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1. Vorbemerkungen

Ort
Katasteramtliche

Bezeichnung

Grundbuch

Grundstiicksbezogene

Rechte und Be-

lastungen

Objektbezeichnung
Ortsbesichtigung

Teilnehmer

Fernwald-Albach, Schulstralie 4

Gemarkung: Albach  Flur: 1
Flurstiick: 154/1 GroRe: 725 m?
Geb&ude- und Freiflache

Albach Blatt: 837, Ifd. Nr. 3
gefuhrt beim Amtsgericht Gielten

: - Grundbuch:

Wertrelevante Eintragungen in Abteilung Il (Lasten und
Beschrankungen) und in Abteilung Il (Hypotheken,
Grund- und Rentenschulden) werden aufragsgemal}
nicht bewertet.

Baulastenverzeichnis:

Gemal Baulastenblatt 1315 der Gemeinde Fernwald
werden “die Flurstiicke der Gemarkung Albach, Flur 1,
Flurstlick 153/1 und Flur 1, Flurstick 154 [jetzt Flur-
stiicke 153/2 und 154/1] ... baurechtlich als ein Bau-
grundstlick beurteilt”, Anlage 1.

Denkmalschutz:

Nach Denkmaltopografie liegt das Grundstiick innerhalb
der Gesamtanlage Albach (Kulturdenkmal nach § 2 Abs.
2 Nr. 1 HDSchG)

Hofreite

7. Mai 2024

Auller dem Unterzeichner des Gutachtens niemand.
Schuldnerin und Glaubiger wurden im Vorfeld vom Orts-
besichtigungstermin informiert, der Schuldner per Ein-
schreiben mit Rickschein (Zustellungsbestatigung liegt

vor). Der Vertreter der Glaubigerin teilte mit Schreiben
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vom 22.04.2024 mit, dass er bei der Ortsbesichtigung
nicht teilndhme.

Wertermittiungs-

stichtag . 7. Mai 2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag :  Entspricht Wertermittiungsstichtag

Verfiigbare Unterlagen: Grundbuchauszug, Lageplan. Planunterlagen waren
weder von der Bauaufsicht des Landkreises Giellen
noch von der Gemeinde Fernwald zu bekommen.

Zweck des Gutachtens: Verkehrswertermittlung auf Beschluss des Amtsgerichts
Gielien vom 05. April 2024

Auftragsdatum : 05 April 2024
Bewertungs
grundlagen . Immobilienwertermittiungsverordnung ImmoWertV 2010,

Wertermittlungsrichtlinien WERTR 2006, Sach-
wertrichtlinie SW-RL mit den Normalherstellungskosten
NHK 2010, Ertragswertrichtlinie EW-RL, Vergleichswert-
richtlinie VW-RL.

Am 01.01.2022 ist die ImmoWertV 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 2024 fur den Bereich der Land-
kreise Gielten, Lahn-Dill, Marburg-Biedenkopf (ohne die
Universitatsstadte Gieften und Marburg) herausgege-
ben vom Amt fur Bodenmanagement Marburg - Ge-

schaftsstelle der Gutachterausschisse.

Literatur - Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundsticken;
- Kleiber-digital: Kommentar zur Grundstlickswertermitt-
lung.

- Kleiber/Simon: Schatzung und Ermittlung von Grund-



ARCHITEKTUR- UND SACHVERSTANDIGENBURO ULRICH Réderring 33, 35396 Gielen

Gutachten-Nr. 202435 Seite 5 von 31
stlickswerten;
- Gerardy/Moéckel/ Troff/Bischoff: Praxis der Grundstiicks-
bewertung.

- Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung.
Sofern aufter den genannten Verdffentlichungen weitere

Literatur verwendet wurde, erfolgt entsprechender Hin-

weis.

2. Objektbeschreibung

2.1. Orts- und Grundstiicksbeschreibung

Ortsbeschreibung . Albach ist Oristeil der Gemeinde Fernwald und hat eine
Einwohnerzahl von ca. 1.250, Fernwald gesamt knapp.
7.200. Der Ortsteil war urspriinglich stark durch Land-
wirtschaft gepragt. In den letzten Jahrzehnten spielt
jedoch mehr und mehr die Wohnnutzung nahe der Uni-
versitatsstadt Gielen eine Rolle.

Demografische

Entwicklung . Seit 2012 hat Fernwald einen Zugewinn von Einwoh-
nern von 8,3 % zu verzeichnen und liegt damit glinstiger
als der gesamte Landkreis (+ 3,3 % ohne Stadt Gie-
fen).
Nach Demografiebericht der Bertelsmanns-Stiftung wird
Fernwald dem Typ 5 (moderat wachsende Stadte und
Gemeinden mit regionaler Bedeutung) zugeordnet.

Ortslage : Das Objekt liegt im alten Ortskern von Albach, Anlage 2.
Das Gebiet ist im Wesentlichen durch alte Hofreiten
gepragt. Der Zugang erfolgt Uber die Schulstrafie, eine
weitere Zugangsmaoglichkeit und die Beschickung der
Scheunen erfolgt von der Untergasse. Beide Stralen

sind vollsténdig erschlossen und befestigt. PKW-Stell-
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platze im &ffentliche Raum sind z.T. vorhanden.

Verkehrslage . Die StraRenanbindungen sind gut ausgebaut. Uber

Landes- und Bundesstralie erreicht man in ca. 3 km
Entfernung die Autobahn A 5 (Frankfurt - Kassel, An-
schlussstelle Fernwald).
Offentlicher Personennahverkehr mit Einschrankungen,
besonders aulerhalb der Hauptverkehrszeiten. Halte-
stellen befinden sich in geringer Entfernung. Bahnhofe
bestehen in Lich (Nebenstrecke Gieliten - Nidda, ca. 6
km entfernt) und GielRen (ca. 12 km entfernt).

Wohnlage . Ruhige Wohnlage abseits stark befahrener Stralien.
Einkaufsméglichkeiten zur Deckung des taglichen Be-
darfs sind in Albach nur sehr eingeschrankt vorhanden.
Im benachbarten Ortsteil Steinbach, ca. 1 km vom Ob-
jekt entfernt, befindet sich ein Einkaufsmarkt. Umfassen-
de Mdoglichkeiten gibt es in und in der Peripherie von
Gielden.

Kindertagesstatte und Grundschule befinden sich im
Ortsteil Steinbach. Weiterflihrende Bildungseinrichtun-
gen bis hin zu Hochschulen bestehen in Gielten.

Die Gemeindeverwaltung ist im Ortsteil Steinbach ein-
gerichtet. Kreisverwaltung und Regierungsprasidium
haben ihren Sitz in Giel3en.

Weitere offentliche Einrichtungen, z.B. Kirche, Sport-
anlagen, sind in Albach vorhanden. Dariiber hinausge-
hende Méglichkeiten gibt es vor allem in Giel2en (z.B.
Krankenh&user, Theater, Kinos).

Grundsticksgestalt : Unregelméfiges Grundstiick mit einem Strallenanteil
zur Schulstrafle von ca. 12 m und zur Linden-
stralle/Untergasse von rd. 37 m. Maximale Grund-
stickstiefe ca. 42 m. Das Grundstlick weist leichtes
Gefalle nach Sudwesten auf,

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

Bodenbeschaffenheit: Untersuchungen Uber die Bodenbeschaffenheit sind
dem Sachverstandigen nicht bekannt. Unterstellt wer-
den normale Bodenverhaltnisse.

Rechtliche

Gegebenheiten . Der Entwicklungsstand des Grund und Bodens ist als
baureifes Land einzustufen. Nach Angabe ist das
Grundsttick nach BauGB und KAG beitrags- und abga-
benfrei. Abgaben nach ortlicher Stralienbeitragssatzung
kénnen jedoch noch anfallen.

Ausweislich der Auskunft der Gemeinde Fernwald liegt
das Grundstiick innerhalb des seit 1986 rechtskraftigen
Bebauungsplans Albach Nr. 3 “Ortskern Albach, der es
als dérfliches Mischgebiet (MD) ausweist. Ausnutzungs-
kennziffern sind nicht festgelegt Maximal zul&ssig ist

zweigeschossige Bauweise.

2.2. Gebiude

Anmerkung . Grundlage der Beschreibung sind die Feststellungen
wahrend der Ortsbesichtigung. Dargestellt werden
vorherrschende Ausfiihrungen und Ausstattungen, so-
weit sie fur die Wertermittiung von Bedeutung sind.
Eventuell vorhandene Abweichungen sind nicht wertre-
levant. Die Beschreibung der nicht sichtbaren Bauteile
beruht unter Zugrundelegung zeittypischer Bauweisen.
Die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und Installationen
wurde nicht (berprift, das Gutachten unterstellt - soweit
nicht anders vermerkt - schadensfreie bauzeittypische
Anlagen.

Bei den in der Beschreibung erwahnten Mangeln und

Schaden handelt es sich um solche, die bei der Orts-
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besichtigung zerstdrungsfrei erkennbar waren. Ein An-
spruch auf Vollzahligkeit ist hieraus nicht abzuleiten.
Die im Berechnungsgang angesetzten Schadensbeseiti-
gungskosten sind nach Erfahrungswerten geschéatzt und
berlicksichtigen nur die Betrage, die zur Herstellung
eines altersgemafen Zustands erforderlich sind. Wei-
tergehende Untersuchungen an der Bausubstanz oder
Schadensanalysen mit exakten Kostenermittlungen
bleiben insoweit ergédnzenden Sachverstandigengut-
achten vorbehalten.

Wahrend des Ortsbesichtigungstermins waren
Grundstiick und aufstehende Gebiude nicht zugéan-
gig. Die Beschreibung stiitzt sich insofern auf bau-
zeittypische Bauweisen unter Beriicksichtigung des

Auberen Anscheins.

2.2.1. Wohnhaus Bild 1 - 2

Baujahr . Vermutlich 18. Jahrhundert. Seit dieser Zeit mehrfach

Umbauten zur Anpassung an geanderte Wohnbedirf-

nisse. Fiktives Baujahr 1950.

Rohbau:

Unterkellerung : Von aulien nicht erkennbar, vermutlich Teilunterkel-
lerung.

(Geschosse . AuBer vermuteter Teilunterkellerung, Erd- und Ober-
geschoss sowie nicht ausgebauter Dachraum.

Dachform . Angewalmtes Satteldach in Verbindung mit dem Tor-
haus.

Fundamente . Bruchstein

Geschosswande . Kellergeschoss mit Bruchsteinen, sonst Fachwerkkon-
struktion

Decken . Uber dem Kellergeschoss vermutlich Kappengewdlbe,



Treppen

Dachkonstruktion

Rinnen

Bautenschutz

Installationen:

Sanitarinstallation

Elektroinstallation

Heizung/MWarmwasser:

Ausbau:

Fenster

Ansichten
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Uber den anderen Geschossen vermutlich Holzbalken-
decken mit Einschub.

Unterstellt wird eine eingestemmt Holztreppe.
Zimmermannsmalige Dachkonstruktion mit Falzzielgel-
Eindeckung.

Zinkblech-Regenrinnen und -Fallrohre.

Warme- und Schalldammung sowie Abdichtung der
erdberthrenden Teile sind bauzeittypisch ausgepragt
und entsprechen nicht heutige Anforderungen.

Ein Energieausweis lag nicht vor.

Unterstellt wird die Ausstattung mit Bad und Toilette,
ebenso Kiiche

Vermutlich einfach

Soweit erkennbar Warmwasser-Heizungsanlage. Es
wird davon ausgegangen, dass die Wéarmeilbertragung

in den Wohnrdumen durch Plattenheizkérper erfolgt .

Unterstellt wird ein einfacher bis mittlerer Standard.
Isolierverglaste Kunststofffenster, teilweise mit Roll-
l&den.

Rauputz gestrichen. Schornstein mit Schablonen beklei-
det.

2.2.2. Torhaus Bild1-2

Baujahr

Konstruktion

Installationen

Ausbau

Ahnlich Wohnhaus, Fiktives Baujahr 1950.

Nicht unterkellertes zweigeschossiges Gebaude mit
Satteldach und Falzziegel-Eindeckung.

Einfach. Versorgung vom Wohnhaus aus.

Wie beim Wohnhaus einfacher bis mittlerer Ausstat-

Seite 9 von 31
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2.2.3. Nebengebiude

Baujahr

Konstruktion

Installationen

Ausbau

tungsstandard. Zur Stralle zweifligliges Hoftor und
einfliglige Holztlir. Im Obergeschoss isolierverglaste
Kunststofffenster.

Stralienseitige Ansicht im Erdgeschoss Profilholz, sonst

verputzt und gestrichen.

Bild 3

Fiktiv 1950

Teilweise zweigeschossiges, teilweise eingeschossiges
Gebaude in massiver Bauweise mit zimmermannsmafi-
gem Satteldach und Falzziegeleindeckung.

Einfach

Einfach

2.2.4. Schuppen Bild 7

Baujahr

Konstruktion

Installationen

Ausbau

2.2.5. Stallscheune 1

Baujahr

Konstruktion

Installationen

Ausbau

Vermutlich 1960er Jahre, Fiktiv 1865

Eingeschossiges Gebadude in zimmermannsmaliger,
teils massiver Bauweise mit flach geneigtem Dach und
Bahnenabdichtung.

Einfach

Einfach

Bild3-4,7-8

Vermutlich 19. Jahrhundert, fiktiv1950

Erdgeschoss in Bruchstein, teilweise Mauerwerk. Ober-
bzw. Dachgeschoss in Fachwerkkonstruktion. Zimmer-
mannsmalige Satteldachkonstruktion mit Betondach-
stein-Eindeckung. Zinkblechregenrinnen und Fallrohre.
Einfach

Einfache Holzfenster mit Fensterladen. Zur Stralte zwei-
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fligliges Holztor.
AuBlenwinde in sichtbarem Bruchsteinmauerwerk baw.

Fachwerk.

2.2.6. Stallscheune 2 Bild 3-8

Baujahr . Vermutlich 19. Jahrhundert, fiktiv 1950.

Konstruktion . Sockel in Bruchsteinen, sonst Fachwerkkonstruktion.
Zimmermannsmalige Satteldachkonstruktion mit
Ziegeleindeckung. Zinkblechregenrinnen und Fallrohre.

Besondere Bauteile : Vordach (ber dem Zugangsbereich mit Ziegeleinde-

ckung.
Installationen . Einfach
Ausbau : Insgesamt einfach

Stahlfenster mit Einfachverglasung.
Holztor auf Strallenseite (nur bis Oberkante Sockel).
Aulenwéande zur Stralle verputzt und gestrichen, sonst

sichthare Fachwerkkanstruktion.

2.2.7. Stall

Baujahr . Fiktiv 1850

Konstruktion . Massives Stallgebdude mit Erd- und Dachgeschoss.
Zimmermannsmafiges Satteldach mit Ziegel-
gindeckung.

Installationen . Einfach

Ausbau . Einfach

2.3. Grundrissgestaltung

Wohnung in Wohn- und Torhaus. Unterstellt werden
bauzeittypische Grundrisse mit kleinen Raumen und
niedrigen Geschosshéhen.

Nebengebdude vermutlich mit Ergénzungsraumen zur
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2.4. AuRenanlagen
Versorgung
Entsorgung
Bodenbefestigung

Einfriedigungen

AuRengestaltung

Wohnnutzung.

Auf dem Grundstiick befinden sich mehrere ehemals
landwirtschaftliche, heute nicht mehr adaquat nutzbare
Gebaude.

Anschlisse an offentliche Wasser- und Elektroversor-
gung, Anschluss an Telekommunikationsanlagen.
Kanalanschluss an éffentlichen Abwasserkanal.
Hofbefestigung vermutlich mit Natursteinpflaster.
Weitgehend Grenzbebauung, zur Lindensfralle bzw.
Untergasse Bruchsteinmauer Bild 8. Holztiir.

Das Grundstiick ist zum grofen Teil bebaut oder be-
festigt. Ansonsten Grinflache.

Unterstand in Holzkonstruktion Bild 8.

2.5. Baulicher Zustand - Mangel und Schiaden

Soweit von aulien zu erkennen altersgemalier Zustand.

Einzelne Schaden:

Wohnhaus:
- Putzschéaden oberhalb des Bruchsteinsockels, Bild 9.

Scheunen:
- Schaden an den Dachrinnen.
- Schaden am Aullenputz, Bild 10 - 12.

Aulienanlagen
- Holztir auf der Sudostseite mit witterungsbedingten
Schéden.
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3. Berechnungen

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

MNach Lageplan

3.1.1. Wohnhaus

Kellergeschoss
Erdgeschoss
Obergeschoss

Dachgeschoss

3.1.2. Torhaus

Erdgeschoss
Obergeschoss

Dachgeschoss

Seite 13 von 31

- Aulienmauer mit Durchfeuchtungen infolge mangeln-

derr Abdeckung, Bild 8.

Zur Ruckfuhrung in einen altersgemélen Zustand wird

ein Betrag von ca. 10.000,00 € unterstellt. Hierbei han-

delt es sich nur um den Aufwand, der erforderlich ist, um

den altersgemalien Zustand herzustellen. Die tatséch-

lichen Sanierungskosten, die auch mit Wertverbesse-

rungen und damit héherem Verkehrswert einhergehen,

liegen hiher.

5,40 x 4,50
5,40 x 8,25
5,60 x 8,45
wie OG

6,45 x 3,90
wie EG
wie EG

= 24 30 m?
= 44 55 m?
= 47,32 m?
= 47,32 m?

163,49 m?
rd. 163,00 m?

= 25,16 m?
= 2516 m?
= 25.16 m?

7548 m?
rd. 75,00 m?
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3.1.3. Nebengebiude

Erdgeschoss (3,80 + 3,20)/2 x 10,50 = 3B.75m*
Obergeschoss (3,80 + 3,50)/2 x 5,00 = 18,25 m?
Dachgeschoss 1 wie OG = 18,25 m?
Dachgeschoss 2 (3,50 + 32002 x 5,860 = 1843 m®
91,68 m?

rd. 92,00 m?

3.1.4. Schuppen

Erdgeschoss (7,00 + 8,80)/2 x 7,70
+ 3,20 x 0,60 = 62,75 m?
rd. 63,00 m?
3.1.5. Stallscheune 1
(nur Grundflache)
Erdgeschoss 10,30 x (5,40 + 11,20)/2 = 85,49 m?
rd. 85,00 m?
3.1.6 Stallscheune 2
(nur Grundflache)
Erdgeschoss 10,00 x 14,80 = 148,00 m?
3.1.7 Stall
(nur Grundflache)
Erdgeschoss 4.70 x (9,90 + 6,70)/2
+ (2,00 + 3,10)/2 x 2,60
+ 1,60x4,10 = 52,20 m?

rd. 52.00 m?
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3.2. Wohnfldchen gem. Wohnflichenverordnung (WoFIV)

Plane lagen nicht vor, eine Ortsbesichtigung war nicht méglich. Es wird deshalb,
unterstiitzt durch den &ulleren Eindruck, davon ausgegangen, dass Erd- und
Obergeschoss des Wohnhauses und das Obergeschoss des Torhauses Wohn-
zwecken dienen.

Far eine Aufteilung in mehrere Wohneinheiten gibt es keine Anzeichen.

Der Flachenansatz erfolgt auf Basis der Brutto-Grundflache (BGF), die um 20 %
fur Konstruktionsflachen (z.B. Wande, Kamine, Teppen) gekirzt wird. Hierbei
handelt es sich um einen typischen Wert fir Fachwerkhauser. Es ergeben sich

folgende tberschlagliche Wohnflachen:

Wohnhaus
Erdgeschoss 4455 -20% = 35,64 m?
Obergeschoss 4732 -20% = 37,86 m?
Torhaus
Obergeschoss 25186 -20% = 2013 m?
93,63 m*
rd. 94,00 m?

3.3. Nutzflachen
Die anderen im Objekt vorhandenen Raume in Keller- und Dachgeschoss des
Wohn- und Torhauses sind Funktions- und Zubehérrdume zur Wohnnutzung und

nicht gesondert vermietungsfahig. Sie wurden daher nicht flachenmalig erfasst.

Die landwirtschaftlichen Flachen und Nebenrdume werden pauschal bewertet.
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4. Bewertung
4.1. Bodenwert

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

zustellen.

Nach Angabe des Gutachterausschusses des Landkreises Gielten betragt der
Bodenrichtwert in der Richtwertzone, in der sich das Objekt befindet, 55,00 €/m?.
Die Erschliefungskosten sind in diesem Betrag enthalten. Das Richtwertgrund-
stlick ist als gemischte Bauflache mit einer Grundstlicksgréfie von 1.000 m?

charakterisiert.

Stichtag der Richtwerterhebung ist der 01.01.2024. Bis zum Bewertungsstichtag
hat es nach Angabe des Gutachterausschusses nur unwesentliche Verdnderun-
gen der Bodenpreise gegeben, so dass die Bodenrichtwerte auch zum Bewer-

tungsstichtag noch aktuell sind.

Das Grundstlck ist unregelmalig geschnitten, alle Bauteile weisen Grenzbebau-
ungen auf, was zu Preisminderungen im Verkaufsfall fihrt, aber in dérflichen
Mischgebieten typisch ist. Die unterdurchschnittliche Grundstiicksgréfe und die
Zugangsméglichkeiten von Vorder- und Riickseite wirken sich dagegen werterho-
hend aus. Zusammenfassend wird von einem Zuschlag von 5 % ausgegangen.
Berechnung des Bodenwerts

55,00 €/m? x 1,05 = 57,75 €/m? = 58,00 €/m*

GrundsticksgroRe: 726 m?
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725 m? x 58,00 €/m? = 42.050,00 €
Bodenwert rd. 42.000,00 €

4.2. Ertragswert

Der Ertragswert basiert auf den marktiblich erzielbaren Mieten und dient unter
Beriicksichtigung eines Abschlags fur Bewirtschaftungskosten und der Kapitali-
sierung mit einem marktlblichen Zinssatz der Gegeniiberstellung zu anderen
Anlageformen. Ausgangspunkt ist die Grundmiete (ohne Berlicksichtigung der

MNebenkosten).

Soweit bekannt ist das Objekt zum Bewertungsstichtag eigengenutzt, Ertrage
werden nicht erzielt. Eine Ertragsfahigkeit ist aber dennoch gegeben, da es in
Albach einen Markt an Mietwohnungen gibt. Bei der Bemessung des marktibli-

chen Mietzinses ist von folgenden Kriterien auszugehen.

Das Grundstiick, eine ehemalige Hofreite, befindet sich im alten Ortskern von
Albach. Zur Schulstrafie gibt es - soweit von auflten erkennbar - eine Wohnein-
heit, die sich auf Erd- und Obergeschoss des alten Wohnhauses und Ober-
geschoss des Torhauses erstreckt. Nach duflerem Anschein ist eine zentrale
Beheizung gegeben, isolierverglaste Fenster sind vorhanden. Unterstellt wird,
dass ein Bad besteht und insgesamt ein einfacher bis mittlerer Ausstattungsstan-
dard gegeben ist. Aufgrund der Bauweise ist von Grundrisseinschrankungen (z.B.
kleine, niedrige R&dume, ggf. “gefangene Rdume”) auszugehen.

Fur derartige Wohnungen ist unter Berlcksichtigung mir bekannter Mieten in
Albach ein monatlicher Mietertrag in Héhe von 6,00 €/m? marktublich.

Der Wert wird durch Untersuchungen der &rtlichen Gutachterausschusses
weitgehend bestétigt. Dieser gibt in seinem Mietwertkalkulator’ fiir 90 m? grofe
Wohnungen in entsprechender Lage von Albach und fiktivem Baujahr 1975 einen

Wert von 4,90 €/m? (einfacher Ausstattungsstandard) und 5,40 €/m? (mittlerer

' Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse fir Immobilienwerte beim Amt for Bodenmanagement
Marburg, der Stadt GieRen und der Stadt Marburg: MIKA - Mietwertkalkulator fur Wohnraummieten 2023
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Ausstattungsstandard) an. Ausgehend davon, dass es sich um eine Wohnung in
einem Einfamilienwohnhaus (ca. 10 - 15 % hoherer Mietwert) handelt, ist der

angesetzte Wert schlissig.

Die landwirtschaftlichen Gebzude sind Uberaltert und als sclche nicht mehr zu
verwenden. Untergeordnete Moglichkeiten sind vorstellbar, etwa zu Ergénzungs-
flachen im Rahmen der Wohnnutzung (Nebengeb&ude) oder zu Abstellzwecken
z.B. Wohnwagen, Boote (Schuppen und Scheunen). Fiir den Stall sehe ich keine

Vermietungsmdglichkeit. Angegeben werden pauschalisierte Betrage.

Monatlicher Rohertrag

Wohnnutzung 94 m* x 6,00 = 564,00 €
Nebengebaude = 100,00 €
Schuppen = 2000 €
Stallscheunen 1 + 2 = 60,00 €

744 00 €
Jahrlicher Rohertrag

744,00 € x 12 Monate 8.928,00 €

Jahrlicher Reinertrag

Der Reinertrag ergibt sich nach Abzug von Bewirtschaftungskosten 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 < je Wohnung und 3 % des Jahresertrags

der ehemaligen landwirtschaftliche Gebaude gemals

2, Berechnungsverordnung und Anlage 1 EW-RL - 408,00 €
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{entspricht ca. 4,5 % des Rohertrags)
Instandhaltungskosten

Jahrlich 13,45 €/m* Wohnfizche und 10 % des Jahres-
ertrags der ehemaligen landwirtschaftlichen Gebaude

in Anlehnung an Anlage 1 EW-RL
{entspricht ca. 16,5 % des Rohertrags)
Mietausfallwagnis mit 2 % des Rohertrags

Grundsticksreinertrag

Abziigl. Bodenwertanteil mit 1,5 %
(Liegenschaftszinssatz)
42.05000€x 1,5 %

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

Seite 19 von 31

1.480,00 €

- 179,00 €

6.860,00 €

- 631.00 €

6.229,00 €

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

Bei der Einschétzung der Restnutzungsdauer ist der Modernisierungsgrad von

Bedeutung. Anlage 4 der Sachwertrichtlinie SW-RL gibt hierzu folgende Anhalts-

punkte:

Modernisierungselemente Max. Punkte Tatsdchliche
Punkte

Dachernauerung inkl. Verbesserung der Warmedidmmung 4 0
Modemisierung der Fenster i 1
Modernisierung der Leitungssysteme {Strom, Gas, Wasser, 2 0

Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlaga 2 1
Warmedammung der Aulanwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 1
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Modernisierung des Innenauskbaus, z.B. Decken und Fulbd- 2 1
den
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestal- | 2 0
tung
Summe 20 4

Baujahr: Fiktiv 1950

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 70 Jahre

Geb&dudealter zum Bewertungsstichtag: = 70 Jahre

Maodernisierungsgrad: Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

Modifizierte Restnutzungsdauer: 19 Jahre

Liegenschaftszinssatz

Dieser Wert dokumentiert den Zinsful® der Kapitalisierung unter Vernachlassi-
gung des Geldwertschwundes. Er ist zugleich Ausdruck des Risikos des einge-
setzten Kapitals, weil ein héherer Liegenschaftszinssatz eine klrzere Amortisa-
tionszeit, ein niedrigerer Liegenschaftszinssatz eine langere Amortisationszeit
bedingt. Wohnobjekte sind im Aligemeinen mit wenig Risiko behaftet, so dass
hier durchweg niedrigere Liegenschaftszinssitze beschrieben werden. Ent-
scheidend ist dabei auch die Grofie des Objekies und die darin enthaltene
Anzahl von Wohnungen. Bei Einfamilien-Wohnhausern 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 értlichen
Gutachterausschusses. Danach bestehen fiir eigengenutzte Einfamilien-Wohn-
hauser Liegenschaftszinssatze von durchschnittlich 1,3 % £+ 0,5 %. Bei der
Bewertung wird wegen der Uberdurchschnittlichen Anzahl von Nebengebauden

von einem Liegenschaftszinssatz von 1,5 % ausgegangen.
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Kapitalisierungsfaktor

Unter Berlicksichtigung der zuvor gemachten Angaben betragt der Kapitalisie-

rungsfaktor gemal Wertermittlungsrichtlinien (WeErRTR 06, Anlage 5) 16,43.

Ertragswertermittiung

Ertragswert der baulichen Anlagen

6.229,00 € x 16,43 = 102.342,00 €
Zuzligl. Bodenwert = 42.050,00 €
Vorlaufiger Ertragswert = 144.392,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Mangel und Schaden, die den alters-

gemalien Zustand Ubersteigen = - 10.000.00 €
134.392,00 €
Ertragswert rd. 134.000,00 €

4.3. Sachwert

Das Sachwertverfahren basiert auf den tatsachlich entstandenen Baukosten
abziigl. 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-
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 fur Ersatzbeschaffungsmalinahmen in heute wirtschaftlichen Bauweisen,

nicht um Rekonstruktionskosten.
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4.3.1. Wohnhaus

Gebaudeart 1.12 Ein-/Zweifamilienhaus, freistehend, mit Keller-, Erd-, Ober-
und nicht ausgebautem Dachgeschoss

Gebaudeart 1.32 Ein-/Zweifamilienhaus, freistehend, mit Erd-, Ober- und
nicht ausgebautem Dachgeschoss

Mischform 1.12/1.32 wegen Teilunterkellerung. Ansatz: 50% : 50%

Kostenkennwerte (in €/m?)

Standardstufe 1 2 3 4 5
Gebdudeart 1.12 655 725 835 1.005 1.260
Gebaudeart 1.32 570 635 730 880 1.100
Mischform 610 680 785 945 1.130
1.12/1.32

Standardstufen nach Gebaudestandard

Standardstufe
Standardmerkmal Wigungsanteil (%) | 1 2 3 4 5
Aulenwande 23.0 1,0
Dach 15.0 10
Fenster und Aullentiren 11,0 1.0
Innenwénde und -tiiren 11,0 0,5 0.5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 1,0
Fullbtden &0 1,0
Sanitareinrichtungen 5.0 1,0
Heizung 9.0 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 1.0
Insgesamt 100.0 285% | 625% | 9.0% | % %
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Normalherstellungskosten

Standardstufe MNKH Standardstufe in €/m? Anteil in % Summe in €/m*
1 510,00 28,5 173,85
2 550,00 62,5 425,00
3 785,00 8.0 70,65
4 945,00 0.0 0,00
5 1.130,00 0,0 0,00
Normalherstellungskosten gesamt | 100,0 669,50 rd. 670,00
Anpassungen

Indexanpassung 182,5 (2010 = 100) = 1,825

Normalherstellungskosten (2024)
670,00 €/m? x 1,825 = 1.222,75 €/m* = 1.223,00 €/m?

Brutto-Grundflache (BGF) = 163 m?

Gebaudeneuwert Wohnhaus (2024)
163 m* x 1.223,00 €/m?

199.349,00 €

Alterswertminderung
Unter Berlicksichtigung von Modernisierungen nach Sachwertrichtlinie SW-RL,

Tabelle siehe Ertragswertberechnung

Baujahr: Fiktiv 1950

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 70 Jahre

Gebaudealter zum Bewertungsstichtag: = 70 Jahre

Modernisierungsgrad: Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
Modifizierte Restnutzungsdauer: 19 Jahre

Abwertung: linear

Prozentualer Abschlag: 73 %

19934900 € x73 % - 145 525 00 €
Zeitwert, Wohnhaus 53824 00 €
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4.3.2. Torhaus

Geb&udeart 2.02 Angebautes Ein-/Zweifamilienhaus mit Keller-, Erd- und nicht
ausgebautem Dachgeschoss. Hierauf wurde abgestellt, da das
nicht ausgebaute Erdgeschoss praktisch einem Kellergeschoss
entspricht.

Standardstufe 1.5

Kostenkennwert 545,00 €/m?

Indexanpassung 182,5 (2010=100) = 1,825

Normalherstellungskosten (2024)
545,00 €/m? x 1,825 = 994,63 €/m* = 995,00 €/m?

Brutto-Grundflache (BGF) =75 m®

Gebaudeneuwert Torhaus (2024)

76 m? x 995,00 €/m? 74.625,00 €

Alterswertminderung

Baujahr: Fiktiv 1950

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

Modernisierungsgrad: Kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung
Modifizierte Restnutzungsdauer: 19 Jahre

Abwertung: linear

Prozentualer Abschlag: 73 %

T462500€ x73 % -54 476 00 €
Zeitwert, Torhaus 20.149,00 €
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4.3.3. Nebengebaude

Gebaudeart 16 Lagergebaude ohne Mischnutzung
Standardstufe 2

Kostenkennwert 305,00 €/m?

Indexanpassung 182,5 (2010=100) = 1,825

Mormalherstellungskosten (2024)
305,00 €/m? x 1,825 = 556,63 €/m* =557,00 €/m?

Brutto-Grundflache (BGF) = 92 m?

Gebaudeneuwert Nebengebiude (2024)
92 m? x 557,00 €/m? - 51.244 00 €

Alterswertminderung

Baujahr: Fiktiv 1850

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 40 Jahre
Gebaudealter zum Bewertungsstichtag: > 40 Jahre

Meodernisierungsgrad: Kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung
Modifizierte Restnutzungsdauer: 11 Jahre

Abwertung: linear

Prozentualer Abschlag: 73 %

5124400 € x73 % - 37.408.00 €
Zeitwert, Nebengebiude 13.836,00 €

1

4.3.4. Schuppen

Gebaudeart 14.1 Einzelgarage, einfach (infolge &hnlicher Konstruktion und Nut-
zung) .
Standardstufe 1
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Kostenkennwert 195,00 €/m?
Indexanpassung 182,5 (2010=100) = 1,825

Mormalherstellungskosten (2024)
195,00 €/m? x 1,825 = 355,88 €/m? =356,00 €/m?

Brutto-Grundflache (BGF) = 63 m?

Gebaudeneuwert Schuppen (2024)
63 m? x 356,00 €/m?

22.428,00 €

Alterswertminderung

Baujahr: Fiktiv 1965

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 40 Jahre
Gebaudealter zum Bewertungsstichtag: = 40 Jahre
Modernisierungsgrad: Keine Modernisierung

Modifizierte Restnutzungsdauer: 6 Jahre

Abwertung: linear

Prozentualer Abschlag: 85 %

22.428,00 € x85% - 19.064.00 €
Zeitwert, Schuppen 3.364,00 €

4.3.5. und 4.3.6. Stallscheunen

Gebaudeart 18.5 Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
Standardstufe 2

Kostenkennwert 215,00 €/m?

Indexanpassung 182,5 (2010=100) = 1,825
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Normalherstellungskosten (2024)
215,00 €/m? x 1,825 = 392,38 €/m? =392 00 €/m*

Brutto-Grundflache (BGF) = 85 + 148 = 233 m?

Gebaudeneauwert Stallscheunen (2024)

233 m? x 392,00 €/m? = 91.336,00 €
Alterswertminderung
Baujahr; Fiktiv 1950
Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 40 Jahre
Gebaudealter zum Bewertungsstichtag: > 40 Jahre
Modernisierungsgrad: Keine Modernisierung
Madifizierte Restnutzungsdauer: 6 Jahre
Abwertung: linear
Prozentualer Abschlag: 85 %
zusatzliche wirtschaftliche Minderung_5 %
90 %
91.336,00 € x90 % = - 82.202,00 €
Zeitwert, Stallscheunen 9.134,00 €

4.3.7. Stall

Geb&audeart 18.5 Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
Standardstufe 2

Kostenkennwert 215,00 €/m?

Indexanpassung 182,5 (2010=100) = 1,825

Normalherstellungskosten (2024)
215,00 €/m? x 1,825 = 392,38 €/m? =392,00 €/m?
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Brutto-Grundflache (BGF) = 52 m?

Gebaudeneuwert Stallscheunen (2024)
52 m? x 392,00 €/m?

Alterswertminderung

Baujahr: Fiktiv 1950
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20.384,00 €

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 40 Jahre

Gebaudealter zum Bewertungsstichtag: > 40 Jahre
Modernisierungsgrad. Keine Modernisierung
Modifizierte Restnutzungsdauer: 6 Jahre
Abwertung: linear
FProzentualer Abschlag: 85 %
zusatzliche wirtschaftliche Minderung_10 %
95 %
20.38400 €x95 %
Zeitwert, Stallscheunen

4.3.8. Zusammenstellung der Zeitwerte

Wohnhaus

Torhaus

Mebengebiude

Schuppen

Stallscheunen

Stall

Gebaudezeitwerte

Zeitwert der Aulienanlagen, pauschal mit 5 %
Zeitwert der baulichen Anlagen

Zuzigl. Bodenwert

Vorlaufiger Sachwert

- 19.365.00 €

1.019,00 €

53.824.00 €
20.149,00 €
13.836,00 €
3.364,00 €
9.134,00 €
1.019,00 €

101.326,00 €
5.066,00 €

106.392,00 €
42.050,00 €

148.442,00 €



ARCHITEKTUR- UND SACHVERSTANDIGENBURO ULRICH Réderring 33, 35395 Gieen
Gutachten-Nr. 202435 Seite 29 von 31

Marktanpassung

Das Marktgeschehen bei Erwerb von Ein- und Zweifamilien-Wohnhausern zeigt, dass
im Verkaufsfall die Preise von Objekten mit niedrigen Sachwerten diese iibersteigen,
bei héheren Sachwerten ist es umgekehrt. Mallgeblich hierfur ist der Erwerberkreis,
der bei "billigeren” Objekten groler ist als bei “teureren”. Die Abhangigkeiten sind
verschiedentlich untersucht worden, wobei diese Zusammenh&nge regelmalig
bestatigt wurden. Unterschiede gibt es allerdings beim Verlauf der jeweiligen Regres-
sionskurve bei Gegeniberstellung von Sach- und Verkehrswert.

Untersuchungen hierliber sind auch vom Gutachterausschuss des Landkreises
durchgefiihrt und im Marktbericht verdffentlicht worden. Hier wird bei gegebenem
vorldufigem Sachwert und Bodenpreisniveau ein Korrekturfaktor (= Sachwertfaktor)
von 1,15 angegeben.

Bei dem Objekt handelt es sich nicht um das klassische Ein-/Zweifamilienhaus.
Gegentuber diesem weist es zahlreiche nicht bzw. nicht vollstandig nutzbare (landwirt-
schaftliche) Flachen auf. Diese Konstellation fuhrt im Marktgeschehen regelmalkig zu
deutlichen Abschldgen. Im Bewertungsgang wird hierfiur von einer Minderung um 10
Punkte ausgegangen.

Die Angabe des Gutachterausschusses basiert auf Werten aus 2022 und 2023. Da
sich zunehmend eine Abkihlung auf dem Immobilienmarkt abzeichnet, sind die Werte
heute niedriger einzustufen. Daher erfolgt eine weiter Minderung um 5 Punkte.
Zusammenfassend ergibt sich ein Sachwertfaktor von 1,00, der in den Bewertungs-

gang Ubernommen wird.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

148.442 00 x 1,00 = 148.442 00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Mangel und Schaden, die den alters-
gemalen Zustand libersteigen = - 10.000,00 €
138.442,00 €

Sachwert rd.  138.000,00 €
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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 Wertermittiung ochne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194
BauGRB).

Gegenlberstellung der ermittelten Werte

134.000,00 €
138.000,00 €

Ertragswert
Sachwert

Nach der allgemeinen Bewertungstheorie und -praxis halt 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 Berlicks-

ichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (vorrangig

Baumangel-/schaden)

148.442 00 € /94 m? 1.579,00 €/m?
Der Gutachterausschuss hat fur Ein- und Zweifamilien-Wohnhauser bei vergleich-
baren Kriterien folgenden Vergleichsfaktor ermittelt

Wohnflache 100 m?

Bodenrichtwert 55 €/m?

ergibt Tabellenwert 2462 €£/m?
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Baujahr 1950 - 1954
Grundstiicksgrole 700 m?
ergibt Korrekturwert - 345 €/m?

Vergleichsfaktor des Gutachterausschusses
2462 €/m? - 345 €/m?

2.117,00 €/m?

Das Ergebnis liegt deutlich unter dem ermittelten Wert. Dies hangt vorrangig damit
zusammen, dass es sich nicht um ein typisches Einfamilienhausgrundstiick handelt,
sondern zahlreiche, kaum nutzungsfahige ehemalige landwirtschaftliche Gebaude

vorhanden sind, die den Vergleichswert driicken.

Unter Berlcksichtigung der értlichen Marktverhaltnisse wird das Bewertungsobjekt

zum Bewertungsstichtag mit gerundet

138.000,00 €
(in Worten: Einhundertachtunddreifligtausend Euro)

als angemessen begutachtet.

Gielien, den 18. Juli 2024

Dipl -Ing | Dipl -Geol. Frank Llirich

Untersuchungen auf Altlasten wurden nicht durchgefithrt, Anzeichen von Bodenverunreinigungen waren

wahrend der Orisbesichtigung auch nicht erkennbar. Die wertrelevanten Auswirkungen von evtl, dennoch

vorhandenen Altlasten sind von einer hierfiir geeigneten Stelle zu ermitteln.



