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1. Vorbemerkungen

Ort . 35428 Langgons-Espa, Kleehofstralie 13
Katasteramtliche
Bezeichnung . Gemarkung: Espa  Flur: 2

Flurstiick: 42  Grélie: 650 m?

Hof- und Gebaudeflache
Flurstiick: 42  GréRe: 470 m?
Grunland Kleehofstrale 13
Gesamtgréfe: 1.120 m?
Grundbuch . Espa Blatt: 567 Ifd. Nr. 1
gefuhrt beim Amtsgericht Gielten

Grundstlicksbezogene
Rechte und Be-
lastungen : - Grundbuch:
Wertrelevante Eintragungen in Abteilung Il (Lasten und
Beschrankungen) und Abteilung Il (Hypotheken, Grund-
und Rentenschulden) werden auftragsgemaf nicht be-
wertet.
- Baulastenverzeichnis:
Eintragungen im Baulastenverzeichnis bestehen nach
Angabe des Kreishauamts nicht, Anlage 1.
- Denkmalschutz:

Kein Denkmalschutz

Objektbezeichnung : Kleine Hofreite
Ortsbesichtigung o 13 April 2023
Teilnehmer . Schuldner und Glaubiger waren vom Ortsbesichtigungs-

termin informiert, davon der Schuldner per Einschreiben
mit Riickschein. Auer dem Sachverstandigen war nie-
mand anwesend.

Wertermittlungs-

stichtag o 13, April 2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag . Entspricht Wertermittlungsstichtag
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Verfugbare Unterlagen: Grundbuchauszug, Lageplan. Die Planunterlagen wur-
den am 21. April 2023 bei der Gemeinde Langgéns
gingesehen.

Zweck des Gutachtens: Verkehrswertermittiung auf Beschluss des Amtsgerichts
Giefsen vom 07. Marz 2023.

Auftragsdatum . 07, Méarz 2023
Bewertungs
grundlagen : Immobilienwertermittiungsverordnung ImmoWertV 2010,

Wertermittlungsrichtlinien WERTR 2006, Sach-
wertrichtlinie SYW-EL mit den Mormalherstellungskosten
NHK 2010, Ertragswertrichtlinie EW-RL, Vergleichswert-
richtlinie VW-RL.
Am 01.01,.2022 ist die ImmoWenrtV 2021 in Kraft getre-
ten. Sie konnte im Bewertungsgang noch nicht herange-
zogen werden, da die Bewertungsgrundlagen, insbe-
sondere Marktanpassungsfaktoren, Liegenschaftzins-
satze, noch auf Basis der ImmoWertV 2010 abgeleitet
wurden.
Immobilienmarktbericht 2022 flr den Bereich der Land-
kreise Gielten, Lahn-Dill und Marburg-Biedenkopf (ohne
die Stadte Giellen und Marburg); herausgegeben vom
Amt fur Bodenmanagement Marburg - Geschéaftsstelle
der Gutachterausschisse.
Literatur - Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstlcken;

- Kleiber-digital: Kommentar zur Grundstickswertermitt-
lung.

- Kleiber/Simon: Schatzung und Ermittlung von Grund-
stliickswerten;

- Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff. Praxis der Grundstiicks-
hewertung.

- Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittiung.
Sofern aufier den genannten Veréffentlichungen weitere

Literatur verwendet wurde, erfolgt entsprechender Hin-
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wels,

2. Objektbeschreibung

2.1. Orts- und Grundstiicksbeschreibung

Ortsbeschreibung : Espa ist Ortsteil der Gemeinde Langgéns und hat eine
Einwohnerzahl von rd. knapp 700, Langgons gesamt rd.
11.700. Espa liegt am stdwestlichen Rand der Gemein-
de Langgéns und grenzt an den Lahn-Dill-Kreis und den
Wetteraukreis an. Espa ist noch heute landwirtschaftlich
geprégt. Von Bedeutung ist aber mittlerweile insbeson-
dere die Wohnsitznutzung nahe Giellen, Wetzlar und
Butzbach.

Demografische

Entwicklung . Langgodns hat seit 2012 einen |leichten Einwohnerverlust
von 0,7 % zu verzeichnen und liegt damit unglnstiger
als der gesamte Landkreis (+ 1,6 % ohne Stadt Gie-
[sen).
Nach Demografiebericht der Bertelsmanns-Stiftung wird
Langgéns dem Typ 3 “Kleine und mittlere Gemeinden
mit moderater Alterung und Schrumpfung” zugeordnet.

Ortslage . Das Bewertungsobijekt nahe der Ortsmitte des Ortsteils
Espa, Anlage 2. Im Umfeld befinden sich im Wesentli-
chen Hofreiten oder kleine Wohnhauser, die teilweise
dem 17./ 18. Jahrhundert, teilweise auch aus neuerer
Zeit stammen. Insgesamt besteht Mischnutzung mit
Tendenz zur Wohnnutzung.
Der Zugang zum Grundstiick erfolgt von der Kleehof-
strafie, die voll erschlossen und befestigt ist. Parkplatze
im 6ffentlichen Raum sind vorhanden.

Verkehrslage . Espaist Uber Landes- und Kreisstralle an tiberregionale

Verbindungswege angebunden. In Butzbach besteht in
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ca. 8 km Entfernung einen Anschluss an die B 3
(Gielten-Friedberg), die nach Norden als A 485 vier-
spurig weitergefihrt ist und die A 45 (Gieften-Dortmund,
Gieltener Sudkreuz, ca. 18 km entfernt) erschlielit. In
Butzbach besteht ferner ein Anschluss an die A 5
(Frankfurt-Kassel, ca. 10 km entfernt).

Der dffentliche Personennahverkehr ist aullerhalb
Hauptverkehrszeiten unginstig ausgebaut. Eine Halte-
stelle des Regionalbusverkehrs befindet sich in geringer
Entfernung. In der Kerngemeinde Langgdns (ca. 15 km
entfernt) gibt es einen Bahnhof an der Main-Weser-
Bahn (Gielten-Frankfurt) mit Anbindungen nach Gieliten
und an das Rhein-Main-Gebiet.

Waohnlage . Durchschnittliche Wohnlage.

Einkaufsméglichkeiten zur Deckung des taglichen Be-
darfs befinden sich in der Kerngemeinde Langgdns oder
in Butzbach. Kindertagesstatten und Schulen bestehen
in benachbarten Ortsteilen, weiterfilhrende Schulen gibt
es Linden, Butzbach und Gielten, dort bis hin zu Hoch-
schulen.

Die Gemeindeverwaltung befindet sich in der Kernge-
meinde. Kreisverwaltung und Regierungsprasidium
haben ihr Sitz in Gielien.

Weitere offentliche Einrichtungen sind untergeordnet in
Espa, ansonsten in der Kerngemeinde sowie umliegen-
den Stadten vorhanden.

Grundstiicksgestalt .| Langgestreckies in etwas trapezformiges Grundstiick
mit einem Stralenanteil von ca. 21 m und einer max.
Tiefe von rd. 68 m. Bis in einer Tiefe von rd. 35 m ist
das Grundstuck als bebaute Flache, ansonsten als
Grunland ausgewiesen. Auf der Ostseite schliel3t das
Grundstiick mit dem Kleebach ab.

Es besteht Gefalle nach Osten. Die Bebauung ist auf
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der Westseite, zur Stral3e hin, orientiert.

Die exakte Grundstiicksform und die Lage der Gebaude
auf dem Grundstiick sind dem Lageplan Anlage 3 zu
entnehmen.

Bodenbeschaffenheit : Untersuchungen (ber die Bodenbeschaffenheit sind
dem Sachverstandigen nicht bekannt. Unterstellt wer-
den normale Bodenverhéltnisse.

Rechtliche

Gegebenheiten . Der Entwicklungsstand des Grund und Bodens ist als
baureifes Land einzustufen. Nach Angabe ist das
Grundstick nach BauGB und KAG beitrags- und abga-
benfrei.

Ausweislich der Auskunft der Gemeinde Langgdns liegt
das Grundstick innerhalb des rechtskraftigen einfachen
Bebauungsplans "Innerortslage Espa”, der es als dorf-
liches Mischgebiet (MD) ausweist. Maximal zulassig ist
zweigeschossige Bauweise. Zur Stralie ist ein Baufens-

ter ausgewiesen.

2.2, Gebidude

Anmerkung . Grundlage der Beschreibung sind die Feststellungen
wahrend der Ortsbesichtigung und die Angaben in den
Planunterlagen. Dargestellt werden vorherrschende
Ausfihrungen und Ausstattungen, soweit sie fir die
Wertermittlung von Bedeutung sind. Eventuell vorhan-
dene Abweichungen sind nicht wertrelevant. Die Be-
schreibung der nicht sichtbaren Bauteile beruht auf
Angaben in den Planunterlagen oder unter Zugrundele-
gung zeittypischer Bauweisen.

Die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und Installationen
wurde nicht Uberpriift, das Gutachten unterstellt - soweit

nicht anders vermerkt - schadensfreie bauzeittypische
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Anlagen.

Bei den in der Beschreibung erwahnten Mangeln und
Schaden handelt es sich um solche, die bei der Orts-
besichtigung zerstérungsfrei erkennbar waren oder
bekannt gemacht wurden. Ein Anspruch auf Vollzahlig-
keit ist hieraus nicht abzuleiten.

Die im Berechnungsgang angesetzten Schadensbeseiti-
gungskosten sind nach Erfahrungswerten geschatzt und
berlicksichtigen nur die Betrage, die zur Herstellung
eines altersgemalen Zustands erforderlich sind. Wei-
tergehende Untersuchungen an der Bausubstanz oder
Schadensanalysen mit exakten Kostenermittlungen
bleiben insoweit ergédnzenden Sachverstandigengut-
achten vorbehalten.

Das Objekt war wiahrend der Ortsbesichtigung nicht
zugangig. Die Beschreibung erfolgt deshalb nach
auBerem Anschein unter Zuhilfenahme der eingese-

henen Bauakten,

2.2.1. Wohnhaus Bild 1 bis 5

Baujahr : Im Ursprung vermutlich 18. Jahrhundert. Mehrere spéte-
re Umbaumafinahmen. Fiktives Baujahr 1965.

Konstruktion . Soweit erkennbar, teilweise unterkellertes Gebaude mit
Erd-, Ober- und nicht ausgebautem Dachgeschoss.
Wandflachen in Mauerwerk und Fachwerk, Decken
massiv oder als Holzbalkendecken. Satteldach in
zimmermannsmaRiger Konstruktion mit Ziegeleinde-
ckung. Zinkblech-Regenrinnen und -Fallrohre.

Bautenschutz . Warme- und Schalldammung sowie Abdichtung der
erdberiihrenden Teile entsprechen den Forderungen
zur Bauzeit. Heutige Anforderungen werden nicht er-

reicht.
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Ein Energieausweis lag nicht vor.

Besondere Bauteile : Vorbau in Holzkonstruktion mit abgewalmten Dach und
Bieberschwanzziegel-Eindeckung. Holztir und Fenster-
anlage, isolierverglast.

Ostlicher Zugang mit Satteldach in Holzkonstruktion und
Bieberschwanzziegeleindeckung.

Installationen . Es wird von zentraler Beheizung mit Fliissiggas ausge-
gangen. Ein Fllssiggastank wurde 1987 genehmigt.
Es wird ferner unterstellt, dass Sanitareinrichtungen
(Bad und Toilette) vorhanden sind un einfache Elek-
troinstalltionen bestehen.

Ausbau . Vermutlich Laminat- und Kunststoffbeldge, in den Sani-
tarbereichen werden keramische Fliesen unterstellt.
Keller- und Dachraum mit Estrich.

VWande und Decken werden als verputzt und gestrichen
bzw. tapeziert angenommen. In Badern und Toiletten
wird von keramischen Wandfliesen ausgegangen.

Im Inneren werden glatt abgesperrte Furnierholztiiren in
Futter und Bekleidungen unterstellt, im Kellergeschoss
auch Metalltiren und einfache Brettertiiren.
Isolierverglaste Kunststofffenster.

Das Gebaude ist strallenseitig mit einem Warmedamm-
verbundsystem versehen und gestrichen. Das Giebel-
dreieck ist mit Schieferbekleidung versehen. Der Sockel

ist mit Werksteinen bekleidet.

2.2.2. Stallgebdude Bild 1 und 2,6 und 7

Baujahr . In Urspringen vermutlich 18. Jahrhundert. Spatere Um-
bauten, z.B. Erweiterung des Erdgeschosses. Fiktives
Baujahr 1930.

Konstruktion . StraRenseitiges Stallgebdude mit massivem Erd-

geschoss, auf der Siidseite zurickgesetztes Ober- und
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Dachgeschoss in Fachwerkkonstruktion. Insgesamt wird
von Trager- oder Holzdecken ausgegangen. Satteldach
mit Ziegeleindeckung. Uberdeckung des vorgeschobe-
nen Erdgeschosses auf der Sudseite durch Pultdach,
ebenfalls mit Ziegeleindeckung. Zinkblech-Regenrinnen
und -Fallrohre.

Installationen : Unterstellt werden einfache Installationen.

Ausbau . Soweit erkennbar Stallausbau. Futbdden vermutlich mit
Steingutplatten oder Estrich, im Ober-/Dachgeschoss
einfache Dielen. Wande und Decken sind verputzt und
gestrichen, teilweise auch rau. Einfach verglaste Fens-
ter oder Glasbausteinfenster. Aultentiren in Holzkon-
struktion.

Das Gebé&ude ist im Erdgeschoss verputzt und gestri-
chen sowie mit einem Sockel aus Werksteinen beklei-
det. Ober- und Dachgeschoss sind in sichtbarer Fach-

werkkonstruktion gehalten.

2.2.3. Stallscheune Bild 8 und 9

Baujahr . Im Ursprung vermutlich 18. Jahrhundert. Spatere Um-
bauten. Fiktives Baujahr 1930.
Konstruktion - Zweigeschossiges nicht unterkellertes Gebdude mit

Stalleinbauten im Erdgeschoss, hier in massiver Bau-
weise, ansonsten Fachwerkkonstruktion.

Installationen : Einfach

Vermutlicher Ausbau:  Estrichbéden oder Steingutbelage. Wande und Decken
verputzt und gestrichen bzw. rau. Einfach verglaste
Fenster.
Das Gebaude ist auRenseitig in Fachwerkkonstruktion

gehalten. Erdgeschoss verputzt und gestrichen.
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2.2.4. Stallanbau Bild 8, 10

Baujahr

Konstruktion

Besondere Bauteile

Installationen

Ausbau

2.2.5. Offene Halle

Baujahr

K.onstruktion

Besondere Bauteile

Installationen

Ausbau

1991

Eingeschossiges massives Gebaude mit flach geneig-
tem Pultdach und Bahnenabdichtung. Zinkblech-Regen-
rinnen und -Fallrohre.

Brunnenvorbau in Natursteinkonstruktion.

Einfach

FuRbdden vermutlich in Estrich. Wande und Decken
verputzt und gestrichen. Holztlren.

Das Gebaude ist auBenseitig verputzt.

Bild 8

Fiktiv 1980

Einfache eingeschossige Halle mit flach geneigtem
Pultdach und Wellasbestzementplatteneindeckung.
Vorgebaute Uberdachung in Holzkonstruktion, flach
geneigtes Pultdach mit Kunststoffeindeckung.
Zinkblech-Regenrinne und -Fallrohre.

Einfach

Einfach

2.2.6. Garage Bild1und 2, 8, 11 und 12

Baujahr

Konstruktion

Installationen

Ausbau

1970

Eingeschossiges massives Gebaude mit flach geneig-
tem Pultdach und Bahnenabdichtung.

Einfach

Vermutlich Estrichboden. Wé&nde und Decken verputzt
bzw. gestrichen. Zur Strafe besteht ein Stahlblech-
Schwingtor, ansonsten Holztlren.

Das Gebdude ist aullenseitig verputzt und gestrichen,

Seite 11 von 31
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im Sockelbereich mit Werksteinen bekleidet.

2.3. Grundrissgestaltung

Kleine Hofreite mit Wohnhaus und landwirtschaftlichen

Gebiudeteilen.

Vorhandene Grundrisse sind auf Anlage 4 bis 6 dar-

gestellt.

2.4. AuBenanlagen

Versorgung . Anschlisse an &ffentliche Wasser- und Elektroversor-

gung, Anschluss an Telekommunikationsanlagen, Satel-

litenantenne.
Entsorgung . Kanalanschluss an éffentlichen Abwasserkanal.
Bodenbefestigung : Soweit erkennbar Betonpflaster
Einfriedigungen . Zur Stralie massive Mauer, verputzt, Tor aus Halbrund-

staben auf Metallkonstruktion. Ansonsten Maschen-
drahtzaune oder Drahtgitterzdune.

Aulengestaltung . Die nicht lberbauten und befestigten Flachen sind im
Wesentlichen als Grinflache hergestellt. Hier befindet
sich eine einfache Halle in Holzkonstruktion (keine Ge-

nehmingung).

2.5. Baulicher Zustand - Mangel und Schaden

Soweit von auflten erkennbar bauzeittypischer Zustand,
teilweise Unterhaltungsrickstau. Von aulten lassen sich
einzelne Schaden erkennen:
Wohnhaus:

- Unregelméfigkeiten in der Dachflache, Bild 4, was

durch Schiden in der Dachkonstruktion hervorgerufen
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sein konnte.
- Sockelbekleidung auf der Straltenseite schadhaft, Bild
13.

Stallgebaude:

- Dachflache mit Unregelmaligkeiten und stark vermoost,
Bild 14. Schaden am Ortgang.

- 5Schaden in der Sockelbekleidung, Bild 7.

Offene Halle;
- Eindeckung mit Wellasbestzementplatten, was im Fall
des Austausches zu erhéhten Entsorgungskosten fiihrt.
- Die vorgesetzte Uberdachung mit Kunststoffplatten
weist erhebliche Schaden auf, Bild 15.

(arage:
- 5Schéaden in der Sockelbekleidung, Bild 16.

Aussagen Uber den Zustand des Gebaudeinneren sowie
liber von der Stralle abgewandte Ausbauteile kénnen
nicht getroffen werden, da das Geb&ude zum Bewer-

tungsstichtag nicht zugéngig war.

Zur Ruckfithrung in einen altersgemaflen Zustand wird ein
Betrag von ca. 15.000,00 € unterstellt. Hierbei handelt es
sich nur um den Aufwand, der erforderlich ist, um den al-
tersgemalien Zustand herzustellen. Die tatsachlichen Sa-
nierungskosten, die auch mit Wertverbesserungen und

damit héherem Verkehrswert einhergehen, liegen héher.
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3. Berechnungen

3.1. Brutto-Grundfliche (BGF) gem. DIN 277

Nach Planunterlagen.
3.1.1. Wohnhaus
Kellergeschoss
Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

3.1.2. Stallgebiude

(nur Grundflache)

Erdgeschoss

3.1.3. Stallscheune
(nur Grundflache)

Erdgeschoss

3.1.4. Stallanbau

Erdgeschoss

Gutachten-Nr. 202350

5.00 x 6,50
4,70 x 15,40
wie EG

wie EG

6,20 x 8,30

6,90 x 5,75

9,90 x 5,75

Seite 14 von 31

32 50 m?
72,38 m?
72,38 m?
7238 m*

rd.

249,64 m?
250.00 m*

rd.

51,56 m*
51.00 m?

rd.

39 68 m?
40,00 m?

rd.

33,93 m*
34,00 m?
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3.1.5. Offene Halle

Erdgeschoss (Ursprung) 6,40 x 5,30
Erdgeschoss (Anbau) 4,50 x 7,90

3.1.6. Garage

Erdgeschoss 3,75 x 6,50

Seite 15 von 31

33,92 m?
35,65 m?

rd.

69.47 m?
5900 m*

rd.

24,38 m?
24,00 m?

3.2. Wohnflachen gem. Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Plane lagen nicht vor, ein Aufmal war nicht méglich. Es wird deshalb von der

Brutto-Grundflache ausgegangen und der Konstruktionsanteil, der bei gegebener

Bauweise ca. 25 % betragt, abgezogen.

BGF Wohnhaus Erdgeschoss
BGF Wohnhaus Obergeschoss

Abzlgl. Konstruktionsanteil mit 25 %

3.3, Nutzflachen

72 38 m?
7238 m?

144,76 m?
- 3619 m®

rd.

108,57 m¥
109.00 m®

Die anderen im Objekt vorhandenen Raume in Keller- und Dachgeschoss sind

Funktions- und Zubehdrraume zur Wohnnutzung und nicht gesondert vermie-

tungsfahig. Sie wurden daher nicht flachenmalig erfasst.

Garage, Stalle und Halle werden pauschal bewertet.
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4. Bewertung
4.1. Bodenwert

Der Bodenwert wird entsprechend § 16 ImmoWertV nach dem Vergleichswert-
verfahren ermittelt. Malgeblich hierfir sind die erzielten Bodenwerte von ver-
gleichbaren Grundstiicken. Dabei kann auch Bezug auf geeignete, nach ver-
gleichbaren Grundsticksmerkmalen ermittelte Bodenrichtwerte Bezug genommen
werden. Diese sind entsprechend Baugesetzbuch § 192 ff. von den Gutachter-
ausschilssen unter Hinzuziehung aller gebietsbezogenen Verkaufsfalle fest-

Zustellen.

Nach Angabe des Gutachterausschusses des Landkreises Giel3en betragt der
Bodenrichtwert in der Richtwertzone, in der sich das Objekt befindet, 60,00 €/m?.
Die ErschlieBungskosten sind in diesem Betrag enthalten. Das Richtwertgrund-
stlick ist als gemischte Bauflache mit einer Grundsticksgréfie von 1.300 m?

charakterisiert.

Stichtag der Richtwerterhebung ist der 01.01.2022. Bis zum Bewertungsstichtag
hat es nach Angabe des Gutachterausschusses nur unwesentliche Veranderun-
gen der Bodenpreise gegeben, so dass die Bodenrichtwerte auch zum Bewer-

tungsstichtag noch aktuell sind.

Bel dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich im Grolien und Ganzen um ein
fur die Richtwertzone typisches Grundstick. Abweichend hiervon ist besonders
die umfangreiche Grenzbebauung um das Wohnhaus, die auch eine Giebelseite
umfasst, und damit Belichtungsméglichkeiten einschrénken kann. Insoweit wird
von einem Abschlag von 5 % auf den Bodenrichtwert ausgegangen. Anpassungs-
faktor “Grundstlicksgestalt” 0,95.

Die Grundsticksgréfe ist etwas geringer als die des Richtwertgrundstiicks.

Auswirkungen sind jedoch nur marginal, so dass hier keine Anpassung erfolgt.
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Berechnung des Bodenwerts

60,00 €/m? x 0,95 = 57,00 €/m?

Grundstlcksgrafe: 1.120 m?

1.120 m? x 57,00 €/m? 63.840,00 €

Bodenwert 64.000.00 €

!-I

4.2. Ertragswert

Der Ertragswert basiert auf den markttblich erzielbaren Mieten und dient unter
Berlcksichtigung eines Abschlags fir Bewirtschaftungskosten und der Kapitali-
sierung mit einem marktiblichen Zinssatz der Gegeniberstellung zu anderen
Anlageformen. Ausgangspunkt ist die Grundmiete (ohne Berlcksichtigung der

Mebenkosten).

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung ist das Objekt eigengenutzt bzw. leerste-
hend. Ein Ertrag wird nicht erzielt. Eine Ertragsfahigkeit ist jedoch gegeben, da
es in Espa einen Markt an vermieteten Einfamilien-Wohnhauser gibt. Dabei ist

von folgenden Kriterien auszugehen:

Bei dem Gebiude handelt es sich um ein Einfamilien-Wohnhaus, das alteren
Ursprungs ist und teilweise an geanderte Bedirfnisse angepasst wurde. Ausge-
gangen wird von einem unterdurchschnittlichen Standard. Die Gebadudeform lasst
darauf schliefen, dass es Einschrankungen des Grundrisses durch spatere
Anbauten gibt.

Fur vergleichbare Objekte werden in Espa Mietertrage von ca. 5,50 €/m? erzielt.
Untersuchungen des ortlichen Gutachterausschusses anhand des von ihm

erstellten Mietwertkalkulators ' geben Mietwerte von 4,55 €/m? (einfacher Stan-

' Geschaftsstellen der Gutachterausschisse fur Immaobilienwerte beim Amt fur Bodenmanagement
Marburg, der Stadt Giellen und der Stadt Marburg. MIKA: Mietwertkalkulator fur Wohnraummieten 2023
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dard) bis 5,05 €/m? (mittlerer Standard) an. Hierbei handelt es sich allerdings um
die Ubliche Weohnung in Mehrfamilien-Wohnhausern. Vermietete Einfamilien-
Wohnhduser werden wegen der grélieren Nutzungsmdglichkeiten im Gebaude
(z.B. Kellergeschoss und Dach) oder auch auferhalb (Garten) hdher gehandelt,
wobei von einem Zuschlag von um 20 % auszugehen ist. Bezogen hierauf ist der

unterstellte Mietertrag schliissig.

Bestandteil des Objektes ist eine Garage, fir die eine ortsiiblicher Mietertrag von
35,00 € im Monat angesetzt wird.

Auf dem Grundstick befinden sich ferner mehrere (ehemalige) Stélle, fur die eine
adaquate Nutzung nicht mehr ohne weiteres méglich ist. Aufgrund der Méglich-
keiten, sie zu Abstellzwecken und Werkstatten zu nutzen wird von einem Miet-

wert je Stallgebaude von 20,00 € ausgegangen.
Auf dem Grundstick besteht ferner eine offene Halle die zu Abstellzwecken
genutzt werden kann, hierfir wird von einem Mietertrag von 40,00 € im Monat

ausgegangen,

Monatlicher Rohertrag

Wohnnutzung

109 m* x 5,50 €/m? = 599,50 €
Garage = 3500 €
Stalle

3x2000€ = 60,00 €
Offene Halle = 40.00 €

734,50 €

Jéhrlicher Rohertrag

734,50 € x 12 Monate E 8.814,00 €
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Jéhrlicher Reinertrag

Der Reinertrag ergibt sich nach Abzug von Bewirtschafiungskosten und Boden-
wertanteil. Die Aufteilung in Gebaude- und Bodenwertanteil ist wegen der unter-

schiedlichen Nutzungsdauern (Bodenwert = unendlich) erforderlich.

Marktiblich anfallende Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten
Jahrlich 344,00 € fir die Wohnung, 45 € fir die Garage
und 3 % der Roherirdge auf Stalle und offene Halle in
Anlehnung die 2. Berechnungsverordnung
und Anlage 1 EW-RL = - 42500 €
{entspricht ca. 5 % des Rehertrags)
Instandhaltungskosten

Jahrlich 13,45 €im® Wohnflache, 102 € fir die Garage und
10 % auf den Rohertrag ven Stalle und offene Halle

in Anlehnung an Anlage 1 EW-RL = - 1.688,00 €
{entspricht ca. 19 % des Rohertrags)
Mietausfallwagnis mit 2 % des Rohartrags = - 176,00 €
Grundstiicksreinertrag - 6.525,00 €

Abzlgl. Bodenwertanteil mit 0,6 %
(Liegenschaftszinssatz)
63.840,00€ x06 %

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

- 38300€
6.142,00 €

Der Reinertrag ist auf die Restnutzungsdauer des Objekts zu kapitalisieren, um
den Ertragswert des Gebaudeanteils zu erhalten. Hierbei sind 2 Parameter zu

beriicksichtigen.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Objekts

Baujahr: 1965
Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 70 Jahre

GebAudealter zum Bewertungsstichtag: 58 Jahre
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Modernisierungsgrad: Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

Modifizierte Restnutzungsdauer: 20 Jahre

Liegenschaftszinssatz

Dieser Wert dokumentiert den Zinsfult der Kapitalisierung unter Vernachlassi-
gung des Geldwertschwundes. Er ist zugleich Ausdruck des Risikos des einge-
setzten Kapitals, weil ein héherer Liegenschaftszinssatz eine kiirzere Amortisa-
tionszeit, ein niedrigerer Liegenschaftszinssatz eine langere Amortisationszeit
bedingt. Wohnobjekte sind im Allgemeinen mit wenig Risiko behaftet, so dass
hier durchweg niedrigere Liegenschaftszinssatze beschrieben werden. Ent-
scheidend ist dabei auch die Gréflte des Objektes und die darin enthaltene
Anzahl von Wohnungen. Bei Einfamilien-Wohnh&usern kommt es z B. weniger
auf die Ertragsfahigkeit und Rentabilitdt an, so dass unterdurchschnittliche
Liegenschaftszinssatze akzeptiert werden. Anders ist es bei Mehrfamilien-Wohn-

hausern und gewerblichen Objekten.

Uber die Héhe der Liegenschaftszinssatze gibt es Untersuchungen des artlichen
Gutachterausschusses. Dieser gibt fiir unvermietete Einfamilien-Wohnhauser
einen Liegenschaftszinssatz von 0,6 % + 0,7 % an. Von diesem Wert wird im
Bewertungsgang ausgegangen.

Kapitalisierungsfaktor

Unter Berlicksichtigung der zuvor gemachten Angaben betragt der Kapitalisie-

rungsfaktor gemal Wertermittiungsrichtlinien (WERTR 06, Anlage 3) 18,79

Ertragswertermittiung

Ertragswert der baulichen Anlagen

6.142,00 € x 18,87 = 115.408,00 €
Zuzigl. Bodenwert = 63.840.00 €
Vorlaufiger Ertragswert = 179.248,00 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Mé&ngel und Schéden, die den alters-

gemaflen Zustand (bersteigen = - 15.000.00 €
164.248,00 €
Ertragswert rd.  164.000.00 €

4.3. Sachwert

Das Sachwertverfahren basiert auf den tatséchlich entstandenen Baukosten
abzlgl. eines Abschlags infolge Alters. Die Ermittlung wird gebaudeweise durch-
gefihrt 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 Geb&udearten und Standard-
stufen differenziert und enthalten bereits die Baunebenkosten. Anpassungen

durch eventuelle Anderungen des Baukostenindexes sind vorzunehmen,

Bei den angegebenen Werten handelt es sich um die gewthnlichen Herstellungs-
kosten fUr Ersatzbeschaffungsmalinahmen in heute wirtschaftlichen Bauweisen,

nicht um Rekonstruktionskosten.

4.3.1. Wohnhaus

Gebiudeart 1.12 Freistehendes Einfamilienhaus mit Keller-, Erd- und nicht
ausgebautem Dachgeschoss.

Gebaudeart 1.32 Freistehendes Einfamilienhaus nicht unterkellert, mit Erd-,
Ober- und nicht ausgebautem Dachgeschoss.

Mischform wegen Teilunterkellerung
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Standardstufe 1 2 3 4 5
Geb&udeart 1.12 570,00 635,00 | 730,00 880,00 1.100,00
Geb&udeart 1.32 620,00 690,00 | 790,00 955,00 1.190,00
Mischform 990,00 660,00 | 755,00 915,00 1.140,00
1.12/1.32
55 % : 45 %
Standardstufen nach Gebaudestandard
Standardstufe
Standardmerkmal Wigungsanteil (%) | 1 2 3 4 5
Aulienwande 230 1,0
Dach 15,0 1,0
Fenster und Aulentiiren 11,0 1,0
Innenwiande und -tiren 11,0 1.0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 1,0
Fulbéden 5.0 1.0
Sanitéreinrichtungan 8.0 1.0
Heizung 9.0 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 1.0
Insgesamt 100.0 0% 100% 0% 0% 0%
Normalherstellungskosten
Standardstufe MKH Standardstufe in €/m* Anteil in % Summe in €/m?
1 280,00 0.0 0,00
2 550,00 100.0 660,00
3 755,00 0,0 0,00
4 915,00 0,0 0.00
5 1.140,00 0.0 0.00
Normalherstellungskosten gesamt | 100,0 660,00
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Anpassungen
Indexanpassung 176.4 (2010 = 100) = 1,764

Mormalherstellungskosten (2023)

660,00 €/m* x 1,764 = 1.164,24 €/m* = 1.164,00 €/m?

Brutto-Grundflache (BGF) = 250 m®

Gebaudeneuwert Wohnhaus (2023)

250 m? x 1.164,00 €/m? = 291.000.00 €
Neuwert besonderer Gebaudeteile = 10.000.00 €
301.000,00 €

Alterswertminderung

Baujahr: Fiktiv 1965

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 70 Jahre

Gebaudealter zum Bewertungsstichtag: 58 Jahre

Modernisierungsgrad. Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
Meodifizierte Restnutzungsdauer: 20 Jahre

Abwertung: linear

Prozentualer Abschlag: 71 %

301.000,00 Ex71 % = - M371000 €
Zeitwert, Wohnhaus 87.290,00 €

4.3.2. Stallgebaude

Gebaudeart 18.5 Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
Standardstufe 1his 2
Kostenkennwert 200,00 €/m? (extrapoliert)
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Anpassungen
Indexanpassung 176 4 (2010 = 100) = 1,764
Anpassung an die Mutzflache = 1,20
Normalherstellungskosten (2023)
200,00 €/m* x 1,764 x 1,20 = 423,36 €/m* = 423,00 €/m?

Brutto-Grundflache (BGF) = 51 m?

Gebiudeneuwert Stallgebaude (2023)

51 m? x 423,00 €/m? 21.673,00-€

Alterswertminderung

Baujahr: Fiktiv 1930

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 40 Jahre

Gebaudealter zum Bewertungsstichtag: > 40 Jahre

Modernisierungsgrad: Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
Modifizierte Restnutzungsdauer: 6 Jahre

Abwertung: linear

Prozentualer Abschlag: 85 %

21.573,00 € x 85 % = - 18.337,00 €
Zeitwert, Stallgebaude 3.236,00 €

4.3.3. Stallscheune

Gebaudeart 18.5 Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
Standardstufe 1 bis 2
Kostenkennwert 200,00 €/m? (extrapoliert)
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Anpassungen
Indexanpassung 176,4 (2010 =100) = 1,764

Anpassung an die Nutzflache = 1,20

Normalherstellungskosten (2023)

200,00 €/m?x 1,764 x 1,20 = 423 36 €/m* = 423,00 €/m?

Brutto-Grundflache (BGF) =40 m?

Gebaudensuwert Stallscheune (2023)

40 m? x 423,00 €/m? 16.920,00 €

Alterswertminderung

Baujahr: Fiktiv 1930

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 40 Jahre

Gebéudealter zum Bewertungsstichtag: > 40 Jahre

Modernisierungsgrad: Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
Modifizierte Restnutzungsdauer: 6 Jahre

Abwertung: linear

Prozentualer Abschlag: 85 %

16.920,00 € x 85 % = - 14.38200€
Zeitwert, Stallscheune 2.538,00 £

4.3.4. Stallanbau

Gebaudeart 18.5 Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
Standardstufe 3
Kostenkennwert 24500 €/m?
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Anpassungen
Indexanpassung 176,4 (2010 = 100) = 1,764
Anpassung an die Nutzflache = 1,20
Mormalherstellungskosten (2023)
245,00 €/m? x 1,764 x 1,20 = 518,62 €/m* = 519,00 €/m?

Brutto-Grundflache (BGF) = 34 m?

Gebiudeneuwert Stallanbau (2023)

34 m? x 519,00 €/m? = 17.646,00 =
MNeuwert besonderer Gebaudeteile = 3.000,00 €
20.646,00 €

Alterswertminderung

Baujahr: 1991

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 40 Jahre

Gebaudealter zum Bewertungsstichtag: 32 Jahre

Modernisierungsgrad: Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
Modifizierte Restnutzungsdauer: 14 Jahre

Abwertung: linear

Prozentualer Abschlag: 65 %

20.646,00 € x65 % = - 1342000«
Zeitwert. Stallanbau 722600«

4.3.5. Offene Halle

Gebaudeart keine Angabe in der Sachwertrichtlie

Kostenkennwert Nach Erfahrungswerten 190,00 €/m?
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Anpassungen
Indexanpassung 176.4 (2010 = 100) = 1,764

Mormalherstellungskosten (2023)

190,00 €/m? x 1,764 = 335,16 €/m* = 335,00 €/m?

Brutto-Grundfliche (BGF) = 89 m?

Gebaudeneuwert offene Halle (2023)
69 m? x 335,00 €/m?

]

23.115,00 €

Alterswertminderung

Baujahr; Fiktiv 1880

Modifizierte Restnutzungsdauer wie Gebaudeteil 2 (Stallgebdude) und 3 (Stall-
scheune) mit 6 Jahren

Abwertung: linear

Prozentualer Abschlag: 85 %

23.11500€x 85 % = - 19648.00<
Zeitwert, offene Halle 3.467,00 €
4.3.6. Garage

Gebaudeart 14.1 Einzelgarage/Mehrfachgaragen
Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise
Kostenkennwert 485,00 €/m?

Indexanpassung 1764 (2010=100) = 1,764

Normalherstellungskosten (2023)
485,00 €/m? x 1,764 = 855,54 €/m? = 856,00 €/m?
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Brutto-Grundflache (BGF) = 24 m?

Gebaudeneuwert Garage (2023)
24 m? x 856,00 €/m?

Alterswertminderung

Baujahr: 1970

20.544,00 €

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 60 Jahre

Geb&audealter zum Bewertungsstichtag: 53 Jahre

Modernisierungsgrad: Kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung

Modifizierte Restnutzungsdauer: 17 Jahre
Abwertung: linear

Prozentualer Abschlag: 72 %

20544 00 € x72 %
Zeitwert, Garage

4.3.7. Zusammenstellung der Zeitwerte

Wohnhaus

Stallgebaude

Stallscheune

Stallanbau

Offene Halle

Garage

Gebaudezeitwerte

Zeitwert der Aullenanlagen. pauschal mit 5 %
Zeitwert der baulichen Anlagen

Zuzlgl. Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert

- 1479200 €

5765200 €

87.290,00 €
3.236,00 €
2.538,00 €
7.226,00 €
3.467,00 €
5.752.00 €

109.509,00 €
547500 €

114.984,00 €
63.840.00 €

178.824,00 €
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Marktanpassung

Das Marktgeschehen bei Erwerb von Ein- und Zweifamilien-Wohnhausern zeigt, dass
im Verkaufsfall die Preise von Objekten mit niedrigen Sachwerten diese Ubersteigen,
bei htheren Sachwerten ist es umgekehrt. Malgeblich hierflir ist der Erwerberkreis,
der bei “billigeren” Objekten gréfier ist als bei “teureren”. Die Abhangigkeiten sind
verschiedentlich untersucht worden, wobei diese Zusammenhidnge regelmalig
bestatigt wurden. Unterschiede gibt es allerdings beim Verlauf der jeweiligen Regres-

sionskurve bei Gegeniberstellung von Sach- und Verkehrswert.

Untersuchungen hiertber sind auch vom ortlichen Gutachterausschuss durchgefiihrt
und im Marktbericht verdffentlicht worden. Hier wird bei gegebenem vorlaufigem
Sachwert und Bodenpreisniveau ein Korrekturfaktor (= Sachwertfaktor) von 1,15
angegeben. Nach Angabe des Gutachterausschusses hat sich nach der Veroffentli-
chung des Immobilienmarktberichts eine deutliche Anderung ergeben. So ist davon
auszugehen, dass heute der Sachwertfaktor um 0,08 bis 0,12 unterhalb der seinerzeit
angegebenen Werte liegt. Im Bewertungsgang wird nach einem Abschlag von 0,10

von einem Sachwertfaktor von 1,05 ausgegangen.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

178.824,00 € x 1,05 = 187.765.00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Mangel und Schaden, die den alters-

gemalien Zustand lbersteigen = - 15.000,00 €
172.765,00 €

Sachwert rd. 173.000,00 €
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Baujahr 1960
Grundstlicksgréfe (bezogen auf bebauten Grundsticksteil) 600 m?
ergibt Korrekturwert - 268,00 €/m?
Vergleichsfaktor des Gutachterausschusses
2.276,00 €/m* - 268,00 €/m?

Il

2.008,00 €/m?

Da das Objekt kein typisches Ein-/Zweifamilienhaus ist, liegt der ermittelte Vergleichs-

faktor unter demjenigen des Gutachterausschusses.

Unter Beriicksichtigung der értlichen Marktverhélinisse wird das Bewertungsobjekt

zum Bewertungsstichtag mit gerundet

173.000,00 €

(in Worten: Einhundertdreiundsiebzigtausend Euro)

als angemessen begutachtet.

Gieflten, den 08. August 2023

;
unbebauten
Grandesickan

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

vorhandenen Altlastan sind von einer hierfiir geeigneten Stelle zu ermitteln.



