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1. Vorbemerkungen

Ort
Katasteramtliche

Bezeichnung

Grundbuch

Grundsticksbezogene

Rechte und Be-

lastungen

Objektbezeichnung

Ortshesichtigung

Teilnehmer

Reiskirchen-Hattenrod, Herrenstralle 4

Gemarkung: Hattenrod Flur: 1
Flurstlck: 26/1 Grole: 405 m?
Gebaude- und Freiflache Herrnstralle 4
Hattenrod Blatt: 358, Ifd. Nr. 24
geflhrt beim Amtsgericht Gielten

¢ - Grundbuch:

Wertrelevante Eintragungen in Abteilung Il (Lasten und
Beschrankungen) und Abteilung lll (Hypotheken, Grund-
und Rentenschulden) werden auftragsgemalt nicht be-
wertet.

Baulastenverzeichnis:

Im Baulastenverzeichnis ist unter dem Aktenzeichen
16.4.7 vom 10.04.1995 eine Vereinigungsbaulast der
Flurstiicke 26 (jetzt 26/1 und 26/2) und 282/1 (jetzt
28212 und 282/3) eingetragen, Anlage 1.
Denkmalschutz:

Das Wohnhaus auf der Ostseite des Grundstiicks ein-
schlielilich der Bruchsteinmauereinfriedigung ist aus
kinstlerischen und Stadtebaugriinden Kulturdenkmal
nach § 2 Abs. 1 HDSchG (Einzeldenkmal). Das gesamte
Grundstulck liegt innerhalb der Gesamtanlage "Histori-
scher Ortskern” (Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 2 Nr. 1
HDSchG).

Alte Hofreite mit VWWohnhaus und zu Wohnzwecken aus-
gebautem Nebengebaude.

14. Sept. 2022

Antragsgegnerin mit beratender Person sowie der Un-
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terzeichner des Gutachtens

Wertermittiungs-

stichtag 14, Sept. 2022 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag . Entspricht Wertermittlungsstichtag

Verfligbare Unterlagen: Grundbuchauszug, Lageplan, teilweise Planunterlagen

Zweck des Gutachtens: Verkehrswertermittiung auf Beschluss des Amtsgerichts
Gieften vom 14. Juli 2022, erganzt durch Beschluss
vom 30. Nov. 2022 (Fortsetzung des Verfahrens).

Bewertungs-

grundlagen . Immobilienwertermittiungsverordnung ImmoWWertV 2010,
Wertermittiungsrichtlinien 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 2022 fir den Bereich des Land-
kreises Gielien (ohne die Stadt Gielien), des Landkrei-
ses Marburg-Biedenkopf (ohne die Stadt Marburg), des
Lahn-Dill-Kreises mit der Stadt Wetzlar; herausgegeben
vom Amt fir Bodenmanagement Marburg - Geschafts-
stelle der Gutachterausschiisse.

Literatur Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken;

Kleiber-digital: Kommentar zur Grundstiickswertermitt-

lung.

Kleiber/Simon: Schatzung und Ermittlung von Grund-

stlickswerten,;
Gerardy/Mdéckel/Troff/Bischoff: Praxis der Grundstiicks-
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bewertung.

- Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung.
Sofern aulter den genannten Veréffentlichungen weitere

Literatur verwendet wurde, erfolgt entsprechender Hin-

weis.

2. Objektbeschreibung

2.1. Orts- und Grundstiicksbeschreibung

Ortsbeschreibung : Hattenrod ist Oristeil von Reiskirchen und hat eine Ein-
wohnerzahl von knapp 700, Reiskirchen gesamt etwas
Uber 10.000. Der Ortsteil ist urspriinglich stark landwirt-
schaftlich gepragt und dient heute insbesondere der
Wohnsitznutzung nahe der Universitatsstadt Gielien.

Demografische

Entwicklung . Reiskirchen hat seit 2012 einen Einwohnerverlust von
1.3 % zu verzeichnen und liegt damit unglinstiger als
der Landkreis Giefien (+ 1,6 % ohne Stadt Giel2en). In
den letzten Jahren ist ein leichter Einwohnergewinn zu
verzeichnen.
Nach Demografiebericht der Bertelsmanns-Stiftung wird
Reiskirchen dem Typ 4 "Stabile Stadte und Gemeinden
in landlichen Regionen” zugeordnet.

Ortslage . Das Bewertungsobjekt liegt im westlichen Bereich des
Ortsteils Hattenrod, Anlage 2. Die Umgebung ist durch
Altbebauung, im Wesentlichen Hofreiten, gepragt. Der
Zugang erfolgt von der Hermstralle, die vollstandig
erschlossen und befestigt ist. Parkpléatze im dffentlichen
Raum sind teilweise vorhanden.

Verkehrslage . Hattenrod liegt ca. 4 km von der Kerngemeinde Reiskir-

chen entfernt. Hier besteht ein Anschluss an die B 49
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(Gielten-Grinberg). Hierlber ist auch ein Anschluss an
die A 5 (Frankfurt-Kassel, Anschlussstelle Reiskirchen)
erreichbar (vom Bewertungsobjekt ca. 5 km entfernt). In
die umliegenden Gemeinden und Gemeindeteile gibtes
weitere Landes- und Kreisstralten.
Der &ffentliche Personennahverkehr wird durch Regio-
nalbusse gewahrleistet und ist eher unterdurchschnitt-
lich ausgebaut. Eine Haltestelle befindet sich im na-
heren Umfeld. In Reiskirchen gibt es einen Bahnhof an
der Bahnnebenstrecke Giellen-Alsfeld-Fulda.
Wohnlage . Durchschnittliche Wohnlage in altem Ortskern.
Einkaufsmdglichkeiten zur Deckung des taglichen Be-
darfs sind Hattenrod nur eingeschrankt vorhanden. Bes-
sere Mdglichkeiten gibt es in Reiskirchen und insbeson-
dere in und in der Peripherie von Giellen.
Kindergarten und Grundschule bestehen in der Kern-
gemeinde oder umliegenden Gemeindeteilen. Eine Ge-
samtschule befindet sich in Buseck. Umfassende Bil-
dungsmoglichkeiten bis hin zu Hochschulen gibt es in
Gieflen.
Die Gemeindeverwaltung ist in der Kernstadt einge-
richtet. Kreisverwaltung und Regierungsprasidium ha-
ben ihren Sitz in Gielen.
Weitere 6ffentliche Einrichtungen, u.a. Kirchen, Sport-
einrichtungen, sind in Hattenrod und Reiskirchen vor-
handen. Umfassende Méglichkeiten, z.B. Krankenhau-
ser, Theater, Kinos, befinden sich in Gielken.
Grundstiicksgestalt : In etwa rechtwinkliges Grundstick mit einem Strallen-
anteil von ca. 17 m und einer Grundstlckstiefe von rd.
23 m. Das Grundstiick steht in wirtschaftlicher Einheit
mit den Flursticken 26/2, 282/2 und 282/3.
Das Teilgrundstiick ist auf den beiden L&ngsseiten be-

baut, nach Osten hin mit dem alten Wohnhaus und Ab-
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stellrdumen, nach Westen hin mit Nebengebauden und
ehemaligen Stallrdumen. Das Grundstiick ist eben.
Die exakie Grundsticksform und die Lage der Gebaude
auf dem Grundstiick sind dem Lageplan Anlage 3 zu
entnehmen.

Bodenbeschaffenheit : Untersuchungen lber die Bodenbeschaffenheit sind
dem Sachverstdndigen nicht bekannt. Unterstellt wer-
den normale Bodenverhaltnisse.

Rechtliche

Gegebenheiten . Der Entwicklungsstand des Grund und Bodens ist als
baureifes Land einzustufen. Nach Angabe ist das
Grundstiick nach BauGB und KAG beitrags- und abga-
benfrei. Abgaben nach &rtlicher Strallenbeitragssatzung
kdnnen jedoch noch anfallen.

Ausweislich der Auskunft der Gemeinde Reiskirchen,
liegt das Grundstuck nicht innerhalb des Geltungsberei-
ches eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Es ist des-
halb nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) hinsichtlich Art
und Nutzung der ndheren Umgebung zu beurteilen.
Danach ist von einem dérflichen Mischgebiet auszu-

gehen.

2.2. Gebdude

Anmerkung . Grundlage der Beschreibung sind die Feststellungen
wahrend der Ortsbesichtigung und, sofern vorhanden,
die Angaben in den Planunterlagen. Dargestellt werden
vorherrschende Ausfliihrungen und Ausstattungen, so-
weit sie flr die Wertermittlung von Bedeutung sind.
Eventuell vorhandene Abweichungen sind nicht wertre-
levant. Die Beschreibung der nicht sichtbaren Bauteile
beruht auf Angaben in den Planunterlagen, auf Hin-

weisen wahrend des Ortsterminsg oder unter Zugrunde-
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legung zeittypischer Bauweisen.

Die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und Installationen
wurde nicht Gberprift, 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-
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
beriicksichtigen nur die Betrage, die zur Herstellung
eines altersgemalen Zustands erforderlich sind. Wei-
tergehende Untersuchungen an der Bausubstanz oder
Schadensanalysen mit exakten Kostenermittlungen
bleiben insoweit ergdnzenden Sachverstandigengut-
achten vorbehalten.

Einzelne Riume waren, da vollgestellt, nicht oder

nur teilweise zugingig.

2.2.1. Wohnhaus (Ursprungsgebdude) Bild 1 bis 5

Baujahr : Um 1700. Seit dieser Zeit mehrfach umgebaut und an

gednderte Wohnbedirfnisse angepasst.

Rohbau:

Unterkellerung . Teillweise unterkellert.

Geschosse . Keller-, Erd-, Ober- und nicht ausgebautes Dachge-
schoss.

Dachform . Satteldach

Fundamente . Bruchstein

Geschosswande . Kellergeschoss und Sockel in Natursteinquadern, sonst

Fachwerkkonstruktion.
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Decken . Uberwiegen Holzbalkendecken mit Einschub. Kehlbal-
kenlage Uber dem Dachgeschoss.
Treppen . Zum Kellergeschoss Natursteintreppe. Ansonsten ein-

gestemmte Holztreppe mit Holzgelander.

Dachkonstruktion  :  Zimmermannsmalige Dachkonstruktion mit Ziegelein-
deckung.

Rinnen :  Zinkblech-Regenrinnen und -Fallrohre,

Bautenschutz : Warme- und Schalldammung sowie Abdichtung der

erdberlhrenden Teile entsprechen den Forderungen
zur Bauzeit. Heutige Anforderungen werden nicht er-
reicht.

Besondere Bauteile @ Eingangstreppe mit Betonwerksteinstufen.
Eingangsiiberdachung durch Lichtplatten auf Metallkon-

struktion.

Installationen:

Sanitérinstallation : Erdgeschoss: Bad mit WC mit tiefhangendem Spiilkas-
ten, Dusche, Waschtisch und Waschmaschinen-
anschluss.

Obergeschoss: Bad mit Einbauwanne.

Elektroinstallation . Einfach. 3 Zahlerplatze.

Heizung/Warmwasser: Beheizung soweit bekannt Uber Heizungsanlage im
Nachbargebaude.

Die Warmelbertragung in den Wohnriumen erfolgt

durch Plattenheizkdrper mit Thermostatventilen.

Ausbau:

Fullbbden - Im Allgemeinen Kunststoffbelage, teilweise keramische
Belage (Flur, Bader, Installationsbereich der Kiiche). Im
Dachgeschoss Estrichbelag oder Steingutplatten.

Wandbekleidung  : Putz, Anstrich oder Tapezierung. Vereinzelt Holzbeklei-

dungen. Bader und Kiche im Installationsbereich mit

keramischer Bekleidung.
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Weitgehend Putz, Anstrich oder Tapezierung. Vereinzelt
Holzbekleidung.

Glatt abgesperrte TUren in Futter und Bekleidungen.
Isolierverglaste Kunststofffenster mit Sprossen, teilwei-
se auch einfach verglaste Holzfenster.

Leichtmetalltiir in altem Tirstock, Oberlicht.

Sichtbares Fachwerk und Bruchsteinsockel.

Bild 6 bis 9

1993

Eingeschossiges Wohngebdude anstelle eines ur-
springlichen Stalls. Massive Bauweise. Zimmermanns-
mafkige Dachkonstruktion mit Betondachsteineinde-
ckung. Zinkblech-Regenrinnen und -Fallrohre.
Warme- und Schalldammung sowie Abdichtung der
erdberiihrenden Teile entsprechen den Forderungen
zur Bauzeit. Heutige Anforderungen werden nicht er-
reicht.

Ein Energieausweis lag nicht vor.

Bad mit WC mit tiefhdngendem Spulkasten, Dusche mit
Abtrennung sowie Waschtisch und Waschmaschinen-
anschluss.

Bauzeittypische Elektroinstallation.

Zentrale Warmwasserheizung im Nachbargebdude.
Warmeubertragung durch Plattenheizkérper mit Ther-
mostatventil.

Fulibdden im Erdgeschoss mit keramischen Bodenbela-
gen. Im Dachraum wird Estrich unterstellt.

Wande und Decken verputzt und tapeziert bzw. gestri-
chen. Wandflache im Bad und im Installationsbereich
der Kiiche gefliest.

Glatt abgesperrte Tiren in Futter und Bekleidungen.
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Isolierverglaste Holzfenster mit glasteilenden Sprossen
und Rollladen. Eingangstiir in Holz mit isclierverglasten
Ausschnitten.

Das Gebaude ist, abgesehen von der nordwestlichen

Grenzwand, aulienseitig verputzt und gestrichen.

2.2.3. Nebengebdude Anbauteil Bild 9 bis 10

Baujahr . Ursprung vermutlich Anfang des 20. Jahrhunderts als
Stallgebaude. In den 1990er Jahren umgebaut (Zimmer,
Heizungsanlage, Gerateraum).

Konstruktion . Erdgeschoss in massiver Bauweise, Dachgeschoss in
zimmermannsmakiger Konstruktion. Pultdach mit
Wellasbestzementplatten-Eindeckung. Zinkblech-Re-
genrinnen und -Fallrohre.

Installationen . Warmwasserheizungsanlage mit zentraler Warmwas-
serversorgung und Olfeuerung, Baujahr 1993/94, Bild
11. Heizéllagerung im Nachbarraum, nach Angabe 3
Kunststofftanks je 2.000 | Inhalt. VWannenausbildung ist
gegeben.

Ausbau . FuBbdden in Estrich, wohnlich genutzer Raum mit kera-
mischem Belag.

Wande und Decken verputzt und gestrichen, in der
Kiche auch tapeziert. Hier auch Fliesenspiegel.
Isolierverglaste Kunststofffenster. Zugang zum Hei-
zungsraum mit Stahltir, zum Gerateraum mit Holztdr.
Das Gebaude ist aullenseitig verputzt und gestrichen,

im Drempelaufbau mit Holzbekleidung versehen.

2.2.4_Stallungen Bild 12

Baujahr : Vermutlich vor 1900, mehrfach um- und angebaut.

Konstruktion : Teilweise massiv, teilweise in Fachwerkkonstruktion
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errichtetes eingeschossiges Gebiude ohne Keller. Zim-
mermannsmaliges Satteldach mit alter Ziegeleinde-
ckung. Zinkblech-Regenrinnen und -Fallrohre,
Installationen . Einfach.
Ausbau . Einfach.

2.3. Grundrissgestaltung

Urspringlich Hofreite mit Wohnhaus, Stallgebauden
und Scheune. Durch Grundstiickteilung ist die Scheune
nicht mehr Bestandteil des Flurstiicks 26/1. Das nord-
westliche Stallgebaude wurde zu einem Nebengebaude
mit Wohnnutzung umgebaut.

Altes Wohnhaus mit bauzeittypisch kleinen Raumen und
niedrigen Deckenhéhen.

Wohnung im Nebengebaude bestehend aus hinterein-
anderliegenden Raumen (Schlafzimmer = "gefangener”
Raum).

Nordwestliches Stallgebdude zur Unterbringung der
Heizungsanlage und zu Lagerzwecken umgebaut. Sid-
dstliches Stallgeb&ude weitgehend unverandert und zu

einfachen Lagerzwecken genutzt.

Die Grundrisse sind auf Anlage 4 und 5 dargestellt.

2.4. AuBenanlagen

Versorgung . Anschlisse an &ffentliche Wasser- und Elektroversor-

gung, Anschluss an Telekommunikationsanlagen.

Entsorgung . Kanalanschluss an offentlichen Abwasserkanal.
Bodenbefestigung :  ImAllgemeinen Natursteinpflaster, teilweise auch Beton.
Einfriedigungen . Im Allgemeinen nicht vorhanden, weitgehend Grenzbe-

bauungen.
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Aullengestaltung . Das Grundstiick ist vollstandig Uberbaut und befestigt.

2.5. Baulicher Zustand - Méngel und Schiden

Wohnraume, Nebenrdume und Aulenflachen sind zum
grofsen Teil vemillt, einige Flachen waren nicht begeh-

bar.

Urspringliches Wohnhaus seit einigen Jahren leerste-
hend. Zahlreiche Schaden sind vorhanden, z.B. ein-
zelne Schaden an der Holzkonstruktion durch tierische
und pflanzliche Schadlinge, soweit erkennbar insbeson-
dere Anobien (Holzwlrmer), Bild 13 . Die Holzverschin-
delung der Aullenfassade weist Fehlstellen auf, Bild 14
und 15 , so dass es hier zu Wassereintritt kommt. Es ist
davon auszugehen das in diesen Bereichen Faulnis
vorhanden ist. Nach Angabe gibt es dar(ber hinaus
auch Befall durch Mause.

Die Funktionsfahigkeit der Installationen wird bezweifelt.

Im Nebengebaude gibt es nach Angabe im rlckwértigen
Bereich (Grenzwand) Feuchtigkeitsschaden, was ange-
sichts der riickwartigen Wasserabflhrung, Bild 16, vor-

stellbar ist.

Sudostlicher Stallbereich ist noch in urspringlichem
Zustand und nur noch sehr eingeschrankt nutzungs-
fahig.

Das Grundstiick einschliellich der Wohnungen ist stark
vermilllt, die Wohnung sind z.Z. nicht benutzbar. Um
wieder eine Nutzungsfahigkeit zu erreichen, sind Woh-

nungen und Grundstiick freizurdumen und zu entmllen.
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Sanierungsmalnahmen um die Bewohnbarkeit wieder
zu erzielen sind ebenfalls erforderlich. Dariber hinaus
missen auch die aufgefiuhrten Schaden beseitigt wer-
den. Dabei wird aber nur der Aufwand zur Rickfiihrung
in einen altersgemalen Zustand erforderlich ist, be-
ricksichtigt. Die tats&chlichen Sanierungskosten, die
auch mit Wertverbesserungen und damit héherem Ver-
kehrswert einhergehen, liegen deutlich hdher,

Die nachfolgend angegebenen Kosten sind geschétzt
und basieren auf dem vorgefundenen Zustand. Es wird
besonders darauf hingewiesen, dass viele Bauteile, da
zugestellt, nicht erkennbar waren und dementsprechend
evil. vorhandene weitere Schaden nicht erkannt und

berlicksichtigt werden konnten.

Mullbeseitigung, pauschal ca. 15.000,00 €
Wohnhaus
- 5chaden an Wande und Decken (im Wesentlichen

Holzschaden) mit ca. 500,00 €/m? Wohnflache ca. 55.000,00 €
- Schéaden an den Installationen mit ca.

200,00 €/m? Wohnflache ca. 22.000,00 €
Nebengebiude
- Sanierung der Innenrdume mit ca. 300,00 €/m? ca. 17.000,00 €
- Sanierung Feuchtigkeitsschaden ca. 3.000,00 €

Stall/Anbau an Nebengebaude
-  Mehrkosten bei Dachsanierungen durch asbest-
haltige Baustoffe ca. 2.000,00 €
114.000,00 €
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3. Berechnungen

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

Nach Planunterlagen.

3.1.1. Wohnhaus

Kellergeschoss 4,80 x6,40 = 30,72 m?
Erdgeschoss 11,20 x 6,10 = 68,32 m*
Obergeschoss 11,30 x 6,20 = 70,06 m?
Dachgeschoss 11,40 x 6,30 = 71.82 m?
240,92 m?

rd. 241,00 m?

3.1.2. Nebengebiude

Erdgeschoss 13,18 x 4,42 = 58,26 m?
Dachgeschoss wie EG = 58,26 m?
116,52 m?

rd- 117.00 m?

3.1.3. Nebengebaude Anbauteil

Erdgeschoss 9,60 x 3,24 = 31,10 m?
rd. 31.00 m?

3.1.4. Stallungen

Erdgeschoss 10,70 x 2,20 = 23,54 m?

rd. 24,00 m?
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Teilweise nach ortlichem Aufmal, teilweise nach Planunterlagen. Hier wurden um

die Fertigmalie zu erhalten, die angegebenen Rohbaumale um je 1,5 cm fiir

Putzauftrag/Wandflache gemindert.

Fine Uberprifung auf Schliissigkeit fand statt. Eventuell vorgenommene Grund-

rissanderungen wirken sich nur untergecrdnet auf das Gesamtergebnis aus und

werden daher vernachlassigt.

3.2.1. Ursprungsgebaude

Erdgeschoss

Treppenhaus

Wohnzimmer
Bad

Kiche
Obergeschoss

Treppenhaus

Schlafzimmer
Abstellraum/Flur
Bad

Zimmer

3,10 x 2,65
0,80 x1,70
440 x5,75
2,85x2,65
0,70 x 0,50
2,80 x 5,60

2,00 x 2,65
2,00 x 0,90
1,10 x 1,50
4,45 x 5,80
1,00 x 4,20
200x2,70
0,70 x 0,50
2,85 x 5,65

6,69 m?
2530 m?

720 m?
15,68 m?

5,15 m?
25 81 m?
4,20 m?

5,05 m?
16.10 m?

rd.

111,18 m?
111.00 m?
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3.2.2. Nebengebdude

Flur 3,60x2,00 = 7,20 m?
Kiiche 305x269 = 8,20 m?
Bad 3,60x1,78 = 6,41 m?
Wohnen 488 x 3,89 = 18,98 m?
Schlafen 3,60 x 3,89 = 14,00 m?
54,79 m?

rd. 55,00 m?

3.3. Nutzflachen

Die anderen in den Objekten vorhandenen Raume in Keller- und Dachgeschoss
sind Funktions- und Zubehorrdume zur Wohnnutzung und nicht gesondert

vermietungsfahig. Sie wurden daher nicht flachenmaliig erfasst.

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-
ausschiussen unter Hinzuziehung aller gebietsbezogenen Verkaufsfalle fest-

zustellen.

Nach Angabe des Gutachterausschusses des Landkreises Gielten betragt der
Bodenrichtwert in der Richtwertzone, in der sich das Objekt befindet, 50,00 €/m?.
Die Erschlieltfungskosten sind in diesem Betrag enthalten. Das Richtwertgrund-
stiick ist als gemischte Bauflache mit einer Grundstlcksgréte von 700 m®

charakterisiert.
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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.

Das Bewertungsgrundstiick ist kleiner als das Richtwertgrundstiick. Da kleinere
Grundstiicke im Allgemeinen hohere Quadratmeterpreise aufweisen ist ein
Anpassung erforderlich. lch beziehe mich dabei auf Untersuchungen des Gut-
achterausschusses des Landkreises Gielien, der bei gegebenen Grundstick-
verhaltnissen einen Zuschlag von 4 % macht. Anpassungsfaktor “Grundstiicks-
grofie” = 1,04,

Die anderen Grundstiicksparameter entsprechen im Groften und Ganzen denen
der anderen Grundstiicke innerhalb der Richtwertzone, so dass hier keine An-
passungen erforderlich sind,
Berechnung des Bodenwerts

50.00 €/m? x 1,04 = 52,00 €/m?

Grundsticksgréfie: 405 m?

405 m? x 52,00 €/m? = 21.060,00 €
Bodenwert rd. 21.000.00 €

4.2. Ertragswert

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

Nebenkosten).
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Zum Bewertungsstichtag ist das Objekt eigengenutzt, ein Ertrag wird nicht erzielt.
Eine Ertragsfahigkeit ist aber gegeben da es in Hattenrod einen Markt an ver-
gleichbaren Einfamilien-\Wohnh&user gibt. Bei der Bewertung wird davon ausge-
gangen, dass die gegebenen Schaden im Objekt und Aufrdumungsarbeiten
stattgefunden haben.

Bei der Bemessung des marktiblichen Mietzinses ist von folgenden Kriterien

auszugehen:

Das Grundstick liegt in Hattenrod, einem Ortsteil von Reiskirchen. Die infra-
strukturelle Rahmenbedingungen sind teilweise eingeschrankt.

Auf dem Grundstick befinden sich ein unter Denkmalschutz stehendes Fach-
werkhaus sowie ein anstelle von Stéllen spater errichietes Nebengebaude mit
Wohnradumen, die separat als kleine Wohneinheit genutzt werden kénnen.

Der Ausbaustandard des Wohnhauses ist weitgehend einfach, zentrale Behei-
zung und isolierverglaste Fenster sind allerdings vorhanden. Die Grundrissauf-
teilung ist weitgehend nutzungsgerecht, die lichten Raumhéhen entsprechen den
Gegebenheiten zur Bauzeit und sind heute nicht mehr zeitgemal. Fir derartige
Wohneinheiten werden in Hattenrod (iblicherweise Mietertrage von ca. 4,50 €/m?
im Monat entrichtet.

Das Nebengebaude wurde Mitte der 1990er Jahre iberwiegend neu aufgebaut.
Die Wohnung ist zeitgemal. Das Schlafzimmer hat als "gefangener Raum”
keinen direkten Zugang zum Flur. Fiir derartige Objekte ist von einem monatli-
chen Mietertrag von rd. 6,00 €/m? auszugehen.

Die anderen auf dem Grundstlick vorhandenen Flachen (altere Stalle udgl.), sind

nicht mehr vermietungsfahig, ein Ertrag kann hier nicht erzielt werden.

Monatlicher Rohertrag
Wohnhaus

111 m? x 4,50 €/m? = 499,50 €
Nebengebiude
55 m? x 6,00 €/m? = 330,00 €

829,50 €
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Jiahrlicher Rohertrag

829,50 € x 12 Monate

9.954,00 €

Jéhrlicher 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.

Marktublich anfallende Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten
Jahrlich 298 00 € je Wohneinheit

596,00 €

gemal 2. Berechnungsverordnung und Anlage 1 EW-EL

ientspricht ca.6 % des Rohertrags)
Instandhaltungskosten

Jahrlich 11,70 £/m? Wohnfliche in Anlehnung

an Anlage 1 EW-RL = 1.942 00 €

]

{entspricht ca.18,5 % des Rohertrags)

Mietausfallwagnis mit 2 % des Rohertrags = 199,00 €
Grundstlicksreinertrag = 7.217.,00 €

Abzigl. Bodenwertanteil mit 1 %
(Liegenschaftszinssatz)
21.060,00 € x1%

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

- 211.00€
7.006,00 €

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

beriicksichtigen.
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Objekts

Wohnhaus Nebengebidude
Baujahr vor 1800 1973
Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL| 70 Jahre &0 Jahre
Gebaudealter zum Bewertungsstichtag = 70 Jahre 30 Jahre
Modermisierungsgrad einfach-mittel im Rahmen der Instand-
haltung
Modifizierte Restnutzungsdauer 24 Jahre 30 Jahre

Als durchschnittliche Restnutzungsdauer wird von 26 Jahren ausgegangen.

Liegenschaftszinssatz

Dieser Wert dokumentiert den Zinsful? der Kapitalisierung unter Vernachlassigung des
Geldwertschwundes. Er ist zugleich Ausdruck des Risikos des eingesetzten Kapitals, weil
ein héherer Liegenschaftszinssatz eine kiirzere Amortisationszeit, ein niedrigerer Liegen-
schaftszinssatz eine langere Amortisationszeit bedingt. Wohnobjekte sind im Allgemeinen
mit wenig Risiko behaftet, so dass hier durchweg niedrigere Liegenschaftszinssétze
beschrieben werden. Entscheidend ist dabei auch die Grlie des Objektes und die darin
enthaltene Anzahl von Wohnungen. Bei Einfamilien-Wohnhausern kommt es z.B. weniger
auf die Ertragsfahigkeit und Rentabilitat an, so dass unterdurchschnittliche Liegenschafts-
zinssatze akzeptiert werden. Anders ist es bei Mehrfamilien-Wohnh&usern und gewerb-
lichen Objekten.

Uber die Hohe der Liegenschaftszinssatze gibt es Untersuchungen des oértlichen Gut-
achterausschusses. Dieser weist fir Ein- und Zweifamilien-Wohnhéauser, vermietet oder
nicht vermietet, einen durchschnittlichen Liegenschafiszinssatz von ca. 1 % auf. Der Wert

wird in den Berechnungsgang Ubernommen.
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Kapitalisierungsfaktor

Unter Berucksichtigung der zuvor gemachten Angaben betragt der Kapitalisie-

rungsfaktor gemal Wertermittiungsrichtlinien (WERTR 06, Anlage 5) 22,80

Ertragswertermittlung

Ertragswert der baulichen Anlagen

7.006,00 € x 22,80 = 169.737.00 €

Zuziigl. Bodenwert = 21.060.00 €

Vorlaufiger Ertragswert = 180.797,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Mangel und Schaden, die den alters-

gemélien Zustand Ubersteigen = - 114.000,00 €
66.797.00 €

Ertragswert rd. 67.000.00 €

4.3. Sachwert

Das Sachwertverfahren basiert auf den tatsachlich entstandenen Baukosten abzlgl. eines
Abschlags infolge Alters. Die Ermittlung wird gebaudeweise durchgeflhrt und nimmt
Bezug auf die Richtlinie zur Ermittlung von Sachwerten (Sachwertrichtlinie - SW-RL).
Grundlage sind die Normalherstellungskosten NHK 2010. Die hier angefiihrten Her-
stellungskosten sind nach Gebaudearten und Standardstufen differenziert und enthalten
bereits die Baunebenkosten. Anpassungen durch eventuelle Anderungen des Baukosten-

indexes sind vorzunehmen.

Bei den angegebenen Werten handelt es sich um die gewdhnlichen Herstellungskosten
fur Ersatzbeschaffungsmafnahmen in heute wirtschaftlichen Bauweisen, nicht um Rekon-

struktionskosten.
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4.3.1. Wohnhaus

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

Gebaudeart 1.32 Freistehendes Einfamilienhaus mit Erd-, Ober- und nicht ausgebau-
tem Dachgeschoss

Mischform Wegen Teilunterkellerung mit 45 % Gebaudeart 1,12 und 55 %
Gebaudeart 1.32

Kostenkennwerte (in €/m?)

Standardstufe 1 2 3 4 5

Gebaudeart 1.12 570,00 635,00 730,00 880,00 1.100,00
Gebaudeart 1.32 620,00 690,00 790,00 955,00 1.180,00

Mischform mit 600,00 665,00 | 765,00 920,00 1.150,00
45 % zu 55 %

Standardstufen nach Gebaudestandard

Standardstufe
Standardmerkmal Wigungsanteil (%) | 1 2 3 4 5
Aultenwinde 230 1.0
Dach 15,0 1.0
Fenster und Aulentiren 11,0 1,0
Innenwande und -tdren 11,0 a5 a5
Deckenkonstruktion und Treppen 11.0 1,0
Fulibbden 50 1.0
Sanitareinrichtungen a0 1.0
Heizung g0 1.0
Sonstige technische Ausstattung &0 1.0
Insgesamt 100,0 285% | B25% | 9.0% 0% 0%
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Normalherstellungskosten

Standardstufe MKH Standardstufe in €/m?* Anteil in % Summe in €/m*
1 500,00 28,5 171,00
2 665,00 62,5 415,63
3 765,00 9.0 66,85
4 820,00 0,0 0,00
5 1.150,00 0,0 0,00
Normalherstellungskosten gesamt 100,0 655,48 rd. 655,00
Anpassungen

Indexanpassung 171,7 (2010 =100) = 1,717
Korrekturfaktor wegen eingeschrankter Nutzungsfahigkeit (Uberdurchschnittlich
niedrigere Geschosshéhen) = 0,90
Normalherstellungskosten (2022)
655,00 €/m*x 1,717 x 0,90 = 1.012,17 €/m* = 1.012,00 €/m?

Brutto-Grundflache (BGF) = 241 m?

Gebaudeneuwert Wohnhaus (2022)

241 m? x 1.012,00 €/m? = 243.893,00 €
Neuwert besonderer Gebiudeteile = 5.000.00 €
248 892 00 €

Alterswertminderung

Baujahr: Vor 1900

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 70 Jahre
Gebiudealter zum Bewertungsstichtag: = 70 Jahre
Modernisierungsgrad: Mittlere Modernisierungen

Modifizierte Restnutzungsdauer: 24 Jahre

Abwertung: linear

Prozentualer Abschlag: 66 %



ARCHITEKTUR- UND SACHVERSTANDIGENBURO ULRICH Rodering 33, 35396 GieRen

Gutachten-Nr. 202316 Seite 25 von 29
248.892 00 € x66 % = - 164.269.00 €
Zeitwert, Wohnhaus 84.623,00 €

4.3.2. Nebengebdude

Geb&udeart 1.22 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser mit Erd- und nicht
ausgebautem Dachgeschoss

Standardstufe 2,5  Einfache bis mittlere Bauweise

Kostenkennwert rd. 695,00 €/m?

Indexanpassung 171,7 (2010=100) = 1,717

Normalherstellungskosten (2022)
695,00 €/m?x 1,717 = 1.193,32 €/m* = 1.193,00 €/m?

Brutto-Grundflache (BGF) = 117 m?

Gebaudeneuwert Nebengebiude (2022)
117 m? x 1.193,00 €/m?

139.581,00 €

Alterswertminderung

Baujahr: 1993

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 60 Jahre

Geb&udealter zum Bewertungsstichtag: 29 Jahre

Modernisierungsgrad. Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
Modifizierte Restnutzungsdauer: 31 Jahre

Abwertung: linear

Prozentualer Abschlag: 48 %

139.581,00 € x 48 % - 66.989,00 €
Zeitwert, Nebengebaude 72.582,00 €
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4.3.3. Nebengebaude Anbauteil

Gebéaudeart 16.1 Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager
Standardstufe 3 Mittel

Kostenkennwert 350,00 €/m?

Indexanpassung 171,7 (2010=100) = 1,717

Mormalherstellungskosten (2022)
350,00 €/m? x 1,717 = 600,95 €/m* = 601,00 €/m?

Brutto-Grundflache (BGF) = 31 m?

Gebaudeneuwert Nebengebiude Anbauteil (2022)
31 m? x 601,00 €/m? = 18.631,00 €

Alterswertminderung

Wie Nebengebaude mit 48 %

18.631,00 € x 48 % = - B94300 €
Zeitwert, Nebengebiude Anbauteil 9.688,00 €

4.3.4. Stallungen

Ohne Nutzwert, daher kein Ansatz

4.3.5. Zusammenstellung der Zeitwerte

Wohnhaus = 84.623,00 €
Nebengebaude = 72.582 00 €
Nebengebiude Anbauteil = 9.688,00 €
Stallungen = 0.00 €

Gebaudezeitwerte 166.893,00 €
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Zeitwert der Aulenanlagen, pauschal mit 5 % = 8.345,00 €
Zeitwert der baulichen Anlagen 175.238,00 €
Zuzigl. Bodenwert = 21.060.00 €
Vorlaufiger Sachwert = 196.298,00 €

Marktanpassung

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

sionskurve bei Gegeniberstellung von Sach- und Verkehrswert.

Untersuchungen hieriiber sind auch vom 6értlichen Gutachterausschuss durchgefiihrt
und im Marktbericht verdffentlicht worden. Hier wird bei gegebenem vorlaufigem
Sachwert und Bodenpreisniveau ein Korrekturfaktor (= Sachwertfaktor) von 0,98
angegeben. Gegeniber dem durchschnittlichen Objekt weist das Bewertungsobjekt
durch zahlreiche Grenzbebauungen MNachteile auf. Aus diesem Grund erfolgt ein
Abschlag von 5 Punkten, so dass sich ein angepasster Sachwertfaktor von 0,93

ergibt.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

196.298,00 € x 0,93 = 182.657.00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Mangel und Schaden, die den alters-
gemalien Zustand Ubersteigen = - 114.000.00 €
68.557,00 €

Sachwert rd. 69.000,00 €
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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 gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen

Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und

der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne

Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhalinisse zu erzielen ware (§ 194

BauGB).

Gegenlberstellung der ermittelten Werte

67.000,00 €
69.000,00 €

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 betrégt ohne Berlick-

sichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (vorrangig

Bauméngel-/schaden)

182 557,00 € / (111 + 55) m? 1.100,00 €/m?

Der Gutachterausschuss hat fir Ein- und Zweifamilien-VWohnhauser bei vergleich-

baren Kriterien folgenden Vergleichsfaktor ermittelt:

Wohnflache 170 m?
Bodenrichtwert 50,00 €/m?
ergibt Tabellenwert 1.450,00 €/m?

Baujahr, fiktiv 1970 - 1980
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Grundstiicksgrélie 400 m?
ergibt Anpassungsfaktor 0,88

Vergleichsfaktor des Gutachterausschusses
1.450,00 €/m* x 0,88

1.276,00 €/m?
Der Wert des Gutachterausschusses liegt unter dem ermittelten. Grund hierfir sind
die bereits bei der Ermittlung des Sachwertfaktors angesprochenen Nachteile.
Unter Bertcksichtigung der ortlichen Marktverhaltnisse wird das Bewertungsobjekt

zum Bewertungsstichtag mit gerundet

69.000,00 €

(in Worten: Neunundsechzigtausend Euro)

als angemessen begutachtet.

Gielien, den 19. April 2023

Dol -Ing. CHl.

Untersuchungen auf Altlasten wurden nicht durchgeflhrt, Anzeichen von Bodenverunrainigungen waren
wahrend der Ortsbesichtigung auch nicht erkennbar. Die wertrelevanten Auswirkungen von evil. dennoch

vorhandenen Altlasten sind von einer hierfir geeigneten Stelle zu ermitteln.



