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1. Vorbemerkungen

Ort :  Reiskirchen-Hattenrod, Licher Stralle 27

Katasteramtliche

Bezeichnung :  Gemarkung: Hattenrod Flur; 1
Flurstick: 282/2 GroRke: 153 m?
Gebaude- und Freiflache Licher Stralle 27

Grundbuch . Hattenrod Blatt: 358, Ifd. Nr. 27
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 auftragsgemal
nicht bewertet.
- Baulastenverzeichnis:
Im Baulastenverzeichnis ist unter dem Aktenzeichen
16.4.7 vom 10.04.1995 eine Vereinigungsbaulast der
Flursticke 26 (jetzt 26/1 und 26/2) und 282/1 (jetzt
282/2 und 282/3) eingetragen, Anlage 1.
- Denkmalschutz:
Die Scheune ist aus kinstlerischen und Stad-
tebaugrinden Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 1 HDSchG
(Einzeldenkmal). Das gesamte Grundstiick liegt
innerhalb der Gesamtanlage “Historischer Ortskern®
(Kulturdenkmal nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 HDSchG
(Gesamtanlage)).
Objektbezeichnung : Scheune als Teil einer alten Hofreite (Wohnhaus und
MNebengebdude auf anderen Flurstlicken).
Ortsbesichtigung . 14. Sept. 2022

Teilnehmer . Antragsgegnerin mit beratender Person sowie der
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Unterzeichner des Gutachtens

Wertermittiungs-
stichtag . 14, Sept. 2022 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag . Entspricht Wertermittlungsstichtag

Verflgbare Unterlagen: Grundbuchauszug, Lageplan, teilweise Planunterlagen

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

Bewertungs-

grundlagen . Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV
2010, Wertermittlungsrichtlinien WERTR 2008, Sach-
wertrichtlinie SW-RL mit den Normalherstellungskosten
NHK 2010, Ertragswertrichtlinie EW-RL,
Vergleichswertrichtlinie VWW-RL.
Am 01.01.2022 ist die ImmoWertV 2021 in Kraft
getreten. Sie konnte im Bewertungsgang noch nicht
herangezogen werden, da die Bewertungsgrundlagen,
inshesondere Marktanpassungsfaktoren, Liegenschaft-
zinssatze, noch auf Basis der ImmoWertV 2010
abgeleitet wurden.
Immobilienmarktbericht 2022 fiir den Bereich des Land-
kreises Giellen (ohne die Stadt Gielien), des
Landkreises Marburg-Biedenkopf (ohne die Stadt
Marburg), des Lahn-Dill-Kreises mit der Stadt Wetzlar;
herausgegeben vom Amt fUr Bodenmanagement

Marburg - Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse.

Literatur - Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundsticken;
- Kleiber-digital: Kommentar zur Grundstiicks-
wertermittlung.
- Kleiber/Simon: Schatzung und Ermittlung von
Grundstiickswerten;
- Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff: Praxis der Grund-
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stlicksbewertung.

- Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittiung.

Sofern aufer den genannten Verdffentlichungen
weitere Literatur verwendet wurde, erfolgt

entsprechender Hinweis.

2. Objektbeschreibung
2.1. Orts- und Grundstiicksbeschreibung

Ortsbeschreibung : Hattenrod ist Ortsteil von Reiskirchen und hat eine
Einwohnerzahl von knapp 700, Reiskirchen gesamt
etwas (Ober 10.000. Der Ortsteil ist urspringlich stark
landwirtschaftlich gepragt und dient heute insbesondere
der Wohnsitznutzung nahe der Universitatsstadt
Gielsen.

Demografische

Entwicklung . Reiskirchen hat seit 2012 einen Einwohnerverlust von
1,3 % zu verzeichnen und liegt damit giinstiger als der
Landkreis Gielten (+ 1,6 % ohne Stadt Gieften). In den
letzten Jahren ist ein leichter Einwchnergewinn zu
verzeichnen.

Nach Demografiebericht der Bertelsmanns-Stiftung wird
Reiskirchen dem Typ 4 “Stabile Stadte und Gemeinen
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 Uber das Flurstiick 26/1 von der
Hermstralle die vollstandig erschlossen und befestigt
ist. Parkplatze im offentlichen Raum sind teilweise

vorhanden.
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Verkehrslage . Hattenrod liegt ca. 4 km wvon der Kerngemeinde

Reiskirchen entfernt. Hier besteht ein Anschluss an die
B 49 (GieRen-Grinberg). Hieruber 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 gibt es weitere Landes- und
Kreisstralien.
Der offentliche Personennahverkehr wird durch
Regionalbusse gewahrleistet und ist eher
unterdurchschnittlich ausgebaut. Eine Haltestelle
befindet sich im naheren Umfeld. In Reiskirchen gibt es
einen Bahnhof an der Bahnnebenstrecke Giellen-
Alsfeld-Fulda.

Wohnlage . Durchschnittliche Wohnlage in altem Ortskern.
Einkaufsméglichkeiten zur Deckung des taglichen
Bedarfs sind Hattenrod nur eingeschrankt vorhanden.
Bessere Moglichkeiten gibt es in Reiskirchen,
insbesondere auch im Gewerbegebiet und auch
inshesondere in und in der Peripherie von Giellen.
Kindergarten und Grundschule bestehen in der
Kerngemeinde oder umliegenden Gemeindeteilen. Eine
Gesamtschule befindet sich in Buseck. Umfassende
Bildungsméglichkeiten bis hin zu Hochschulen gibt es in
Gielien.

Die Gemeindeverwaltung ist in der Kernstadt
eingerichtet. Kreisverwaltung und Regierungsprasidium
haben ihren Sitz in Gielten.

Weitere doffentliche Einrichtungen, u.a. Kirchen,
Sporteinrichtungen, sind in Hattenrod und Reiskirchen
vorhanden. Umfassende Méglichkeiten, z.B.
Krankenh&user, Theater, Kinos, befinden sich in
Gielen.
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Grundstiicksgestalt : In etwa rechtwinkliges Grundstick mit einer
Grundstiicksbreite von 17 m und einer Grundstiickstiefe
von knapp 9 m. Das Grundstlck steht in wirtschaftlicher
Einheit mit den Flursticken 26/1 und 282/3.

Das Teilgrundstick ist wvollstandig mit dem
Scheunengebaude lberbaut. Der Zugang erfolgt Uber
das Flurstiick 26/1 (Herrnstr. 4). Zugangsmaéglichkeiten
gibt es auch auf der Stdwestseite, Flurstick 282/3
(Licher Str, 27). Das Grundstiick ist eben.

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

Bodenbeschaffenheit : Untersuchungen tber die Bodenbeschaffenheit sind
dem Sachverstandigen nicht bekannt. Unterstellt
werden normale Bodenverhaltnisse.

Rechtliche

Gegebenheiten . Der Entwicklungsstand des Grund und Bodens ist als
baureifes Land einzustufen. Nach Angabe ist das
Grundstick nach BauGB und KAG beitrags- und
abgabenfrei. Abgaben nach ortlicher Strallen-
beitragssatzung kénnen jedoch noch anfallen.
Ausweislich der Auskunft der Gemeinde Reiskirchen,
liegt das Grundstiick nicht innerhalb des Geltungs-
bereiches eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Es ist
deshalb nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) hinsichtlich
Art und Nutzung der ndheren Umgebung zu beurteilen.
Danach ist von einem do&rflichen Mischgebiet

auszugehen,

2.2. Gebéude

Anmerkung . Grundlage der Beschreibung sind die Feststellungen

wahrend der Ortsbesichtigung. Dargestellt werden
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vorherrschende Ausfihrungen und Ausstattungen,
soweit sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind.
Eventuell vorhandene Abweichungen sind nicht
wertrelevant. Die Beschreibung der nicht sichtbaren
Bauteile beruht auf Hinweisen wahrend des
Ortstermins oder auf der Zugrundelegung 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
Ortsbesichtigung zerstdrungsfrei erkennbar waren oder
bekannt gemacht wurden. Ein Anspruch auf
Vollzahligkeit ist hieraus nicht abzuleiten.

Die im Berechnungsgang angesetzten Schadensb-
eseitigungskosten sind nach Erfahrungswerten
geschatzt und bertucksichtigen nur die Betrage, die zur
Herstellung eines altersgemafen Zustands erforderlich
sind. Weitergehende Untersuchungen an der
Bausubstanz oder Schadensanalysen mit exakten
Kostenermittiungen bleiben insoweit ergédnzenden

Sachverstdndigengutachten vorbehalten.

2.2.1. Scheune, AuBenaufnahmen Bild 1 bis 3, Innenaufnahmen Bild 4 bis 5

Baujahr . Vermutlich um 1700. Teilweise Umbauten.
Konstruktion - Scheune mit Erd- und Dachgeschoss. Teilweise
Stalleinbauten.
Sockel im Bereich der Stalle in Bruchsteinmauerwerk,
ansonsten Fachwerkkonstruktion. Satteldach mit

Ziegeleindeckung. Zur Hofseite Zinkblechregenrinne.
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Zwischendecken in Holzbauweise, (ber den Stallen als
Kappengewdlbe.

Installationen . Einfach

Ausbau :  Tenne mit gestampftem Lehmboden, in den Stallen
Steinzeugbdden.
Sichtbare Fachwerkkonstruktion.
Aullenseitig Holztor und -Tiren. Einfach Fenster.
Zur Hofseite sichtbare Bruchstein und

Fachwerkkonstruktion, sonst verputzt.

2.3. Grundrissgestaltung

Scheunengebiude mit Stalleinbau. Dachgeschoss zur

Heulagerung.

2.4. AuBenanlagen

Versorgung :  Anschlisse an o&ffentliche Wasser- und Elektrover-
sorgung.
Entsorgung . Kanalanschluss an offentlichen Abwasserkanal.

2.5. Baulicher Zustand - Méngel und Schaden

Bauzeittypischer Zustand mit wenigen Modern-
isierungen und einzelnen Schéden:

- Ortgange mit Fehlstellen, Bild 6.

- Putzschaden in den Gefachen der Fachwerkfassade,
Bild 7 und 8.

Zur Rickfiihrung in einen altersgeméafen Zustand wird
ein Betrag von ca. 1.500,00 € unterstellt. Hierbei
handelt es sich nur um den Aufwand, der erforderlich

ist, um den altersgemalen Zustand herzustellen. Die
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tatsachlichen Sanierungskosten, die auch mit

Wertverbesserungen und damit héherem Verkehrswert

einhergehen, liegen hoher.

3. Berechnungen

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

Erdgeschoss (Grundflache)
(17,10 + 18,20) / 2 x 8,50 = 150,03 m?
rd. 150,00 m?

3.2. Nutzflichen

Keine Berechnung, da pauschale Bewertung.

4. Bewertung

4.1. Bodenwert

Der Bodenwert wird entsprechend § 16 ImmoWertVY nach dem
Vergleichswertverfahren ermittelt. MaRgeblich hierfur sind die erzielten
Bodenwerte von vergleichbaren Grundstiicken. Dabei kann auch Bezug auf
geeignete, nach vergleichbaren Grundstiucksmerkmalen ermittelte
Bodenrichtwerte Bezug genommen werden. Diese sind entsprechend
Baugesetzbuch § 192 ff. von den Gutachterausschiissen unter Hinzuziehung

aller gebietsbezogenen Verkaufsfalle festzustellen.

Nach Angabe des Gutachterausschusses des Landkreises Gielten betragt der
Bodenrichtwert in der Richtwertzone, in der sich das Objekt befindet, 50,00 €/m®.
Die ErschlieBungskosten sind in diesem Betrag enthalten. Das
Richtwertgrundstiick ist als gemischte Bauflache mit einer Grundstlicksgréfie von

700 m? charakterisiert.
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Stichtag der Richtwerternebung ist der 01.01.2022. Bis zum Bewertungsstichtag
hat es nach Angabe des Gutachterausschusses nur unwesentliche
Veranderungen der Bodenpreise gegeben, so dass die Bodenrichtwerte auch

zum Bewertungsstichtag noch aktuell sind.

Das Bewertungsgrundstiick steht in wirtschaftlicher Einheit zu Flurstiick 26/1
bzw. 282/3 und wird infolgedessen wie diese behandelt. Ausgegangen wird vom
Bodenrichtwert.

Berechnung des Bodenwerts

GrundstiicksgréfRe: 153 m?

153 m? x 50,00 €/m? 7.650,00 €
Bodenwert rd. 7.700,00 €

4.2. Ertragswert

Der Ertragswert basiert auf den marktiblich erzielbaren Mieten und dient unter
Berlicksichtigung eines Abschlags fur Bewirtschaftungskosten und der
Kapitalisierung mit einem marktiblichen Zinssatz der Gegenlberstellung zu
anderen Anlageformen. Ausgangspunkt ist die Grundmiete (ohne

Beriicksichtigung der Nebenkosten).

Zum Bewertungsstichtag ist das Objekt eigengenutzt, ein Ertrag wird nicht erzielt.
Eine Nutzungsfahigkeit als Stallscheunengebaude ist heute nicht mehr von
Bedeutung und als solches auch nicht mehr geeignet. Nutzungsméglichkeiten
bestehen zu Unterstellzwecken, z.B. von Wohnwagen in der Tenne. Hier ist von

einem erzielbaren Betrag von ca. 30,00 € im Monat auszugehen.
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Monatlicher Rohertrag

Wie beschrieben = 30,00 €
Jahrlicher Rohertrag
30.00 € x 12 Monate — 360,00 €

Jéhrlicher Reinertrag

Der Reinertrag ergibt sich nach Abzug von Bewirtschaftungskosten und
Bodenwertanteil. Die Aufteilung in Gebaude- und Bodenwertanteil ist wegen der

unterschiedlichen Nutzungsdauern (Bodenwert = unendlich) erforderlich.

Marktiiblich anfallende Bewirtschaftungskosten

insgesamt pauschal 25 %

360,00 €Ex25% = - 90,00 €
Grundsticksreinertrag - 270,00 €
Abziigl. Bodenwertanteil mit 1 %

(Liegenschaftszinssatz)

7.650,00 € %1% = - 7700€
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = 193,00 €

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

bericksichtigen.
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Objekts
Baujahr: Vor 1900

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 60 Jahre

Gebaudealter zum Bewertungsstichtag: > 80 Jahre
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Modernisierungsgrad: Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

Modifizierte Restnutzungsdauer: 15 Jahre

Liegenschaftszinssatz

Dieser Wert dokumentiert den Zinsful® der Kapitalisierung unter Vernachlassi-
gung des Geldwertschwundes, Er ist zugleich Ausdruck des Risikos des
eingesetzten Kapitals, weil ein hoherer Liegenschaftszinssatz eine klrzere
Amortisationszeit, ein niedrigerer Liegenschaftszinssatz eine langere
Amortisationszeit bedingt. Wohnobjekte sind im Allgemeinen mit wenig Risiko
behaftet, so dass hier durchweg niedrigere Liegenschaftszinssatze beschrieben
werden. Entscheidend ist dabei auch die Gréke 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-Wohnhausern und gewerblichen Objekten.

Uber die Héhe der Liegenschaftszinssatze gibt es fir landwirtschaftliche
Anwesen keine gesonderte Angaben. Ausgegangen wird deshalb vom Ansatz fur
das Wohnhaus der ehemaligen Hofreite (Flur 26/1), wo ein
Liegenschaftszinssatz von 1 % herangezogen wurde.

Kapitalisierungsfaktor

Unter Beriicksichtigung der zuvor gemachten Angaben betragt der Kapitalisie-

rungsfaktor gemak Wertermittlungsrichtlinien (WERTR 06, Anlage 5) 13,87

Ertragswertermittiung

Ertragswert der baulichen Anlagen

193,00 € x 13,87 = 2.677,00 €
Zuziigl. Bodenwert = 7.650.00 €
Vorlaufiger Ertragswert = 10.327,00 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Mangel und Schaden, die den alters-

gemalien Zustand Ubersteigen = - 1.500,00 €
8.827,00 €
Ertragswert rd. 9.000.00 €

4.3. Sachwert

Das Sachwertverfahren basiert auf den tatsachlich entstandenen Baukosten
abzigl. eines Abschlags infolge Alters. Die Ermittlung wird geb&udeweise
durchgefiihrt und nimmt Bezug auf die Richtlinie zur Ermittlung von Sachwerten
(Sachwertrichtlinie - SW-RL). Grundlage sind die Normalherstellungskosten NHK
2010. Die hier angefuhrten Herstellungskosten sind nach Gebaudearten und
Standardstufen differenziert und enthalten bereits die Baunebenkosten.
Anpassungen durch eventuelle Anderungen des Baukostenindexes sind

vorzunehmen.

Bei den angegebenen Werten handelt es sich um die gewdhnlichen
Herstellungskosten fir ErsatzbeschaffungsmaRnahmen in heute wirtschaftlichen

Bauweisen, nicht um Rekonstruktionskosten.

4.3.1. Scheune

Gebiudeart 18.5 Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
Standardstufe 1.5 = einfache Bauweise
Kostenkennwert rd. 200,00 €/m?*

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

Normalherstellungskosten (2022)

200,00 €/m? x 1,717 = 343,40 €/m? = 343,00 €/n¥®
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Brutto-Grundflache (BGF) = 150 m®

Gebaudeneuwert Scheune (2022)
150 m? x 343,00 €/m?

]

51.450,00 €

Alterswertminderung

Baujahr: Vor 1900

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 60 Jahre
Gebaudealter zum Bewertungsstichtag: = 60 Jahre
Modernisierungsgrad: Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
Modifizierte Restnutzungsdauer: 15 Jahre

Abwertung: linear

Prozentualer Abschlag: 75 %

51.450,00 € x 75 % = - 38.588.00 €
Zeitwert, Scheune 12.862,00 €
4.3.2. Zusammenstellung der Zeitwerte
Scheune = 12.862,00 €
Zeitwert der Aullenanlagen, pauschal mit 5 % = 643.00 €
Zeitwert der baulichen Anlagen 13.505,00 €
Zuzigl. Bodenwert = 7.650.00 €
Vorlaufiger Sachwert = 21.155,00 €

Marktanpassung

Das Marktgeschehen beim Handel mit landwirtschaftlichen Gebadude zeigt, dass

die Sachwerte nicht erreicht werden. Dies hangt damit zusammen, dass diese fur
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ihre urspriingliche Nutzung nicht mehr geeignet sind und nur noch einen

untergeordnete Rolle Nutzung bieten. Umbauméglichkeiten sind sehr aufwendig.

Untersuchungen des ortlichen Gutachterausschuss Uber Marktanpassungs-
faktoren fur landwirtschaftliche Flachen liegen nicht vor. Bezugnehmend auf
friiher verdffentlichte Untersuchungen fir gewerbliche Objekte haben gezeigt,
dass fiir schwer zu nutzende Objekte gut 50 % Abschlag angenommen werden

missen. Dieser Wert wird im Bewertungsgang Gbernommen.

Marktangepasster vorldufiger Sachwert

21.155,00 € x 0,50 = 10.578 ,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Mangel und Schaden, die den alters-
gemalfien Zustand Ubersteigen = - 1.500.00 €
9.077,00 €
Sachwert rd. 9.000.00 €

4.4. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche

Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).
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Gegeniberstellung der ermittelten Werte

9.000,00 €
9.000,00 €

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.

Unter Beriicksichtigung der ortlichen Marktverhaltnisse wird das Bewertungs-

objekt zum Bewertungsstichtag mit gerundet

9.000,00 €

(in Worten: neuntausend Euro)

als angemessen begutachtet.
Gielen, den 19. April 2023

A DIPL-g
L TRl = ')
Pl il

Dipl.-Gegl. Frank Ulrich

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

evtl. dennoch vorhandenen Altlasten sind von einer hierflr geeigneten Stelle zu ermitteln.



