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Uber die Héhe der Liegenschaftszinssatze gibt es Untersuchungen des o6rtlichen
Gutachterausschusses, der fir vermietete Einfamilien-Wohnhauser einen durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatz von ca. 1,2 % + 0,6 % angibt. Bei der Be-
wertung wird angesichts der niedrigen Restnutzungsdauer von einem Liegen-

schaftszinssatz von 1 % ausgegangen.

Kapitalisierungsfaktor

Unter Beriicksichtigung der zuvor gemachten Angaben betragt der Kapitalisie-
rungsfaktor gemal Wertermittlungsrichtlinien (WERTR 06, Anlage 5) 18,05

Ertragswertermittiung

Ertragswert der baulichen Anlagen

7.874,00 € x 18,05 = 142.126,00 €

Zuzigl. Bodenwert E 37.008.00 €

Vorlaufiger Ertragswert = 179.134,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Mangel und Schaden, die den alters-

gemafRen Zustand libersteigen = - 84.000.00 €
95.134,00 €

Ertragswert rd. 95.000,00 €

4.3. Sachwert

Das Sachwertverfahren basiert auf den tatsachlich entstandenen Baukosten
abzigl. eines Abschlags infolge Alters. Die Ermittlung wird gebdudeweise durch-
gefuhrt und nimmt Bezug auf die Richtlinie zur Ermittlung von Sachwerten (Sach-
wertrichtlinie - SW-RL). Grundlage sind die Normalherstellungskosten NHK 2010.
Die hier angefiihrten Herstellungskosten sind nach Gebaudearten und Standard-
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stufen differenziert und enthalten bereits die Baunebenkosten. Anpassungen

durch eventuelle Anderungen des Baukostenindexes sind vorzunehmen.

Bei den angegebenen Werten handelt es sich um die gewdhnlichen Herstellungs-
kosten flr Ersatzbeschaffungsmanahmen in heute wirtschaftlichen Bauweisen,
nicht um Rekonstruktionskosten.

4.3.1. Wohnhaus

Geb&audeart 1.12 Ein- und Zweifamilienwohnh&user mit Keller-, Erd-, Ober-

und nicht ausgebautem Dachgeschoss

Kostenkennwerte (in €/m?)

Standardstufe 1 2 3 4 5

Gebaudeart 1.12 570,00 635,00 | 730,00 880,00 1.100,00

Standardstufen nach Gebaudestandard

Standardstufe
Standardmerkmal Waigungsanteil (%) | 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 0,5 0,5
Dach 15,0 1,0
Fenster und AuBentiren 11,0 1,0
Innenwénde und -tiren 11,0 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 0,5 0,5
Fulbdden 5,0 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 1,0
Heizung 9,0 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 1,0
Insgesamt 100,0 11,5% | 83,0% | 5,5% % %
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Standardstufe NKH Standardstufe in €/m? Anteil in % Summe in €/m?
1 570,00 11,56 65,55
2 635,00 83,0 527,05
3 730,00 55 40,15
4 880,00 0,0 0,00
5 1.100,00 0,0 0,00
Normalherstellungskosten gesamt | 100,0 632,75 rd. 633,00
Anpassungen

Indexanpassung 176,4 (2010 = 100) = 1,764

Normalherstellungskosten (2023)

633,00 €/m*x 1,764 = 1.116,61 €/m* = 1.117,00 €/m?

Brutto-Grundflache (BGF) = 320 m?

Gebaudeneuwert Wohnhaus (2023)
320 m?x 1.117,00 €/m?

Neuwert besonderer Gebaudeteile

Alterswertminderung

Baujahr: 1966

= 357.440,00 €
= 20.000.00 €

377.440,00 €

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 70 Jahre
Gebaudealter zum Bewertungsstichtag: 57 Jahre

Modernisierungsgrad: Im Wesentlichen keine Modernisierungen

Modifizierte Restnutzungsdauer: 20 Jahre

Abwertung: linear

Prozentualer Abschlag: 71 %
377.440,00 € x71 %
Zeitwert, Wohnhaus

—

- 267.982.00 €

109.458,00 €
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4.3.2. Zusammenstellung der Zeitwerte

Wohnhaus = 109.458,00 €

Zeitwert der AuBenanlagen, pauschal mit 5 % = 5.473,00 €

Zeitwert der baulichen Anlagen 114.931,00 €

Zuzigl. Bodenwert = 37.008.00 €

Vorlaufiger Sachwert = 151.939,00 €
Marktanpassung

Das Marktgeschehen bei Erwerb von Ein- und Zweifamilien-Wohnhausern zeigt, dass
im Verkaufsfall die Preise von Objekten mit niedrigen Sachwerten diese Gibersteigen,
bei héheren Sachwerten ist es umgekehrt. MaRgeblich hierfir ist der Erwerberkreis,
der bei “billigeren” Objekten groRer ist als bei “teureren”. Die Abhéngigkeiten sind
verschiedentlich untersucht worden, wobei diese Zusammenhénge regelmalig
bestatigt wurden. Unterschiede gibt es allerdings beim Verlauf der jeweiligen Regres-
sionskurve bei Gegenuberstellung von Sach- und Verkehrswert.

Untersuchungen hieriiber sind auch vom értlichen Gutachterausschuss durchgefiihrt
und im Marktbericht veroffentlicht worden. Hier wird bei gegebenem vorldufigem
Sachwert und Bodenpreisniveau ein Korrekturfaktor (= Sachwertfaktor) von 1,40
angegeben. Diese Werte basieren auf Auswertungen der Jahre 2021 und 2022. Seit
dieser Zeit hat sich eine deutliche Abkiihlung des Grundstiicksmarkt gegeben, so
dass von einem Abschlag von 20 Punkten auszugehen ist. Mit dem angepassten
Sachwertfaktor von 1,20 liegt der etwas unterhalb der Untersuchungen fir das Vorjahr
(=1,27).

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

151.939,00 € x 1,27 182.327.00 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Méngel und Schéaden, die den alters-

gemafRen Zustand Ubersteigen = - 84.000.00 €
98.327,00 €
Sachwert rd.___98.000.00 €

4.4. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194
BauGB).

Gegeniberstellung der ermittelten Werte

95.000,00 €
98.000,00 €

Ertragswert

Sachwert

Nach der allgemeinen Bewertungstheorie und -praxis hélt der Sachverstandige daran
fest, dass es sich bei der zu bewertenden Liegenschaft um ein Objekt handelt, bei
dem nicht der Ertrag im Vordergrund steht. Daher ist die Bewertung am Sachwert

orientiert. Der Sachwert wird durch den Ertragswert in etwa bestatigt.
Vergleichsfaktoren:
Der Vergleichsfaktor gibt den Wert pro m*> Wohnflache an und betragt ohne Beriick-

sichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (vorrangig

Baumaéangel-/schaden)
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182.327,00 €/ 120,00 €/m? 1.519,00 €/m?

Der Gutachterausschuss hat fur Ein- und Zweifamilien-Wohnhauser bei vergleich-

baren Kriterien folgenden Vergleichsfaktor ermittelt:

Wohnflache 120 m?
Bodenrichtwert 50,00 bis 99,00 €/m?
ergibt Tabellenwert 1.954,00 €/m?
Baujahr 1965 - 1974
GrundstlicksgroRe 500 m?

ergibt Anpassungsfaktor 0,84
Vergleichsfaktor des Gutachterausschusses
1.954,00 €/m? x 0,84 B 1.641,00 €/m?

Der Wert bestatigt in etwa die Ermittlung.

Unter Beriicksichtigung der értlichen Marktverhaltnisse wird das Bewertungsobjekt

zum Bewertungsstichtag mit gerundet

98.000,00 €

(in Worten: Achtundneunzigtausend Euro)

als angemessen begutachtet.

GielRen, den 29. Juni 2023

Dipl.-Ing. Dipl.-Geol. Frank Ulrich

Untersuchungen auf Altlasten wurden nicht durchgefuhrt, Anzeichen von Bodenverunreinigungen waren
wahrend der Ortsbesichtigung auch nicht erkennbar. Die wertrelevanten Auswirkungen von evtl. dennoch

vorhandenen Altlasten sind von einer hierfir geeigneten Stelle zu ermitteln.



ARCHITEKTUR- UND SACHVERSTANDIGENBURO ULRICH Réderring 33, 35396 GieRen
Gutachten-Nr. 202340 Seite 23 von 23

182.327,00 €/ 120,00 €/m? = 1.519,00 €/m?

Der Gutachterausschuss hat fiir Ein- und Zweifamilien-Wohnhé&user bei vergleich-

baren Kriterien folgenden Vergleichsfaktor ermittelt:

Wohnflache 120 m?
Bodenrichtwert 50,00 bis 99,00 €/m?
ergibt Tabellenwert 1.954,00 €/m?
Baujahr 1965 - 1974
GrundstlcksgroRe 500 m?

ergibt Anpassungsfaktor 0,84
Vergleichsfaktor des Gutachterausschusses
1.954,00 €/m? x 0,84 = 1.641,00 €/m?

Der Wert bestatigt in etwa die Ermittlung.

Unter Beriicksichtigung der ortlichen Marktverhéltnisse wird das Bewertungsobjekt

zum Bewertungsstichtag mit gerundet

98.000,00 €

(in Worten: Achtundneunzigtausend Euro)
als angemessen begutachtet.

GielRRen, den 29. Juni 2023

Dipl.-Ing. Dipl.-Geol. Friink Ulrich

Untersuchungen auf Altlasten wurden nicht durchgefiihrt, Anzeichen von Bodenverunreinigungen waren
wahrend der Ortsbesichtigung auch nicht erkennbar. Die wertrelevanten Auswirkungen von evtl. dennoch

vorhandenen Altlasten sind von einer hierfur geeigneten Stelle zu ermitteln.
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Bild 1, Ansicht von Siidwesten

Bild 2, Eingangsbereich, Ansicht von Westen
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Bild 3, Gartenansicht von
Siidosten

Bild 4, Gartenfliche von Nordwesten
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Bild 5, Schaden am Balkon

Bild 6, Riickseitiger Balkon
Mit fehlenden Geldnder
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BAULASTENVERZEICHNIS
besee Landkreis
i GielRen &
@PHL IS

® ® ® Der Kreisausschuss

tandkres Gienen, Dear Kraisausschuss, Postfach 11 07 80, 25352 Giefen

Herm
Dipl.-Ing. Frank Ulrich

Architektur- und Sachverstandigenbiiro

Raderring 33
35396 GieRen

LS5

V

HFSSENS MITTE » WISSEN
WIRTSCHAFT & KULTUR

Fachdienst: Bauaufsicht
Gebaude: Riversplatz 1-9, Gebaude E
Sachbearbeiter: Frau Seller
Raum: E006
Telefon: 0641 9390-1477
Fax: 0641 9390-1585
E-Mail: bauaufsicht@lkgi.de
Sprechzeiten:  Montag - Freitag
08:30 ~ 12:00 Uhr

sowie nach Vereinbarung

Druck am: 13.03.2023

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Unser Az.. MBA/0403/23/0600

Eingang am: 05.03.2023
lhr Az.: 420 K 6/23

Ort: Fernwald

Gemarkung, Flur, Flurstick: Annerod - 1 -37/11
! Stralle: Kirchstrale 6 -
Sehr geehrter Herr Ulrich,

fur das o.g. Grundstlck ist bei uns zur Zeit keine Baulast eingetragen.

Bitte beachten Sie den beiliegenden Geblhrenbescheid.

Mit freundlichen Gruflen

gE

Aniage
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LAGEPLAN
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GRUNDRISS KELLERGESCHOSS
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GRUNDRISS ERDGESCHOSS
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GRUNDRISS OBERGESCHOSS
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