrachtungszeitraum

T Zuziiglich abgezinster
Restwert des Grundstiicks
T zuziiglich abgezinster
Bodenwert

gegebenenfalls zusitzliche Marktanpassung

{

[ marktangepasster vorliufiger Ertragswert
. _ I o
segebenenfalls Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

I Ertragswert
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Im vorliegenden Fall wird das allgemeine Ertragswertverfahren nach §17
Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV bzw. nach 4.1 der Ertragswertrichtlinie angewen-
det.

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Jahrlicher Reinertrag (Bodenwertanteil + bauliche Anlagen)
Verzinsung des Bodenwertanteils

Reinertrag der baulichen Anlagen

Ertragsvervielfaltiger (Barwert)

Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

Wertanpassung wegen objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

*

I H 1+

Die EingangsgréBen des Ertragswertverfahrens werden im Folgenden
zunachst quantifiziert. Daran anschlieBend wird die Ertragswertberechnung
mit den ermittelten EingangsgréBen durchgefiihrt.

Die Bodenwertverzinsung wird mittels des Liegenschaftszinssatzes und des
Bodenwertes, der Ertragsvervielfaltiger aus der Restnutzungsdauer und dem
Liegenschaftszinssatz ermittelt.
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4.2

Auszug aus dem
Bodenrichtwertin-
formationssystem
Hessen

Bodenrichtwert und
Bodenwert

Anpassung wegen
der Grundstiicksform

Anpassung wegen
der Grundstiicksgro-
Be

Anpassung wegen
der Lage

(r
'
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Bodenwert Flurstiick 217/4

Eine am 19.12.2024 durchgefiihrte Online-Recherche in BORIS Hessen
ergibt, dass der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses fiir die Zone,
in der das Objektes liegt, bezogen auf den 01.01.2024 mit 48 €/m?2
angegeben wird.

Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf folgende Zustandsmerkmale:

e erschlieBungsbeitragsfrei
e Dorfgebiet
e  Grundstiicksflache 600 m2

Die Merkmale des Bodenrichtwertgrundsttlicks stimmen im direkten Ver-
gleich mit den vorliegenden Grundstiicksdaten des Bewertungsgrundstiicks
Uberwiegend Uberein.

Flurstiick 217/4
e Baureifes Land
e Dorfgebiet

e Grundstlicksflache 813 m2

Das zu bewertende Grundstiick hat anndhernd eine Rechteckform. Dies
flihrt nicht zu einer Anpassung des Bodenwertes.

Aus zahlreichen Untersuchungen und Kauffallen ist bekannt, dass der spe-
zifische Bodenwert eines Grundstiickes mit zunehmender Grundflache ab-
nimmt. Vorliegend bezieht sich der Bodenrichtwert auf ein 600 m2 groBes
Grundstiick in einem Dorfgebiet. Das Bewertungsgrundstiick hat eine
GrundstiicksgroBe von 813 m2.

Eine Anpassung wegen der GrundstiicksgrdBe ist sachgerecht.

Umrechnungsfaktoren zur Bertcksichtigung abweichender Grundsticksgrofiien beim Bodenwert von Ein-
fZweifamilienhausgrundsticken

Hans Werner Beck

Grundstiicksfliche in m?
500 600 700 | 800 | 900
1,03 1,02 1,00 ‘ 0,99 0,98 ‘ 0,97

[ 1.200
0,96

1000 | 1.100

[ Umrechnungs- [ 0,96

| koeffizienten

Bei Anwendung der im Immobilienmarktbericht 2024 dargestellten Werte
ergibt sich folgender Umrechnungsfaktor:

600 m2 1,02
813 m2 0,99

Die festgestellten Umrechnungsfaktoren ergeben einen Umrechnungskoef-
fizienten von 0,99 / 1,02 = 0,97.

GrundstiicksgréBe

Die Bodenrichtwertzone im Bereich des Bewertungsgrundsttickes ist allge-
mein auf die vorherrschende Lage des Dorfgebietes im Ortskern des Orts-

teils der Stadt Dillenburg abgestimmt. Das Grundstiick liegt im Norden

dieser Zone mit teilweise geschlossener Bebauung.

Eine Anpassung wegen der Lage innerhalb der Richtwertzone ist daher
nicht erforderlich.
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Anpassung aufgrund Eine Anpassung aufgrund des Stichtages ist nicht erforderlich, die

des Stichtages regionalen Grundstlickspreise stagnieren derzeit auf diesem Niveau.
Bodenwert Somit erhdlt man folgenden Bodenwert:
Flurstiick 217/4:
Bodenrichtwert 48,00 €/m?2
*  Anpassungsfaktor wegen der GroBe 0,97
spezifischer Bodenwert 46,56 €/m2
*  GrundsticksgroBe 813 m2

= erschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert 37.853 €
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4.3 Ertragswertverfahren
4.3.1 Erzielbare Miete und Rohertrag

Nachhaltig erzielbare Die erzielbare Miete fiir das Mehrfamilienhaus wird in Anlehnung an den

Miete Mietwertkalkulator (Mika) 2023 fiir Wohnraummieten im Bereich des Amtes
fur Bodenmanagement Marburg ermittelt. Die hiermit ermittelten Mieten
geben das Preisniveau am Wertermittlungsstichtag nahezu wieder.

Ausstattung der Es hat keine Innenbesichtigung stattgefunden.

Wohnungen Der Mietwertkalkulator gibt Kriterien zur Einstufung des Wohnwertes in

einer Tabelle an. Die im folgenden eingefligte Tabelle zum Ausstattungs-
standard zeigt die vermutete Ausstattung.
Der Ausstattungsstandard entspricht einer mittleren Ausstattung.

fiktives Baujahr Das fiktive Baujahr des Gebdudeensembles wurde mit dem Jahr 2000
ermittelt und wird flr die Mietwertermittlung zugrunde gelegt.

Durchgangszimmer In der Mietwertiibersicht fir Wohnraum 2010 werden Empfehlungen fiir
die wertmaBige Erfassung von besonderen Umsténden genannt.

Wie bereits beschrieben, sind die Wohnungen weitgehend ohne Flure
konzipiert und weisen somit zwangslaufig Durchgangszimmer und gefan-
gene Raume auf. Aufgrund der kompakten Wohneinheiten mit Wohnungs-
gréBen von maximal 63 m2 wird im vorliegenden Fall auf einen Abzug
verzichtet. Lediglich bei besonders ungiinstigen Wohnungszuschnitten wird
ein begriindeter Abschlag vorgenommen.

Wohnraummiete Der Mietwertkalkulator 2023 fir Wohnraummieten im Bereich des Amtes
fiir Bodenmanagement Marburg weist fir Wohnflachen von 50 m2 mit

Wohnung 1 und 2 mittlerer Ausstattung des Baujahrs 2000 eine durchschnittliche Wohn-
raummiete von 6,45 €/m2 aus.

Mika - Mietwertkalkulator 2023

durchschnittliche Wohnraummiete

(berechnet mit Mika - Version 1.0.1-2023)

Landkreis Lahn-Dill-Kreis

Stadt / Gemeinde Dillenburg

Gemarkung Oberscheld

angesetzter Bodenrichtwert 48 €/m¢

Baujahr (gaf. fiktiv) 2000

[Ausstattung mittel (2,5)

Wohnflache 50 nm?

Idun:hschnitﬂiche Wohnraummiete (Stichtag 01.01.2023) 6,45 €.'m=|

Besondere Umstdnde Die Wohnung 1 liegt direkt an der StraBe mit erhéhten Immissionen,
zudem haben die nérdlichen Raume keinen Sichtschutz zum Gehweg.
e Anpassungsfaktor 0,90

Das Bad in der Wohnung 2 ist nur durch das Schlafzimmer erreichbar.
e Anpassungsfaktor 0,95
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Wohnraummiete

Wohnung 3 und 4

Besondere Umstande

Wohnraummiete

Wohnung 5

(7
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Der Mietwertkalkulator 2023 fiir Wohnraummieten im Bereich des Amtes
fir Bodenmanagement Marburg weist fiir Wohnflachen von 45 m2 mit
mittlerer Ausstattung des Baujahrs 2000 eine durchschnittliche Wohn-
raummiete von 6,55 €/m2 aus.

Hans Werner Beck

Landkreis Lahn-Dill-Kreis
Stadt / Gemeinde Dillenburg
Gemarkung Oberscheld
angesetzter Bodenrichtwert 48 €/m?
Baujahr (ggf. fiktiv) 2000
Ausstattung mittel (2,5)
Wohnflache 45 n?

|durchschnittiiche Wohnraummiete (Stichtag 01.01.2023) 6,55 €/m?|

Das Wohnzimmer der Wohnung 3 ist nur durch das Schlafzimmer erreich-
bar.
e Anpassungsfaktor 0,85

Das Bad in der Wohnung 4 ist nur durch das Schlafzimmer erreichbar.
e Anpassungsfaktor 0,95

Der Mietwertkalkulator 2023 fiir Wohnraummieten im Bereich des Amtes
fir Bodenmanagement Marburg weist fir Wohnflachen von 65 m2 mit
mittlerer Ausstattung des Baujahrs 2000 eine durchschnittliche Wohn-
raummiete von 6,15 €/m2 aus.

Landkreis Lahn-Dill-Kreis
Stadt / Gemeinde Dillenburg
Gemarkung Oberscheld
angesetzter Bodenrichtwert 48 €/m?
Baujahr (ggf. fiktiv) 2000
Ausstattung mittel (2,5)
Wohnflache 65 m?

|durchschnittiiche Wohnraummiete (Stichtag 01.01.2023) 6,15 €/m?|

Besondere Umstdnde Das Schlafzimmer der Wohnung 5 Uiber der Durchfahrt ist nur Gber eine

Stiege erreichbar.

e Anpassungsfaktor 0,95
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Wohnraummiete

Wohnung 6

Wohnraummiete

Wohnung 7

Besondere Umstdnde

Wohnraummiete

Wohnung 8

(r
'

Dipl.- Ing. (TU)

Der Mietwertkalkulator 2023 fiir Wohnraummieten im Bereich des Amtes
fir Bodenmanagement Marburg weist fiir Wohnflachen von 35 m2 mit
mittlerer Ausstattung des Baujahrs 2000 eine durchschnittliche Wohn-
raummiete von 6,90 €/m2 aus.

Landkreis Lahn-Dill-Kreis
Stadt / Gemeinde Dillenburg
Gemarkung Oberscheld
angesetzter Bodenrichtwert 48 €/n¥
Baujahr (ggf. fiktiv) 2000
Ausstattung mittel (2,5)
Wohnflache 35 m?

|durchschnittiiche wol (Stichtag 01.01.2023) 6,90 €/m?|

Der Mietwertkalkulator 2023 fiir Wohnraummieten im Bereich des Amtes
flir Bodenmanagement Marburg weist fir Wohnflachen von 40 m2 mit
mittlerer Ausstattung des Baujahrs 2000 eine durchschnittliche Wohn-
raummiete von 6,70 €/m2 aus.

Landkreis Lahn-Dill-Kreis

Stadt / Gemeinde Dillenburg

Gemarkung Oberscheld

angesetzter Bodenrichtwert 48 €/m?

Baujahr (ggf. fiktiv) 2000

Ausstattung mittel (2,5)

Wohnflache 40 m?

|durchschnittiiche Woh (Stichtag 01.01.2023) 6,70 €/m?)

Das Bad in der Wohnung 7 ist nur durch das Schlafzimmer erreichbar.
Zudem ist das Schlafzimmer nicht ausreichend tagesbelichtet.

e Anpassungsfaktor 0,90

Der Mietwertkalkulator 2023 fiir Wohnraummieten im Bereich des Amtes
fiir Bodenmanagement Marburg weist fir Wohnflachen von 55 m2 mit
mittlerer Ausstattung des Baujahrs 2000 eine durchschnittliche Wohn-
raummiete von 6,30 €/m2 aus.

Landkreis Lahn-Dill-Kreis

Stadt / Gemeinde Dillenburg

Gemarkung Oberscheld

angesetzter Bodenrichtwert 48 €/m?

Baujahr (ggf. fiktiv) 2000

Ausstattung mittel (2,5)

VWohnflache 55 m?

|durchschnittiiche Wohnr iete (Stichtag 01.01,2023) 6,30 €/m?|

Besondere Umstdnde Die Wohnung im Dachgeschoss mit tiberwiegend Dachschragen wird tiber

das Wohnzimmer als zentrales Durchgangszimmer erschlossen.
e Anpassungsfaktor 0,95

Hans Werner Beck
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Mietwert Der Mietwert flr das zu bewertende Objekt mit der Fiktion der Mangelfrei-
heit der Mietsache betragt pro Monat somit:
WHG 1 6,45 €/m2 * 50,14 m2 * 0,90= 291 €
WHG 2 6,45 €/m2 * 50,44 m2 * 0,95= 309 €
WHG 3 6,55 €/m2 * 43,52 m2 * 0,85= 242 €
WHG 4 6,55 €/m2 * 43,42 m2 * 0,95= 270 €
WHG 5 6,15 €/m2 * 63,30 m2 * 0,95= 370 €
WHG 6 6,90 €/m2 * 36,61 m2 * 1,00= 253 €
WHG 7 6,70 €/m2 * 38,46 m2 * 0,90= 232 €
WHG 8 6,30 €/m2 * 55,01 m2 * 0,95= 329 €
2 Stellplatze a 20 € an der StraBe 40 €
8 Stellplatze a 25 € im gesicherten Hofbereich 200 €
2 Garagen a40€ 80 €
Mietwert der 380,90 m2 Wohnflache 2.616 €

Nachhaltig erzielbare Die nachhaltig erzielbare monatliche Nettokaltmiete fiir das Wohngebaude
Nettokaltmiete: mit Garagen und Stellplatzen unter Mitbenutzung des Kellers schatze ich
nach der Fertigstellung auf
rund 2.620 €/ Monat

Jahrlicher Rohertrag Im Weiteren wird eine Nettokaltmiete von 2.620 €/Monat als nachhaltig
erzielbar angesehen.
Auf dieser Grundlage berechnet sich der folgende jahrliche Rohertrag:
Gebdudeensemble 31.440 €/Jahr
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4.3.2 Bewirtschaftungskosten der Wohnungen

Verwaltungskosten Die in der Ertragswertrichtlinie genannten Werte beziehen sich auf die
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem
zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung — II. BV)
und den Monat Oktober 2001. Sie sind fiir den WES, der am Ende des
Jahres 2024 liegt, mit dem Verbraucherpreisindex fiir Oktober 2024
hochzurechnen.

Fiir Wohnungen werden 230 €/Jahr und fiir Garagen 30 €/Jahr genannt.
Fiir Parkplatze setze ich 50% der fiir Garagen veréffentlichten Werte an.
(Basis DESTATIS, Verbraucherpreisindex Lange Reihe, Basisjahr 2020)
Oktober 2024 = 120,2 und Oktober 2001 = 77,1; 120,2/ 77,1 = 1,559

Bei der Nutzung mit 8 Einheiten, 2 Garagen und 10 Parkplatzen
schatze ich die Verwaltungskosten auf rund

230 € * 8% 1,559 = 2.869 €/Jahr
(30 € * 2 + 15 € * 10) * 1,559 = 328 €/Jahr

3.197 €/Jahr

Instandhaltungskos- Die Ertragswertrichtlinie gibt flir die Instandhaltungskosten fiir Mietwoh-

ten nungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des Kalenderjahres mindestens
22 Jahre zuriickliegt mit 9,00 €/m2 an. Es handelt sich vorliegend um ein
dlteres modernisiertes Gebdude bei dem in den ersten Jahren noch Gewahr
leistungsanspriiche bestehen.

Im vorliegenden Fall schatze ich die Instandhaltungskosten daher auf 50%
der pauschalierten Kosten von 9,00 €/m2, wobei wegen der Preisanpas-
sung ein Zuschlag von 55,9% zu berticksichtigen ist.

Fiir Garagen werden 68 €/a angegeben, fiir die Parkplatze schatze ich
vergleichbar 50% davon, somit 34 €/a. In beiden Fallen werden ebenfalls
50% der auf den Wertermittlungsstichtag indizierten Kosten angesetzt.

Auf das Grundstilick bezogen sind das:

380,90 m2 * 9,00 €/m2 * 1,559 * 50% = 2.672 €/Jahr
(2 *68 + 10 * 34) €/Jahr * 1,559 * 50% = 371 €/Jahr
3.043 €/Jahr
Mietausfallwagnis Mietausfallwagnis: Das Mietausfallwagnis fiir Mietwohnungen wird
modellkonform mit 2% des Rohertrags angesetzt.
2% von 31.440 € = 629 €/Jahr
Bewirtschaftungs- Fiir das Wohngebaude ergeben sich damit Bewirtschaftungskosten von:
kosten insgesamt Verwaltungskosten 3.197 €/Jahr
Instandhaltungskosten Wohnhaus 3.043 €/Jahr
Mietausfallwagnis 629 €/Jahr
Bewirtschaftungskosten rund 6.869 €/Jahr

Die Bewirtschaftungskosten liegen damit bei rund 22% des Rohertrages.
Im Vergleich mit den vom IVD im Jahr 2023 veréffentlichten Werten von
20 — 35% (mittlere Spanne der Bewirtschaftungskosten fiir Mehrfamilien-
hduser ist der Wert insbesondere im Hinblick auf das Alter plausibel.
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4.3.3 Liegenschaftszinssatz

Vorbemerkung Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 14 Abs. 3 ImmoWertV der Zinssatz,
mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich
verzinst wird.

Objektart mittlere Spanne mittlere Spanne mittlere Spanne

Liegenschaftszinss Gesamtnutzungsdauer Bewirtschaftungskosten
atze

A 1 Villa, groRes Einfamilienhaus (EFH) 1,0-3,5%
A2 freistehendes EFH 15-4,0% G) O D> w g >
A 3 nicht freistehendes EFH, Doppel-/Reihenhaus 1,5-4,5% 8 g 1 g - 2
™~
A 4 Eigentumswohnung 1,5-45% Q = % el A %
-5
A 5 EFH mit Einliegerwohnung bis Drei-Familienhaus 15-45% § ~— D E.'I- — (D
B 1 Vierfamilienhaus bis Mehrfamilienhaus 2,5-55% l - § ] 0O § w
B 2 W+G Hauser, bis 20 % Gewerbeflachenantel 35-7,0% c 3 = g =
B 3 W+G Hauser, 20 % - 80 % Gewerbeflichenanteil 4,0-7,5% N o) ﬁ g | ol
C 1 Biiro- und Geschaftshauser 4,0-80% g E wn =i é wun
C 2 Verbrauchermarkte 60-85% o D = U:Ct s =
C 3 Lager- und Produktionshallen 45-85% g_ - N v — N
~r =
C 4 Industriecbjekte 6,5-9,5% Q < D}- o <: ]>
C 5 Sport- und Freizeitanlagen 6,5-9,5% = 1 w o
_ o !l v - B TR
D 1 Offentl. Gebaude mit Drittverwendungsméglichkeit 60-7,5% -3 ﬁ M EJI-
D 2 Offentl. Gebaude ohne Drittverwendungsmoglichkeit 7,0—-8,5% = N - ~N
E 1 Klinik und Pflege, Sozialimmobilien 6,0-8,0% i vl
E 2 Hotels 50-85%

Hinweis: Nachdruck und Veroffentlichung nur mit Quellennachweis (VD) gestattet
Stand: 1. Januar 2024

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

Liegenschaftszinssatz Fir Mehrfamilienhduser werden im Immobilienmarktbericht 2024 fiir den
gemaB Immobilien-  Bereich des AfB Marburg 3,3% =+ 0,8% bei einer Restnutzungsdauer von
marktbericht 2024 41 Jahren und einem Bodenwert von 109 €/m2 genannt.

Mehrfamilienhduser, Gewerbliche Nutzung

_ o al
=] L
_ = K o
= —_— bl =R -+
& g) g) P NE = a
. P =] =] £ = o 2
[ 2 5 = 5 oW o W © = o @
E o = o o] o £ = c = c g c
S5 & o b4 g So Ssh S S5
2 © = = = =
=5 > s &5 p b EQ = E2 Ef
c 25 S B o 3 £E £5 £7 £ £
c ol 1] = ® = O @ G 2 G & o 8
o o2 c & £ & = @ 2 @ c @ 2 a f
o o T @ he) © Ry < o c & < =
£ S w c c 3] 3] C 3 ]
o )] < N S =] eo E] gz
S & o % DC:) % é :s% = 3& =T
3 © © © S

Drei- und Mehrfamilienwohnhauser
(aufgrund der geringen Anzahl von Kauffillen erfolgt eine Darstellung der Mittelwerte mehrerer Jahrginge)
2022 3,3 0,8 180 40 6 8,22 109 41 21

(2020 - 2023) IVl 868 m?
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Lage des Objektes Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist maBgeblich abhangig von der
Lage des Objektes. Niedrigere Bodenpreise bewirken eine Erhéhung des
Investitionsrisikos und somit einen héheren Liegenschaftszinssatz.
Eine kiirzere Restnutzungsdauer bewirkt dagegen einen niedrigeren
Liegenschaftszinssatz.

Aus diesen Gegebenheiten ist ein Liegenschaftszinssatz im oberen Bereich
der festgestellten Spanne zu begriinden.

Liegenschaftszinssatz Fir Mehrfamilienhduser wurden im Immobilienmarktbericht 2020 fiir den
gemaB Immobilien-  Bereich des AfB Marburg 4,0% = 1,9% bei einer Restnutzungsdauer von
marktbericht 2020 34 Jahren und einem Bodenwert von 93 €/m2 genannt.

Durchschnittliche Liegenschaftszinssiitze (p) und Rohertragsfaktoren (RF)
aus hessenweiter Auswertung fiir die Marktbereiche 2 und 3 (MB2 und ME3)
und der lokalen Auswertung fiir den Bereich AfB Marburg (AfB MR)

s Miete | BRW | RND | BWK | Grolke s
Objektart (GND) Gebiet | Jahr | p (%) Anzahl RF
+/- €/m? | €m? | Jahre | (%) m? +/-
Mehrfamilienhaus (70) MB2 2019 3,5 0,9 26 497 57 31 29 @313 (142 | 2,3
(ab Dreifamilienhaus) MB3 2019 2,8 09 21 6,69 | 168 30 22 @303 |17,8 3

Hessen *| 2017 35 1.4 19 642 | 168 34 24 |300-699|165 | 29
2018 3,0 1,0 27 573 | 153 35 25 |300-699|17,2 | 34

"

< 300
AfB MR 2016 4.8 1.7 45 517 92 34 26 (@ 245) 131 3.8
" < 300
(Kauffalle 2016 - 2018) 2018 3.7 1,9 55 5,78 91 31 28 14,6 4.4
(@ 235)
AfB MR 20186 5,3 1.7 58 5,21 91 37 26 > 300 13,2 3.8
! ! ! (@832) ' !
], =300
(Kauffalle 2016 - 2018) 2018 4,0 1.9 70 5,47 93 34 28 14,3 4,0
(D 497)
Mehrfamilienhauser
Mehrfamillenhduser:
Index: 2010 = 100; Verinderung zum Vorjahresquartal In % vdp-Kapltalwertindex vdp-Mletindex vdp-Llegenschaftszinssatzindex
220 . 15,0
210
200
10,0 - - -
0 |.| ‘ |“
100 -5.0 ‘
20 i
80
?0 s - — z _]D‘U -
2014 2006 2016 2017 2008 2019 2020 2021 2022 2023 2024 22 23 24022 23 24 22 23 24

vdp- Index 1.Quartal 2024
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Entwicklung der Es muss berticksichtigt werden, dass die Immobilienpreise insbesondere im
letzten Jahre Jahr 2021 auBerordentlich hoch waren. Ukrainekrieg und die Anhebung der

Leitzinsen bewirken seitdem wieder eine deutlich Marktberuhigung. Der
Immobilienbericht 2020 zeigt eine langerfristige Entwicklung mit
abnehmender Tendenz des Liegenschaftszinssatzes.

Der vdp-Index (Pfandbriefe) zeigt in der eingefligten Grafik beim Kapital-
wertindex einen deutlichen Riickgang der Preise und beim Liegenschafts-
zinssatzindex steigende Werte, die im 1. Quartal 2024 auf dem Niveau der
Jahre 2015/2016 lagen.

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

des Objektes wert von 48 €/m2, einer Restnutzungsdauer von 45 Jahren und der
maBigen Vermietungssituation von Kleinwohnungen im landlichen Bereich,
die regelmaBig von haufig wechselnden Mietverhaltnissen und Leerstand
geprdgt ist, einen Liegenschaftszinssatz von 5,00%.
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4.3.4 Ertragswert

Vervielfiltiger

vorlaufiger Ertrags-
wert

Rohertragsfaktor

(7
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In Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes von 5,00% und einer Restnut-
zungsdauer von 45 Jahren erhalt man fiir das Objekt einen Ertragsverviel-
faltiger von 17,7741.

Der Ertragswert ergibt sich mit den ermittelten EingangsgréBen wie folgt:

Rohertrag Wohnen 31.440 €/Jahr
- Bewirtschaftungskosten 6.869 €/Jahr
= Reinertrag (insgesamt) 24.571 €/Jahr
- Bodenwertverzinsung 5,00% von 37.853 € 1.893 €/Jahr
= Reinertrag der baulichen Anlagen 22.678 €/Jahr
*  Vervielfaltiger 17,7741
= vorlaufiger Ertragswert 403.081 €
+ Bodenwert 37.853 €

vorlaufiger Ertragswert 440.934 €

Bei dem vorlaufigen Verkehrswert handelt es sich um den Verkehrswert,
der sich ergibt, wenn die Umbauarbeiten durchgefiihrt sind und das
Gebaude sich in einem Zustand befindet, der modernen Wohn- und
Lebensanspriichen geniigt.

Die nachfolgend zu ermittelnden besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale miissen noch berlicksichtigt werden.

Der Rohertragsfaktor als Quotient aus dem vorlaufigen Ertragswert und
dem Rohertrag ergibt sich damit zu:

440.934 € / 31.440 € = 14,0

Er liegt damit im Mittelbereich der im Immobilienmarktbericht 2020 verdf-
fentlichten Werte und im unteren Bereich im Jahr 2024 festgestellten
Spanne, die sich im Schwerpunkt auf Verkaufe im Jahr 2021 stiitzt.
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4.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Beriicksichtigung von Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine

Baumadngeln und wirtschaftliche Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Bauschidden geman Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertra-
ImmoWertV §8 gen erheblich abweichende Ertrédge 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. Werterhdhungen zu verstehen und keinesfalls als Kos-
ten im Einzelfall. Es kommt in der Verkehrswertermittlung nicht auf eine
detaillierte Kostenermittlung an, es ist vielmehr abzuschatzen wie ein wirt-
schaftlich handelnder Marktteilnehmer die besonderen objektspezifischen
Eigenschaften beriicksichtigen wiirde. Vor der Kaufentscheidung werden
im Allgemeinen keine detaillierten Kostenermittlungen durchgefiihrt, son-
dern Abschldge und Zuschlage auf den abweichenden Objektzustand vor-
genommen. Dabei ist noch zwischen unmittelbar notwendigen Reparatu-
ren, welche in der Regel mit den vollen Kosten berticksichtigt werden und
Unterhaltungsstau bzw. Fertigstellungsriickstand zu unterscheiden.

Wie weiter oben beschrieben, weist das Gebaudeensemble insbesondere
Fertigstellungsriickstand auf, den jeder potentielle Kdufer beim Kauf
berlicksichtigen wird.

Die Hohe der erforderlichen Investition fiir die Fertigstellung des Objektes
ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens nur grob abschatzbar und
dies zumal keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden konnte.

Fertigstellungsriick- Die zu bertcksichtigenden UnregelmaBigkeiten sind unter Punkt 3 bereits

stiande und Schaden beschrieben worden, werden hier noch einmal stichpunktartig beschrieben.
Grundsatzlich fiihrt eine fehlende Innenbesichtigung zu Abschlagen, da mit
Unzulanglichkeiten gerechnet werden muss. Da zudem verschiedene Ab-
weichungen von der Planung festgestellt wurden, die entweder die Uber-
arbeitung der Planung notwendig machen oder in anderer Art kostenauslo-
send sind, wird ein grundsatzlicher Abschlag von 10% vom ermittelten
vorlaufigen Ertragswert beim abschlieBenden Verkehrswert beriicksichtigt.

Um den Wert der Restarbeiten quantitativ zu bestimmen, werden die ge-
schatzten prozentualen Fertigstellungsriickstande in der Tabelle fiir die
Wagungsanteile eingetragen, die dem Baupreisindex zugrunde liegt.

Die Maler-, Dachdecker- und Klempnerarbeiten missen im AuBenbereich
fertiggestellt werden, dazu sind Gerliste notwendig.

Die fehlenden Innen- und AuBenfensterbdanke werden bei den Werkstein-
arbeiten mit 75% beriicksichtigt, die Riickstande bei der Fassade mit 20%.

Den Fertigstellungsaufwand beim Innenausbau schatze ich auf mindestens
25%, wobei die Maler- und Tapezierarbeiten ebenso wie Tischler- und
Bodenbelagsarbeiten vollstédndig fehlen.

Die Fertigstellung der gesamten Heizungs-, Sanitar- und Elektroinstallation
ist zudem fraglich.

Die AuBenflachen sind mindestens teilweise noch zu befestigen und fir die
gegeniiber der Stellplatzsatzung fehlenden Stellplatze ist ein Ablésebeitrag
von 11.076 € zu berticksichtigen.
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Anteil Anteilige Kosten Anteilig fiir Geschatzte Als

laut mit Mangel Kosten besondere

Bauarbeit Tabelle Baunebenosten Restarbeiten Umstande
Basis 2015 | Herstellungswert | Riickstande beriicksichtigen

440,934 € % 132.817 €
Rohbauarbeiten zusammen 444,69 196.079 € 24,295 € 24.295 €
Erdarbeiten 37,56 16,561 € 10% 1.656 € 1.656 €
Verbauarbeiten 0,36 159 € 10% 16 € 16 €
Ramm-, Rittel- und Pressarbeiten 2,12 935 € 10% 93 € 93 €
Entwasserungskanalarbeiten 10,42 4,595 € 10% 459 € 459 €
Mauerarbeiten 104,66 46.148 € 10% 4.615 €] 4.615 €
Betonarbeiten 173,97 76.709 € 10% 7.671 € 7.671€
Zimmer- und Holzbauarbeiten 28,74 12,672 € 10% 1.267 € 1.267 €
Stahlbauarbeiten 6,32 2.787 € 10% 279 € 279 €
Abdichtungsarbeiten 12,63 5.569 € 20% 1.114 € 1.114 €
Dachdeckungsarbeiten 41,93 18.488 € 20% 3.698 € 3.698 €
Klempnerarbeiten 17,39 7.668 € 20% 1.534 € 1.534 €
Geriistarbeiten 8,59 3.788 € 50% 1.894 €] 1.894 €
Ausbauarbeiten zusammen 555,31 244,855 € 108.521 € 108.521 €
Naturwerksteinarbeiten 4,75 2.094 € 75% 1.571 € 1.571 €
Betonwerksteinarbeiten 2,12 935 € 75% 701 € 701 €
Putz- und Stuckarbeiten 35,88 15.821 € 20% 3.164 € 3.164 €
Warmedammverbundsysteme 42,96 18.943 € 20% 3.789 € 3.789 €
Trockenbauarbeiten 25,37 11.186 € 25% 2.797 € 2.797 €
Vorgehangte Fassaden 1,42 626 € 20% 125 €} 125 €
Fliesen- und Plattenarbeiten 23,00 10.141 € 25% 2,535 € 2.535€
Estricharbeiten 18,12 7.990 € 25% 1.997 € 1.997 €
Tischlerarbeiten 87,46 38.564 € 100% 38.564 € 38.564 €
Parkettarbeiten 25,65 11.310 € 100% 11.310 € 11.310 €
Rolladenarbeiten 15,78 6.958 € 10% 696 € 696 €
Metallbauarbeiten 46,30 20.415 € 10% 2.042 € 2.042 €
Verglasungsarbeiten 9,39 4,140 € 10% 414 € 414 €
Maler- und Lackierarbeiten 23,16 10.212 € 100% 10.212 €} 10.212 €
Bodenbelagsarbeiten 5,28 2.328 € 100% 2.328 € 2.328 €
Tapezierarbeiten 2,43 1.071 € 100% 1.071 € 1.071 €
Raumlufttechnische Anlagen 11,85 5225 € 25% 1.306 € 1.306 €
Heiz- und Warmwasseranlagen 67,82 29.904 € 25% 7.476 €I 7.476 €
Installationsarbeiten innerhalb 42,41 18.700 € 50% 9,350 € 9.350 €
Nieder- und Mittelspannungsanlagen 46,81 20.640 € 25% 5.160 € 5.160 €
Gebaudeautomation 4,86 2.143 € 25% 536 € 536 €
Blitzschutzanlagen 2,11 930 € 25% 233 € 233 €
Dammarbeiten an techn. Anlagen 5,81 2.562 € 25% 640 € 640 €
Férder- und Aufzugsanlagen 4,57 2.015 € 25% 504 € 504 €

Fertigstellungsriickstand (Tabelle aus DESTATIS Wagungsanteile Baupreisindex Wohngebaude)

Besondere objekt- e Fertigstellungsriickstand, fehlende Innenbesichtigung  132.817 €
spezifische Grund- e Fertigstellungsriickstand AuBenanlage 20.000 €
stiicksmerkmale e AblOsebeitrag fiir fehlende Stellplatze 11.076 €

e Energiepass (bei Fertigstellungsriickstand beriicksichtigt) 0€

Summe -163.893 €
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5 Verkehrswert
Definition Der Verkehrswert (Marktwert), wie er in § 194 des Baugesetzbuchs nor-

miert ist, wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sons-
tigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse 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
stiicksmarkt ImmoWertV aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Berechnung des Auf der Grundlage des Ertragswertverfahrens ergibt sich der Verkehrswert
Verkehrswerts als wahrscheinlichster Preis letztendlich wie folgt:
Vorlaufiger reparaturfreier Ertragswert 440.934 €
- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -163.893 €
= Berechneter Verkehrswert 277.041 €
Verkehrswert Unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde schéatze ich

den Verkehrswert des mit einem nicht fertiggestellten Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstticks in

Oberscheld, Flur 57, Flurstiick 217/4
Gebdude- und Freiflache, ,
GroBe 813 m2

zum Wertermittlungsstichtag 01. Januar 2025 geschatzt auf rund
280.000 €

Der Wert ist nach dem Ertragswertverfahren ermittelt worden.

Der Verkehrswert ist nach dem auBeren Eindruck ermittelt.

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

Sinn- Fleisbach, den 20. Dezember 2024



