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1. Vorbemerkungen

Ort . Ander Ziegelhitte 2 A, 35435 Wettenberg-Launsbach
Katasteramtliche
Bezeichnung . Gemarkung: Launsbach Flur: 7

Flurstiick: 141/4 Grélie: 264 m?

Gebaude- und Freiflache
Grundbuch : Launsbach Blatt: 1780, Ifd. Nr. 2
gefiihrt beim Amtsgericht Gielten
Grundstiicksbezogene
Rechte und Be-
lastungen . - Grundbuch:
Wertrelevante Eintragungen in Abteilung Il (Lasten und
Beschrankungen) und Abteilung Il (Hypotheken, Grund-
und Rentenschulden) werden auftragsgemal nicht be-
wertet.
- Baulastenverzeichnis:
Eintragungen im Baulastenverzeichnis bestehen nach
Angabe des Kreisbauamts nicht, Anlage 1.
- Denkmalschutz:

Kein Denkmalschutz

Objektbezeichnung @ Elnfamilien-Wohnhaus
Ortsbesichtigung : 21. Nov. 2024
Teilnehmer © AuBer dem Unterzeichner des Gutachtens niemand

Wertermittlungs-

stichtag : 21. Nov 2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag . Entspricht Wertermittlungsstichtag

Verfligbare Unterlagen: Grundbuchauszug, Lageplan

Zweck des Gutachtens: Verkehrswertermittiung auf Beschluss des Amtsgerichts
Gieflen vom 11.09.2024 / 21.10.2024

Auftragsdatum o 21.10.2024

Bewertungs
grundlagen : Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV 2010,
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Wertermittlungsrichtlinien WeERTR 2008, Sach-
wertrichtlinie SW-RL mit den Normalherstellungskosten
NHK 2010, Ertragswertrichtlinie EW-REL, Vergleichswert-
richtlinie VIW-RL.
Am 01.01.2022 ist die ImmoWertV 2021 in Kraft getre-
ten. Sie konnte im Bewertungsgang noch nicht vollum-
fanglich herangezogen werden, da die Bewertungs-
grundlagen, insbesondere Marktanpassungsfaktoren,
Liegenschaftzinssitze, noch auf Basis der ImmoWertV
2010 abgeleitet wurden.
Immobilienmarktbericht 2024 fir den Bereich der Land-
kreise Gielten, Lahn-Dill, Marburg-Biedenkopf (chne die
Universitatsstadte Giellen und Marburg); herausgege-
ben vom Amt fir Bodenmanagement Marburg - Ge-
schaftsstelle der Gutachterausschiisse.
Literatur - Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken;

- Kleiber-digital: Kommentar zur Grundstiickswertermitt-
lung.

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

- Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff: Praxis der Grundstiicks-
bewertung.

- Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittiung.
Sofern aulter den genannten Verdffentlichungen weitere

Literatur verwendet wurde, erfolgt entsprechender Hin-

weis.

2. Objektbeschreibung

2.1. Orts- und Grundstiicksbeschreibung

Ortsbeschreibung : Launsbach ist Ortsteil der Gemeinde Wettenberg und
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hat eine Einwohnerzahl von etwas Uber 2.000, Wetten-
berg gesamt rd. 12.800. Der urspriinglich stark landwirt-
schaftlich gepragte Gemeindeteil hat sich in den letzten
Jahrzehnten stark umstrukturiert. Von Bedeutung ist
heute insbesondere die Wohnsitznutzung nahe der
Universitatsstadt Gielten.

Demografische

Entwicklung . Wettenberg hat seit 2012 einen Einwohnerzuwachs von
3.2 % zu verzeichnen und entspricht damit den Gege-
benheiten des gesamten Landkreises (+ 3,3 %). Die
zukinftige Entwicklung wird als stabil prognostiziert.
Mach Demografiebericht der Bertelsmanns-5tiftung wird
Wettenberg dem Typ 10 (wohlhabende Stadte und Ge-
meinden im Umfeld von Wirtschaftszentren) zugeordnet.

Ortslage . Das Bewertungsobjekt liegt zentral im Ortstell Launs-
bach in einem durch gemischte Bauweise gepragten
Gebiet Anlage 2. Im Umfeld besteht kleinteilige Wohn-
bebauung, teilweise sind noch alte Hofreiten vorhanden.
Im Westen schlie8t neuere Wohnbebauung an.
Der Zugang zum Grundstiick erfolgt Uber die Stralle An
der Ziegelhiitte, die vollstandig erschlossen und be-
festigt ist. Parkplatze im 6ffentlichen Raum sind vorhan-
den.

Verkehrslage - Uber die Landesstrale besteht in ca. 2,5 km Entfernung
ein Anschluss an den “GielRener Ring” (A 480, A 485, B
49 B 429), der die Anbindung an die Uberregionalen
Strallenverbindungen gewahrleistet. Die Oristeile
Krofdorf-Gleiberg und Wikmar liegen ca. 3,5 km bzw. 2
km entfernt.
Der ffentliche Personennahverkehr ist durchschnittlich
ausgebaut. In geringer Entfernung besteht eine Halte-
stelle des Regionalbusverkehrs mit regelmaligen An-

dienungen.
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Hieriiber ist auch der Bahnhof von Giellen, der Knoten-
punktfunktion erfillt und u.a. gute Verbindungen in das
Rhein-Main-Gebiet aufweist, angeschlossen (ca. 6 km
entfernt)

Wohnlage . Durchschnittliche Wohnlage.

Einkaufsméglichkeiten zur Deckung des tdglichen Be-
darfs sind in Launsbach teilweise vorhanden. Umfas-
sende Moglichkeiten bestehen insbhesondere in und in
der Peripherie von Gielten.

In Launsbach befinden sich Kindertagesstéatte, Grund-
und weiterfiihrende Schule. Weitergehende Bildungs-
mdglichkeiten bis hin zu Hochschulen gibt es in Giefien.
Die Einrichtungen der Gemeindeverwaltung sind im
Ortsteil Krofdorf-Gleiberg eingerichtet. Kreisverwaltung
und Regierungsprasidium haben ihren Sitz in Gielten.
Weitere offentlichen Einrichtungen wie Kirchen, Ge-
meindezentrum, Museum und Sporteinrichtungen befin-
den sich in Lausnbach. Dariiber hinausgehende Mog-
lichkeiten bestehen in den anderen Ortsteilen Wetten-
bergs oder insbesondere in Gielten (z.B. Krankenh&u-

_ ser, Theater, Kinos, Hallenbader).

Grundstlicksgestalt : Fast quadratisches Grundstiick mit einem Stralenanteil
von ca. 17 m und einer Grundstuckstiefe von 15 - 17 m.
Das Grundstiick ist weitgehend eben.

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 Bodenverhaltnisse.

Rechtliche

Gegebenheiten . Der Entwicklungsstand des Grund und Bodens ist als

baureifes Land einzustufen. Nach Angabe ist das
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Grundstick nach BauGB und KAG beitrags- und abga-
benfrei.

Ausweislich der Auskunft der Gemeinde Wettenberg
liegt das Grundstick innerhalb des seit 1996 rechts-
kraftigen Bebauungsplans Nr. 16 "Alter Ortskern Launs-
bach”, der es als Mischgebiet (MI) mit den Ausnutzungs-
kennziffern Grundflachenzahl (GRZ) 0.4 und Geschoss-
flachenzahl (GFZ) 0,8 ausweist. Maximal zulassig st
zweigeschossige Bauweise. In 2015 wurde dariber
hinaus festgelegt, dass pro Grundstiick max. 3 Wohn-

einheiten zuldssig sind (“1. Anderung")

2.2. Gebiaude

Anmerkung . Grundlage der Beschreibung sind die Feststellungen
wahrend der Ortsbesichtigung und die Angaben in den
Planunterlagen. Dargestellt werden vorherrschende
Ausfiihrungen und Ausstattungen, soweit sie fur 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, auf Hinweisen wihrend
des Ortstermins oder unter Zugrundelegung zeittypi-
scher Bauweisen.

Die Funktionsfahigkeit von Bauteilen und Installationen
wurde nicht Uberprift, das Gutachten unterstellt - soweit
nicht anders vermerkt - schadensfreie bauzeittypische
Anlagen.

Bei den in der Beschreibung erwahnten Mangeln und
Schéaden handelt es sich um solche, die bei der Oris-
besichtigung zerstorungsfrei erkennbar waren oder
bekannt gemacht wurden. Ein Anspruch auf Vollzahlig-

keit ist hieraus nicht abzuleiten.
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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 Kostenermittiungen
bleiben insoweit erganzenden Sachverstandigengut-
achten vorbehalten.

Eine Innenbesichtigung des Objekts war nicht mog-
lich, insoweit wird das Objekt nach dem &uBeren
Eindruck bewertet. Seitens der Gemeinde wurde
mitgeteilt, dass keine Bauunterlagen vorhanden
sind. Sie waren auch vom Kreisbauamt nicht zu er-

halten.

2.21. Wohnhaus Bild 1 -4

Baujahr . Vermutlich 1960er Jahre, Fiktiv 1965
Rohbau:
Unterkellerung . Ausgegangen wird von vollstandiger Unterkellerung. Ob

diese tatsachlich vorhanden ist, war von aul’en nicht

sicher erkennbar.

Geschosse . Keller-, Erd- und Obergeschoss, nicht ausgebauter
Dachraum.

Dachform © Satteldach

Fundamente . Vermutlich Beton

Geschosswinde . Mauerwerk unterschiedlicher Starke.

Decken - Uber den Geschossen werden massive Decken, teil-

weise Holzbalkendecken unterstellt.
Treppen . Einfache Treppen zwischen den Geschossen.
Dachkonstruktion : ZimmermannsméiRige Dachkonstruktion mit Beton-

dachstein-Eindeckung.
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Bautenschutz

Besondere Bauteile

Installationen:

Sanitarinstallation

Elektrainstallation

Heizung/Marmwasser:

Ausbau:
FulBbéden

Wandbekleidung

Deckenbekleidung

Innentiren

Fenster
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Zinkblech-REegenrinnen und -Fallrohre.

Warme- und Schalldammung sowie Abdichtung der
erdberihrenden Teile entsprechen den Forderungen
zur Bauzeit. Heutige Anforderungen werden nicht er-
reicht. In Teilbereichen erfolgte vermutlich eine geringe
Zusatzdammung der Aullenwandflachen.

Ein Energieausweis lag nicht vor.

Keine erkennbar

Es wird davon ausgegangen, dass sich im Objekt ein
Bad sowie eine Gastetoilette befinden. Kiche mit den
Anschlissen an die Ver- und Entsorgung

Vermutlich bauzeittypisch einfach. Satellitenantenne.
Angenommen wird eine Warmwasser-Heizungsanlage
mit zentraler Warmwasserversorgung.

Die Warmelibertragung in den Wohnraumen erfolgt

voraussichtlich durch altere Plattenheizkérper.

Unterstellt werden Kunststoff- oder textile Beldge, Bad
und Gastetoilette mit keramischen Bodenfliesen.
Vermutlich Putz, Anstrich oder Tapezierung, Bad und
Toilette mit keramischen Wandfliesen.

Putz, Anstrich oder Tapezierung.

Unterstellt werden glatt abgesperrie Holztlren.
Vermutlich Altere Isolierverglaste Kunststofffenster mit
Kunststoffrollladen. Schornsteinfegerausstieg im Dach-
raum.

Stahlkellerfenster mit Vorsatzgitter.

Schablonen- bzw. Kunststoffbekleidung. Glatter Sockel-

putz. Kamine mit Schablonenbekleidung.

Seite 9 von 26
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2.2.2. Garage Bild3 +5

Baujahr : Vermutlich 1970er Jahre, Fiktiv 1975,

Konstruktion :  Massive eingeschossige Konstruktion mit Garage und
Hauseingang. Flach geneigtes Pultdach mit
Wellasbestzementplatten-Eindeckung. Zinkblech-Re-
genrinnen und -Fallrohre.

Installationen . Einfach. Aullenseitiges Ausgussbecken.

Ausbau - Vermutlich Estrichboden. Wande gestrichen. Eingangs-
tlr und Seitenteil in Leichtmetall mit Isolierverglasung.
Garage mit Sektionaltor.

Fassade mit Kunststoffbekleidung oder verputzt und

gestrichen.

2.2.3. Nebengebiude Bild1,5+6

Baujahr - Vermutlich 1970er Jahre, Fiktiv 1975.

Konstruktion . Zwel massive eingeschossige Bauteile zu Abstellzwe-
cken mit unterschiedlichen Hdhen. Flach geneigtes
Fultdach mit Wellasbestzementplatten-Eindeckung.
Kunststoff-Regenrinnen und -Fallrohre.

Installationen . Einfach.

Ausbau - Vermutlich Estrichboden. Wande gestrichen oder rau.
Einfache Metallgittertiir mit Oberlicht und Seitenteil,
sonst keine Fenster.

Aullenwénde verputzt und gestrichen, teilweise nur

gestrichten.
2.3. Grundrissgestaltung
Wohnhaus mit Wohnraumen in Erd- und Obergeschoss.

Je Geschoss vermutlich 3 Zimmer und Bad bzw. Toilet-

te. Aufteilung in zwei Einheiten voraussichtlich méglich.
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Durch Grenzbebauungen eingeschrankte Belichtungs-

mdglichkeiten. Keine Balkone.

2.4. AuBenanlagen

Versorgung . Anschlisse an offentliche Wasser- und Elektroversor-

gung, Anschluss an Telekommunikationsanlagen.

Entsorgung . Kanalanschluss an dffentlichen Abwasserkanal.
Bodenbefestigung : Hof mit Gehwegplattenbelag.
Einfriedigungen : Zur Stralte massiver Sockel mit Maschendrahtzaun bzw.

Heckenbepflanzung. Zweifligliges Einfahrtstor und
einfliglige Eingangstir in Metallkonstruktion, Bild 1.

Aulengestaltung : Nicht Uberbaute und befestigte Bereiche als einfache
Grunflache Bild 7.

2.5. Baulicher Zustand - Méngel und Schiaden

Soweit von aullen erkennbar altersgemanR chne beson-
dere Modernisierungen. Einzelne Schaden / Mangel

sind erkennbar:

- Einzelne Wandflachen des Wohnhauses und die Da-
cher von Garage und Nebengebéduden sind mit asbest-
haltigen Materialien hergestellt, was im Fall des Austau-
sches zu erhthten Entsorgungskosten fiuhrt.

- Teilweise noch ausstehende Restarbeiten am Neben-
gebaude.

- Hofflache mit Setzungen Bild 5.

Zur Ruckfiihrung in einen altersgemaRen Zustand wird
ein Betrag von ca. 10.000 € unterstellt. Hierbei handelt
&s sich nur um den Aufwand, der erforderlich ist, um

den altersgemafien Zustand herzustellen. Die tatséch-



ARCHITEKTUR- UND SACHVERSTANDIGENBURO ULRICH Raderring 33, 35396 Gisfien

Gutachten-Nr. 202529 Objekt: Wettenberg-Launsbach, An der Ziegelhlitte 2 A

Seite 12 von 26

lichen Sanierungskosten, die auch mit Wertverbesse-

rungen und damit héherem Verkehrswert einhergehen,

liegen héher.

3. Berechnungen
3.1. Brutto-Grundfldache (BGF) gem. DIN 277

Auf Basis des Lageplans.

3.1.1. Wohnhaus

Kellergeschoss 8,50 x 9,50 = 80,75 m?
Erdgeschoss 8,30 x 9,30 = 77,19 m?
Obergeschoss wie EG = 7,189 m
Dachgeschoss wie EG = 77,19 m?
1232
rd. 312,00 m?
3.1.2. Garage
Erdgeschoss 7.50 x 6,50 = 48,75 m?
rd. 49,00 m?
3.1.3. Nebengebaude
Erdgeschoss (3,20 + 2,65)/2 x 9,50 = 27,79 m?
rd. 28.00 m?

3.2, Wohnfldchen

Nach Brutto-Grundflache (BGF). Fir die Konstruktionsflachen wurde ein Anteil

von 25 % abgezogen, was fir massive Einfamilien-Wohnhauser typisch ist.
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Wohnflachen Erdgeschoss
BGF: 77,19 m?

7719 m? -25 % & 58,00 m?
Woaohnflachen Obergeschoss
BGF: 77,19 m?
A9 m? -25% = 58.00 m?
116.00 m?

3.3. Nutzflachen
Die anderen im Objekt vorhandenen Rdume in Keller- und Dachgeschoss sowie
im Nebengebiude sind Funktions- und Zubehorraume zur Wohnnutzung und

nicht gesondert vermietungsfahig. Sie wurden daher nicht flachenméafig erfasst.

Die Garage wird pauschal bewertet.

4. Bewertung

4.1. Bodenwert

Der Bodenwert wird entsprechend § 16 ImmoWertV nach dem Vergleichswert-
verfahren ermittelt. MalRgeblich 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 Verkaufsfalle fest-

zustellen.

Nach Angabe des Gutachterausschusses des Landkreises Gielben betragt der
Bodenrichtwert in der Richtwertzone, in der sich das Objekt befindet, 115,00
€/m?. Die ErschlieRungskosten sind in diesem Betrag enthalten. Das Richtwert-
grundstiick ist als gemischte Bauflache mit einer Grundsttcksgrofte von 700 m?

charakterisiert.
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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.

Gegeniber dem Richtwertgrundstiick ist das Bewertungsgrundstiick deutlich
kleiner. Da kleinere Grundstiicke allgemein h&here Quadratmeterpreise auf-
weisen als vergleichbare gréfiere, ist eine Anpassung erforderlich. Ich beziehe
mich dabei auf Untersuchungen des ortlichen Gutachterausschusses, der bei
gegebener Konstellation einen Anpassungsfaktor von 1,23 angibt. Der Wert wird

in den Berechnungsgang Gbernommen.

Berechnung des Bodenwerts

11500 €/m*x 123 =14145€/m* = 141,00 €/m?

Grundstiicksgréfie: 264 m®

264 m? x 141,00 €/m? 37.224,00 €
Bodenwert rd. 37.000,00 €

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 marktiblichen Zinssatz der Gegeniberstellung zu anderen
Anlageformen. Ausgangspunkt ist die Grundmiete (ohne Berucksichtigung der

Nebenkosten).

Zum Bewertungsstichtag ist das Objekt leerstehend bzw. wird eigengenutzt. Eine
Vermietungsfahigkeit ist gegeben, da es in Launsbach einen Markt an vermiete-

ten Einfamilien-Wohnhausern gibt. Bei der Bemessung des marktiblichen Miet-
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zinses ist von folgenden Kriterien auszugehen:

Bei dem Objekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus auf kleinem Grundstick.
Eine Garage sowie mehrere Abstellraume sind vorhanden. Die Energieeffizienz
entspricht im Wesentlichen den Gegebenheiten zur Bauzeit und ist nicht mehr
zeitgemal:.

Der Grundriss wird als bauzeittypisch mit kleinen Raumen, ausgestattet mit Bad
und Toilette, angenommen. Balkon bzw. Terrasse sind nicht vorhanden. Der
Ausstattungsstandard wird als einfach bis mittel unterstellt.

Im Bewertungsgang wird von einem monatlichen Mietertrag von 6,50 - 7,00 €/m?,
im Mittel 6,75 €/m” ausgegangen. Dieser Wert entspricht dem Sachverstandigen
bekannten Mietertrdgen vergleichbarer Objekte.

Der Wert wird durch Untersuchungen des Gutachterausschusses in seiner
Mietwertibersicht' bestatigt. Hier wird ein durchschnittlicher Mietzins fiir ver-
gleichbare Wohnungen in Launsbach von 5,20 €/m? (einfach) bis 6,00 €/m?
(mittel) angegeben. Angesichts dessen, dass es sich beim Bewertungsobjekt um
eine Wohnung in einem Einfamilienhaus handelt, ist der um ca. 20 % hoher
angesetzte Mietzins Ublich.

Die Garage ist ebenfalls vermietungsfahig. Im Bewertungsgang wird wegen der
iiberdurchschnittlichen GréRke von einer monatlichen Miete von 50,00 € ausge-

gangen.

Monatlicher Rohertrag

Wohnnutzung 116 m? x 6,75 €/m? = 783,00 €
Garage = 50,00 €
833,00 €

Jéhrlicher Rohertrag
833,00 € x 12 Monate = 9.996,00 €

TMIKA - Mietwertkalkulator 2024 fur Wohnraummieten fiir den Bereich der Gutachterausschiisse des Amis
fir Bodenmanagement Marburg
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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.

Marktiiblich anfallende Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten
Jahrlich 344,00 € je Wohnung und 45 € fir die Garage
gemild 2. Berechnungsverardnung und Anlage 1 EW-RL = - 389,00 €
{entspricht knapp 4 % des Rohertrags)
Instandhaltungskosten
Jahrlich 13,45 €/m? Wohnfldche und 102 € fir die Garage

in Anlehnung an Anlage 1 EW-RL = -1.662,00 €
{entspricht ca. 16,5 % des Roherirags)
Mietausfallwagnis mit 2 % des Rohertrags = - 200,00 €
Grundstlcksreinertrag = T.7A500€
Abzlgl. Bodenwertanteil mit 0,7 %
(Liegenschaftszinssatz)
37.224,00 € x 0,7 % = - 261,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = 7.484,00 €

Der Reinertrag ist auf die Restnutzungsdauer des Objekts zu kapitalisieren, um

den Ertragswert des Gebaudeanteils zu erhalten. Hierbei sind 2 Parameter zu

berticksichtigen.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Objekts

Baujahr:  Fiktiv 1965
Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 65 Jahre
Gebaudealter zum Bewertungsstichtag: 59 Jahre

Modernisierungsgrad: Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

Modifizierte Restnutzungsdauer: 18 Jahre
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Liegenschaftszinssatz

Dieser Wert dokumentiert den Zinsfuld der Kapitalisierung unter Vernachlassi-
gung des Geldwertschwundes. Er ist zugleich Ausdruck des Risikos des einge-
setzten Kapitals, weil ein hoherer Liegenschaftszinssatz eine kiirzere Amortisa-
tionszeit, ein niedrigerer Liegenschaftszinssatz eine |angere Amortisationszeit
bedingt. Wohnobjekte sind im Allgemeinen mit wenig Risiko behaftet, so dass
hier durchweg niedrigere Liegenschaftszinssétze beschrieben werden. Ent-
scheidend ist dabei auch die Groflte des Objekies 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
Liegenschaftszinsséatze akzeptiert werden. Anders ist es bei Mehrfamilien-\Wohn-

hausern und gewerblichen Objekten.

Uber die Héhe der Liegenschaftszinssitze gibt es Untersuchungen, des Gut-
achterausschusses des Landkreises Gieften. Danach besteht fur eigengenutzte
Einfamilien-Wohnhauser ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatze von 0,7
% (+ 0,8 %). Dieser Wert wird in der Bewertung ibernommen.

Kapitalisierungsfaktor

Unter Beriicksichtigung der zuvor gemachten Angaben betragt der Kapitalisie-

rungsfaktor geman Wertermittlungsrichtlinien (WerTR 08, Anlage 5) 16,86.

Ertragswertermittiung

Ertragswert der baulichen Anlagen

7.484,00 x 16,86 = 126.180,00 €
Zuziigl. Bodenwert = 37.224 00 €
Vorlaufiger Ertragswert = 163.404,00 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Mangel und Schaden, die den alters-

gemalien Zustand Ubersteigen = - 10.000,00 €
163.404,00 €
Ertragswert rd. 153.000,00 €

4.3. Sachwert

Das Sachwertverfahren basiert auf den tatsachlich 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 Gebdudearten 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 gewshnlichen Herstellungs-
kosten flr Ersatzbeschaffungsmafinahmen in heute wirtschaftlichen Bauweisen,
nicht um Rekonstruktionskosten.

4.3.1. Wohnhaus

Gebaudeart 1.12. Freistehendes Einfamilienhaus mit Keller-, Erd-, Ober- und

nicht ausgebautem Dachgeschoss

Kostenkennwerte (in €/m?)

Standardstufe 1 2 3 4 5

Gebaudeart 570 635 730 880 1.100
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Standardstufe
Standardmerkmal Wiagungsanteil (%) | 1 2 3 4 5
Aultenwande 230 0.5 0.5
Cach 15,0 1,0
Fenster und Aultentiran 11,0 1.0
Innenwande und -tiren 11,0 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 1.0
Fulthéden 50 0.5 0,5
Sanitéreinrichtungen 8.0 1,0
Heizung 9.0 1,0
Sonstige technische Ausstattung G,0 1.0
Insgesamt 100,0 11,5% | 86,0% | 2.5%
Normalherstellungskosten
Standardstufe MKH Standardstufe in €/m? Anteil in % Summe in €/m?
1 570,00 11.5 65,55
2 635,00 86,0 546,10
3 730,00 25 1825
4 EE0,00
& 1.100,00
Normalherstellungskosten gesamt | 100,0 629,90 rd. 630,00

Anpassungen

Indexanpassung 184,3 (2010 = 100) = 1,84,3

Mormalherstellungskosten (2024)

630,00 €/m? x 1,843 = 1.161,09 €/m? = 1.161,00 €/m*

Brutto-Grundflache (BGF) = 312 m?
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Gebaudeneuwert Wohnhaus (2024)
312 m* x 1.161,00 €/m?

362.232,00 €

Alterswertminderung

Baujahr; Fikriv 1965

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 65 Jahre

Gebaudealter zum Bewertungsstichtag: 59 Jahre

Modernisierungsgrad: Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
Modifizierte Restnutzungsdauer: 18 Jahre

Abwertung: linear

Prozentualer Abschlag: 72 %

362.232,00 € x72 % - 260.807,00 €
Zeitwert, Wohnhaus 101.425,00 €

4.3.2. Garage

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

Indexanpassung 184,3 (2010=100) = 1,643

Mormalherstellungskosten (2024)
485,00 €/m?x 1,843 = 893,86 €/m* = 894,00 €/m?

Brutto-Grundflache (BGF) =49 m?

Gebaudeneuwert Garage (2024)
49 m? x 894,00 €/m?

43.806,00 €
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Alterswertminderung

Baujahr: Fiktiv 1975

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 60 Jahre
Geb&udealter zum Bewertungsstichtag: 49 Jahre

Modernisierungsgrad: Kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung
Modifizierte Restnutzungsdauer: 18 Jahre

Abwertung: linear

Prozentualer Abschlag: 70 %

43.806,00 € x 70 % - 30.664.00 €
Zeitwert, Garage 13.142,00 €

4.3.3. Nebengebiude

Gebaudeart 16.1 Lagergebdude ohne Mischnutzung
Standardstufe 3 Einfach

Kostenkennwert 350,00 €/m?

Indexanpassung 184 3 (2010=100) = 1,843

Mormalherstellungskosten (2024)
350,00 €/m? x 1,843 = 645,05 €/m? = 645,00 €/m?

Brutto-Grundflache (BGF) = 28 m?

Gebaudeneuwert Nebengebaude (2024)
28 m? x 645,00 €/m?

Il

18.060,00 €
Alterswertminderung
Baujahr: Fiktiv 1875

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 40 Jahre

Gebaudealter zum Bewertungsstichtag: = 40 Jahre



ARCHITEKTUR- UND SACHVERSTANDIGENBURO ULRICH Réderring 33, 35396 Giefien
Gutachten-Nr. 202529 Objekt VWettenberg-Launsbach, An der Ziegelhiitte 2 A Seite 22 von 26

Modernisierungsgrad: Kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung
Maodifizierte Restnutzungsdauer: 10 Jahre
Abwertung: linear

Prozentualer Abschlag: 75 %

18.060.00 €x 75 % = - 13.545.00 €
Zeitwert, Nebengebiude 4.515,00 €
4.3.3. Zusammenstellung der Zeitwerte
Wohnhaus = 101.425,00 €
Garage = 13.142.00 €
Nebengebiude = 451500 €
Gebaudezeitwerte 119.082,00 €
Zeitwert der Aullenanlagen, pauschal mit 5 % = 5.854.00 €
Zeitwert der baulichen Anlagen 125.036,00 €
Zuzigl. Bodenwert = 37.224 00 €
Vorlaufiger Sachwert = 162.260,00 €

Marktanpassung

Das Marktgeschehen bei Erwerb von Ein- und Zweifamilien-Wohnh&usern zeigt, dass
im Verkaufsfall die Preise von Objekten mit niedrigen Sachwerten diese lbersteigen,
bei htheren Sachwerten ist es umgekehrt. Malgeblich hierfir ist der Erwerberkreis,
der bei “billigeren” Objekten gréiker ist als bei “teureren”. Die Abhangigkeiten sind
verschiedentlich untersucht worden, wobei diese Zusammenhange regelmaliig
bestatigt wurden. Unterschiede gibt es allerdings beim Verlauf der jeweiligen Regres-
sionskurve bei Gegeniiberstellung von Sach- und Verkehrswert.

Untersuchungen hieriiber sind auch vom Gutachterausschuss des Landkreises
durchgefilhrt und im Marktbericht verdffentlicht worden. Hier wird bei gegebenem
vorlaufigem Sachwert und Bodenpreisniveau ein Korrekturfaktor (= Sachwertfaktor)

von extrapcliert 1,40 angegeben.
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Der Sachwertfaktor sinkt tendenziell seit 2023, so dass ein Abschlag vorgenommen
werden muss. Ausgehend davon, dass Allgemeinzustand und insbesondere auch
energetischer Zustand, unterdurchschnittlich sind, wird dieser Abschlag mit 25 %

festgehalten. Es ergibt sich ein Anpassungsfaktor von 1,05.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

162.260,00 € x 1,05 = 170.373.00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Mangel und Schiden, die den alters-

gemalen Zustand Ubersteigen = - 10.000.00 €
160.373,00 €

Sachwert rd. 160.000,00 €
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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 Wertermittlung ohne
Ricksicht auf ungewdhnliche oder persinliche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194
BauGB).

Gegenlberstellung der ermittelten Werte

153.000,00 €
160.000,00 €

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 Grundstliicksmerkmale (vorrangig

Bauméngel-/schaden)

170.373,00 € /116 m? 1.469,00 €/m?
Der Gutachterausschuss hat fiir Ein- und Zweifamilien-Wohnhauser bei vergleich-
baren Kriterien folgenden Vergleichsfaktor ermittelt:

Woaohnflache 116 m*

Bodenrichtwert 100 - 149 €/m?
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ergibt Tabellenwert 2.858 €/m?
Baujahr 1965
Grundstlicksgrofie 250 m?

ergibt Korrekturabschlag 380 €/m?
Vergleichsfaktor des Gutachterausschusses
2858,00 €/m? - 380,00 €/m?

2.478,00 €/m?

Der vom Gutachterausschuss angegebene Wert weicht deutlich vom ermittelten Wert
ab. Maligeblich hier ist der unterdurchschnittliche Allgemeinzustand der Gebaude.
Auch das kleine Grundstiick mit mehreren Grenzbebauungen macht sich wertmin-

dernd bemerkbar.

Unter Berticksichtigung der értlichen Marktverhaltnisse wird das Bewertungsobjekt

zum Bewertungsstichtag mit gerundet

160.000,00 €

{in Worten: Einhundertsechzigtausend Euro)

als angemessen begutachtet.

Gielten, den 9. Mai 2025

Dipl.-ing. Mipl.-Gacl. Frank Wirich

Untersuchungen auf Altlasten wurden nicht durchgefiihrt, Anzeichen von Bedenverunreinigungen waren
wahrend der Crishesichtigung auch nicht erkennbar, Die wertrelevanten Auswirkungen von evtl. dennoch
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vorhandenen Altlasten sind von einer hierfiir gesigneten Stelle zu ermitteln.



