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1.2 Auftraggeber

Amtsgericht GieBen
zum Zwecke der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

Aktenzeichen: 420 K 37/23

1.3 Orisbesichtigung

Mit Datum vom 11.07.2023 wurden die Verfahrensbeteiligten schriftlich kontaktiert
beziglich einer Absprache eines Termins zur Ortsbesichtigung.

Es erfolgten diverse Kontaktaufnahmen durch die Beteiligten.

Dabei konnte ein Ortstermin fur Mittwoch, den 16.08.2023 um 10.00 Uhr vereinbart
werden. Der fand ordnungsgemdB statt. Der Sachverstdndige hatte Zugang zu
allen RGumlichkeiten des Eigentums

Teilnehmer: - Verfahrensbeteiligte
- Mieterin/Vertreterin der Mieterin
- Herr Jens Maurer

Dem Sachversténdigen konnten keinerlei Bau- und Planunterlagen zur Verfigung
gestellt werden. Bei der Bauaufsicht der Stadt GieBen konnten keinerlei Unterlagen
angefordert werden, bzw. lagen zum Objekt keinerlei Unterlagen vor.

Durch den Sachverst@ndigen wurden die fUr die Wertermittlung erforderlichen MaBe
teilweise vor Ort ermittelt bzw. anhand eines Auszuges aus der Liegenschaftskarte er-
mittelt. Alle Angaben ohne Gewdhr.

1.4 Rechiliche Gegebenheiten

Es liegen keine wertbeeinflussenden Einfragungen im Grundbuch Abt. Il + Il vor, die
durch den Sachverstandigen zu bericksichtigen wdren.

GemdaB Auskunft beim Regierungsprasidium GieBen liegen zum Grundstick keine
Einfragungen in der Altfléchendatei vor.

Gesonderte Untersuchungen auf Altlasten wurden nicht durchgefGhrt, Anzeichen
von Bodenverunreinigungen waren wdhrend der Ortsbesichtigung auch nicht er-
kennbar.

Es liegen keine Einfragungen im Baulastenverzeichnis vor gemdans Auskunft beim Bau-
ordnungsamt der Stadt GieBen.

Alle Angaben ohne Gewdahr.
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1.5 Lage des Grundstickes

Das zu bewertende Wohnhaus liegt in einem ruhigen, dlteren Wohngebiet
in Allendorf/Lahn, einem Stadtteil der Universitatsstadt GieBen.

GieBen ist mit rund 94.000 Einwohnern die siebtgroBte Stadt Hessens. Sie ist das
administrative Zentrum Mittelhessens, ein bedeutender Verkehrsknotenpunkt
und ein Oberzentrum der Region. Der Regierungsbezirk GieBen und der Land-
kreis GieBen haben hier ihren Verwaltungssitz.

GieBen liegt an der Lahn, genau dort, wo diese ihren Lauf von sudlicher in west-
liche FlieBrichtung dndert, in einer der seltenen Aufweitungen des Lahntals.

Aus nordlicher Richtung flieBt die Lahn von Marburg kommend durch das Lahn-
tal auf die Stadt zu. Den Nordwesten nehmen die Ausldufer des Gladenbacher
Berglands ein. Diesem vorgelagert ist das Gleiberger Land mit den Burgen Glei-
berg und Vetzberg und dem DUnsberg, der hdchsten Erhebung in der weiteren
GieBener Umgebung. Im Westen &ffnet sich das Lahntal bis nach Lahnau.

Im SGdwesten der Stadt beginnt der Hintertaunus, die nordéstlichste naturrdum-
liche Einheit des Taunus, an den im SUden die Wetterau und das Rhein-Main-Tief-
land anschlieBt. Im Osten geht das GieBener Land in das Mittelgebirgsland des
Vogelsbergs Gber.

Nachbarstddte GieBens sind Wetzlar (12 km westlich) und Marburg (30 km nérd-
lich), sowie Fulda (80 km &stlich), Friedberg (30 km sudlich) und Frankfurt am Main
(70 km sudlich).
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Allendorf a.d. Lahn ist ein Stadtteil der Stadt GieBen und hat ca. 2.000 Ein-
wohner.

Der Stadtteil gehort zum HUttenberger Land unweit der Lahn. Es bildet mit
LUtzellinden den stdlichen Teil der Stadt und liegt etwa 5 Kilometer von der
Kernstadt entfernt.

Durch Allendorf flieBt der Kleebach, derim Norden in die Lahn mUndet.

Die offizielle Bezeichnung Allendorf a.d. Lahn ist irefUhrend. Der GuBerste
Punkt des Ortes liegt etwa einen halben Kilometer Luftlinie von dem Fluss ent-
fernt, die kUrzeste Wegstrecke von der AuBengrenze Allendorfs zum Fluss be-
tragt etwa einen Kilometer. Allendorf wird in diesem Gebiet durch eine Bagger-
seenlandschaft von der Lahn getrennt, welche zu den Nachbargemeinden
Dutenhofen, Heuchelheim und Kleinlinden gehdrt, die Ergebnis eines Kiestage-
baus den 1960er- bis 80er-Jahren ist. Quellen zur Ortsgeschichte Allendorfs
legen eine historische Lage des Orts Lahn nahe.

Die dlteste bekannte schriftliche Erwd&hnung erfolgte in einer Schenkungsur-
kunde vom 27. Februar 790 des Lorscher Codes unter dem Namen ,,Alden-
torph*.

Im Zuge der Gebietsreform in Hessen wurde die bis dahin selbsténdige Ge-
meinde Allendorf an der Lahn zundchst per Grenzdnderungsvertrag, der am
1. Oktober 1971 in Kraft trat, ein Stadtteil von GieBen. Durch die am 1. August
1979 erfolgte Wiederaufldsung der zwischenzeitlich neu gegrindeten Stadt
Lahn kam es zum erneuten Anschluss an die Stadt GieBen.

zu bewertendes
Eigentum

Region GieBBen

Im Ort befinden sich Kindergarten und Grundschule, sowie eine freiwilige
Feuerwehr, eine Mehrzweckhalle und eine Kneippanlage. Auch eine
AuBenstelle der Stadtverwaltung GieBen ist in Allendorf eingerichtet.
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Durch den Ort verl@uft die K 21, die nahe Allendorf von der L 3451 aus Rich-
tung Wetzlar abzweigt und nach Litzellinden fUhrt. Direkt verbunden ist
Allendorf auch mit Kleinlinden. Unweit der Ortschaft verlduft die Autobahn
45 mit der Anschlussstelle GieBen-LUtzellinden sowie die Autobahn 485 mit
der Anschlussstelle Linden. Nordlich von Allendorf fGhrt die vierspurige
BundesstraBe 49 entlang. Der nahegelegen Bahnhof Dutenhofen bietet An-
schluss an die Regionalzige der Dill-Strecke. Der GieBener Bahnhof verfugt
sowohl Uber Nah- als auch Fernverkehrsverbindungen. Der Verkehrsanschluss
kann also als insgesamt gut bezeichnet werden, wahrend die Infrastruktur
als eher durchschnittlich bezeichnet werden muss.

Das GrundstUck selbst ist gut erreichbar (SeitenstraBe der Ortsdurchfahrt).
Die ZufahrtsstraBen sind voll ausgebaut. Es bestehen auch Parkmoglichkeiten
im &ffentlichen Bereich.

Die Lage kann als ruhig bezeichnet werden. Es gibt in diesem Bereich der
ZufahrtsstraBe ,,BergstraBe” Uberwiegend nur Anliegerverkehr.

Die umliegende Bebauung besteht aus Einfamilienh&usern, sowie kleineren
Mehrfamilienh&dusern.

Das GrundstUck selbst ist anndhernd rechteckig geschnitten, hat Hanglage
und kann aber insgesamt, bis auf den unteren, schmalen GrundstUcksstreifen
als gut nutzbar bezeichnet werden. Es wird vom Gutachterausschuss als
baureifes Land, Wohnbaufldche gefUhrt.

GemdB Auskunft beim Stadtplanungsamt der Stadt GieBen gibt es fur diesen
Bereich keinen Bebauungsplan. Das Grundstuck liegt im planungsrechtlichen
Innenbereich (§34 BauGB).

Es besteht fUr diesen Bereich von Allendorf a.d. Lahn kein Denkmalschutz und
es liegen keine Einfragungen im Baulastenverzeichnis sowie der Alifldchen-
datei vor.

zu bewertendes
Eigentum
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1.6 Beschreibung des Eigentums
1.6.1 Alilgemein

Beim zu bewertenden Eigentum handelt es sich um ein FlurstUck mit Wohn-
haus und Garage auf einem angelegten Grundstick.

Die Beschreibungen des Objektes erfolgen ausschlieBlich auf Basis der Orts-
besichtigung des Sachverst@ndigen. Durch die EigentUmer konnten keine
Bau- und Planunterlagen bereitgestellt werden. Es konnten zum Objekt auch
keine Planunterlagen bei der Stadt GieBen angefordert werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf Wunsch der Mieterin keine Bilder des
Innenbereichs im Gutachten dargestellt werden. Es konnten aber durch
den Sachverstdndigen alle Bereiche besichtigt werden. Das Objekt ist ent-
sprechend vermietet.

Zur besseren Ubersicht Uber das Gesamteigentum nachfolgender Auszug
aus der Liegenschaftskarte:

Wohnhaus

Garage

Terrasse

nutzbarer Garten

Gartenbereich mit
starker Hanglage

Zufahrt ,,BergstraBe*

Eingang Erdgeschoss

Zufahrt Garage

ANTCIEIEEEE

seitlicher Zugang zur
Einliegerwohnung

\

Das freistehende Wohnhaus ist unterkellert,
hat ein Erdgeschoss sowie ein nicht ausge-
bautes Dachgeschoss mit Satteldach(es
liegen lediglich einfache Trockenbauar-
beiten fUr ein Zimmer als Ausbau vor).

Die Wohnflache im Erdgeschoss betragt ca.
132 m?, sowie nochmals ca. 88 m?im Keller-
geschoss als separat nutzbare Einliegerwoh-
nung vor. Es ist dazu eine Nutzfldche im
Kellergeschoss von ca. 39 m? vorhanden.
StraBenseitig rechts vom Gebdude befindet
sich eine unterkellerte Garage mit Flachdach.
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Der Eingangsbereich zum Wohnhaus
(Wohnbereich des Erdgeschosses)
befindet sich auf der Giebelseite zur
StraBe hin und erfolgt Gber eine 3-
stufige AuBentreppe. Der Zugang ist
entsprechend nicht barrierefrei und
so auch keine behindertengerechte
Nufzung gegeben.

Vom Eingangsbereich hat man direkten
Zugang zum zentralen Flur, Uber den
auch alle weiteren RGume des Erdge-
schosses zugdnglich sind.

Dazu befindet sich im Eingangsbereich die Treppe ins Kellergeschoss mit
Zugang zum Nutzbereich, sowie auch der Einliegerwohnung (separater
Eingang auch vorhanden).

Die ca. 132 m2 Wohnfl&iche des Erdgeschosses verteilt sich auf ein Gaste-
WC im Eingangsbereich, eine KUche mit angrenzender Speisekammer,
einen offenen Wohn-Essbereich mit Zugang zu einem groBen Uberdeckten
Balkon mit schdner Aussicht, sowie ein Schlafzimmer mit Ankleide und Bade-
zimmer. Die Raumaufteilung kann als insgesamt gefdllig und zweckmdaBig
bezeichnet werden.

Abb.: Uberdeckter Balkon Abb.: Ausblick vom Balkon

Das Kellergeschoss unterteilt sich in einen Nutzbereich, sowie eine Einlieger-
wohnung. Durch die Hanglage des GrundstUckes sind alle RGume der Ein-
liegerwohnung mit Tageslicht. Dazu besteht auf der GiebelrUckseite des
Obijektes ein ebenerdiger und barrierefreier Zugang zur Einliegerwohnung.

Abb.: seitliche Hoffldche als Zugang ELW Abb.: Uberdeckte Terrasse/Eingang ELW
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Im vorderen, komplett erdberthrten Bereich des Kellergeschosses befinden
sich die Nutzrdume. Diese sind ein Flur mit Zugang zu zwei KellerrGumen,
einem WC, sowie dem Heizungsraum. Der Nutzbereich ist derzeit noch nicht
zur Einliegerwohnung abgetrennt. Ein Einbau einer entsprechenden TUr im
Flurbereich wdare hierfir problemlos mdglich (Kostenansatz). Derzeit wird
das gesamte Objekt von einer Mieterin genutzt.

Der Bereich der Einliegerwohnung besteht aus 4 Zimmer, einem Bad, sowie
einem groBen Flur mit EingangstUr, sowie einem kleinen Flur. Dazu ist im Ein-
gangsbereich eine groBe und Uberdeckte Terrasse als Freisitz vorhanden.
Die Raumaufteilung der Einliegerwohnung kann als ebenfalls sehr gefdllig
bezeichnet werden.

Seitlich an das Objekt fugt sich eine Fertiggarage mit Flachdach an. Diese
bietet Platz fur einen PKW, ist aber unterkellert. Die Zufahrt zur Garage er-
folgt Gber die Hoffldche von der BergstraBe aus. Der unterkellerte Bereich ist
vom Gartenbereich aus zugdnglich. In diesem Bereich befindet sich ein Ab-
stellraum, sowie das Ollager mit 4 x 1.500 Liter PVC-Tanks. Die AusfUhrung
kann insgesamt ebenfalls als zweckmd&Big bezeichnet werden.

Abb.: Zugangsweg zu Keller Garage Abb.: unterkellerter Bereich Garage

Von der Terrasse des Kellergeschosses aus besteht Uber eine Treppe der Zu-
gang zum sehr gefdllig angelegten Gartenbereich.
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Die AuBenanlage des Objektes besteht aus den befestigten Hof- und Zugangs-
fldchen seitlich am Gebdude, dem Vorgarten mit Zugangsweg, sowie der
Terrasse und dem aufwendig angelegten Garten. Hier sind die vorhandenen
Bepflanzungen besonders erwdhnenswert. Im unteren Bereich des Grundstickes
ist eine starke Hanglage vorhanden, die eine nur eingeschrénkte Nutzung zu-
IGsst. Auch hier wurde der Garten entsprechend angelegt.

Abb.: Vorgarten/Zugang/Hof Abb.: Treppe Terrasse/Garten

Abb.: unterer Grundsticksbereich mit Hang Abb.: unterer Grundsticksbereich mit Hang
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1.6.2 Beschreibung Gesamtkonstruktionen Wohnhaus und Garage

Die Beschreibung der Gesamtkonstruktionen erfolgt ausschlieBlich auf Basis
der Besichtigung des Sachverstdndigen. Es liegen zum Objekt keinerlei Bau-
und Planunterlagen vor.

Aufgrund der Baujahre bzw. der geschatzten Baujahre wird darauf hinge-
wiesen, dass u.U. Baustoffe verwendet worden sein kédnnen, die aus heutigen
Gesichtspunkten als gesundheitsgefdhrdend eingestuft werden mussten.
Eine Funktionalitdt der vornandenen Ausstattung wird fur die Wertermittlung
vorausgesetzt.

Das Wohnhaus wurde gemdaB Angabe ca. 1975 in massiver, solider Bauweise
errichtet.

Die AuBen- und Innenwdnde sind gemauert. Die AuBenfassade ist verputzt
und hat eine leichte D&G&mmung (Stdrke nicht bekannt). Der Sockel des Ob-
jektes ist mit Riemchen verkleidet. Die Decke Uber dem Kellergeschoss ist
massiv ausgefuhrt wie auch die Treppe ins Kellergeschoss. Angaben zur Aus-
fUhrung der Decke Uber dem Erdgeschoss kdnnen nicht erfolgen.

Das Satteldach ist eine Holzkons-
fruktion und hat eine ungeddmmte
Betonziegeleindeckung. Die Decke
zum Erdgeschoss hat einen Estrich.
Angaben zu einer u.U. darunter be-
findlichen, einfachen Ddmmung
kénnen nicht erfolgen. Das Dach
ist in einem fur das Alter als durch-
aus gut zu bezeichnenden Zustand.
Es sind keine Undichtigkeiten zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung er-
sichtlich.

Die Gesamtkonstruktion von Wohnhaus und Garage ist insgesamt in einem
sehr gepflegten Zustand, aber entsprechend des Baujahres, insbesondere
aus energetischer Sicht, in die Jahre gekommen.

Die Fenster und TUren entsprechen weitgehend dem urspringlichen Zustand,
sind nicht mehr zeitgeman, aus Kunststoff und haben eine einfache Isolierver-
glasung. Es sind groBtenteils Rollléden vorhanden. Es ist eine einfach Holz-
haustir mit groBen Glasausschnitten vorhanden.

Die Innenausstattung des Objektes hat einen eher leicht gehobenen als mit-
tleren Standard und wurde Uber die Jahre renoviert/saniert. Der Innenbereich
ist in einem sehr gepflegten Zustand.

Lediglich der Aufwand einer energetisch zeitgemdaBen Ausstattung ist ent-
sprechend hoch.

Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die in der Wertermittlung an-
gesetzten Kosten lediglich zum Erhalt/Unterhalt der angesetzten Ausstattung
dienen und es nicht um die Kosten zur Herstellung einer energetisch zeitge-
md&Ben Ausstattung handelt. Dieser liegt deutlich hdher.
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Die Elektroausstafttung entspricht weitgehend dem Standard des Baujahres,
wie auch die weiteren Installationen der Haustechnik.
Die Installation der Alarmanlage erfolgte durch die Mieterin.

Das Bad im Erdgeschoss wurde in den 90 er Jahre saniert und das Bad im
Kellergeschoss wurde in Teilbereichen ebenfalls erneuert.

Die Olzentralheizung ist ca. 15-20 Jahre alt und wurde entsprechend auch
bereits schon erneuert. Die Warme wird Uber Wandheizkoérper abgegeben,
die teilweise in Mauerwerksnischen sitzen.

Insgesamt erfolgt ein leicht modifizierter Ansatz der Restnutzungsdauer auf
Basis der durchgefUhrten Renovierungen und Sanierungen. Das Gesamtob-
jekt/Gesamtkonstruktion befindet sich in einem sehr gepflegten und voll
funktfionalen Zustand. Es liegt augenscheinlich nur in einem Kellerraum ein
kleiner Feuchtigkeitsschaden im Uberschaubaren Bereich vor.

Bei der 2-geschossigen Garage
handelt es sich im Erdgeschoss
um eine klassische Betonfertig-
teilgarage mit Blechschwenktor
und Flachdach. Die Unterkeller-
ung ist hingegen massiv ge-
mavuert und einfach verputzt. Im
Bereich des Ollagers liegt deut-
lich sichtbar ein Feuchtigkeits-
schaden vor, der saniert werden
muss. Es erfolgt ein entsprech-
ender Kostenansatz.

Die AuBenanlage ist mit Betonwerksteinen entsprechend dem Alter befestigt.
Insbesondere die Bepflanzungen im Gartenbereich sind besonders erwdhnens-
wert und aufwendig. Der Garten ist sehr ansprechend angelegt. Es sind als
Einfriedung u.a. groBe Hecken vorhanden. Der untere, steile Hangbereich ist
abgefangen. Auch der Hangbereich Kellergeschoss zu Garten ist mit einer
Mauer abgefangen, die mit Naturstein verkleidet ist. Es ist eine kleine Holzper-
gola vorhanden. Die Anlage des aufwendig gestalteten Gartens ist durch die
Mieterin erfolgt.




A

Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

-13-

1.6.3 Beschreibung des Wohnhauses im Einzelnen

Es erfolgt lediglich eine kurze stichwortartige Beschreibung der Innenausstattung
der Wohnbereiche, um einen vereinfachten Uberblick Uber die Ausstattung zu er-
halten. leider durfen keine Bilder des Innenbereichs ins Gutachten. Es ist ein eher
leicht gehobener als mittlerer Standard vorhanden.

-Erdgeschoss-

Flur/Eingangsbereich: - Boden Fliesen
- Decke und Wande aufwendig tapeziert/angelegt
- HolzhaustUr alt, mit groBem Glasausschnitt

Arbeitszimmer: - Boden Auslegware
- Decke und Wande aufwendig tapeziert/angelegt
- Heizkorper
- Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rollladen
- ZimmertUr Holz

Gaste-WC: - Boden Fliesen
- Wande teilweise Fliesen, Rest Wand und Decke
tapeziert und angelegt
- Toilette mit Spulkasten, Waschbecken
- Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rollladen
- Heizkorper in Nische
- ZimmertUr Holz

KGche: - Boden Fliesen
- Arbeitsbereich Fliesen, Rest W&nde und Decke
angelegt
- Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rollladen
- Heizkérper in Nische
- ZimmertUr Holz

- Wohnen/Essen: - Boden Auslegware
- Wénde aufwendig tapeziert/angelegt
- Decken mit Holzverkleidungen
- Heizkérper in Nische
- Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rollladen
Schiebetir zum Balkon
- ZimmertUren Holz

Ankleide: - Boden Auslegware
- Decke und Wande tapeziert/angelegt
- Heizkoérper
- Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rollladen
- Zimmertur Holz

Schlafzimmer: - Boden Auslegware
- Decke und Wande aufwendig tapeziert/angelegt
- Heizkérper
- Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rollladen
- ZimmertUr Holz
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Bad: - Boden, Wande Fliesen
- Decke tapeziert und angelegt
- Toilette mit WandspuUlkasten, Waschbecken, Bade-
wanne, Dusche
- Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rollladen
- Heizkérper in Nische, Handtuchheizkérper
- ZimmertUr Holz

-Kellergeschoss (ELW)-

Flur/Eingangsbereich: - Boden Fliesen
- Decke und Wande tapeziert/angelegt
- HolzhaustUr alt, mit groBem Glasausschnitt

Zimmer . - Boden Auslegware
- Decke und Wande tapeziert/angelegt
- Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rollladen
- Heizkorper
- ZimmertUr Holz

Zimmer lI: - Boden Auslegware
- Decke und Wande tapeziert/angelegt
- Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rollladen
- Heizkorper
- ZimmertUr Holz

Musikzimmer: - Boden Auslegware
- Decke und Wande tapeziert/angelegt
- Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rollladen
- Heizkorper
- ZimmertUr Holz

Bad: - Boden Fliesen, Wande grdBtenteils Fliesen
- Decke tapeziert und angelegt
- Toilette mit Wandspulkasten, Waschbecken, Bade-
wanne, Dusche
- Waschmaschinenanschluss
- Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rollladen
- Heizkérper in Nische
- ZimmertUr Holz

Zimmer lIl: - Boden Auslegware
- Decke und Wande tapeziert/angelegt
- Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rollladen
- Heizkoérper
- ZimmertUr Holz

Die Kellerrdume sind zweckma@Big ausgefihrt. Béden gréBtenteils einfach gefliest,
Decken und Wande einfach angelegt.
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2. Aligemeine Verfahrenswahl

Besonderer Hinweis:

Seit dem 01.01.2022 ist die neue ImmoWertV 21 in Kraft getreten. Die aligemeinen
Beschreibungen erfolgen auf Basis der neuen ImmoWertV 21. Die Wertermittlung
selbst erfolgt groBtenteils nach der ImmoWertV 2021, da die erforderlichen Daten
des Gutachterausschusses der Stadt GieBen entsprechend nach dieser Norm er-
mittelt wurden.

In der Wertermittlung ist der Grundsatz der Modellkonformitat gewichtiger als die
Regelungen der ImmoWertV 21. Die Modelle und Modellparameter der Immo-
WertV 21 sind demnach erst dann in der Wertermittlung anzusetzen und zu berick-
sichtigen, wenn der Gutachterausschuss diese bei der Ermittlung der fir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten angesetzt hat. Es ist also stets das den Daten zu-
grundeliegende Ableitungsmodell anzuwenden und nicht die vermeintlich
»~Zwingend" anzusetzenden Modellparameter der ImmoWertV 21.

Es wird an dieser Stelle bei den Abweichungen zur Verordnung auf §10 Abs. 2
ImmoWertV 21verwiesen.

Die Bewertung des Objektes erfolgt nach dem Sachwertverfahren, da bei diesem
Objekt die Erwirtschaftung eines Ertrages nicht unbedingt im Vordergrund stand/
steht, auch wenn eine Nutzung als Vermietungsobjekt erfolgt. Die Bauart, GréBe
sind fUr eine wirtschaftliche Vermietung nur bedingt gegeben.

Das Ertfragswertverfahren dient im vorliegenden Fall als einfacher Abgleich des
wertbestimmenden Sachwertverfahrens.

Aufgrund der Unscharfe in den Ans&izen erfolgt eine Bewertung nach dem Ver-
gleichswertverfahrens lediglich fUr die Akte des Sachverstandigen.

3. Bodenwertermittlung

Allgemeines zur Bodenwertermittiung ist in §40 ImmoWertV (2021) geregelt.

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne BerUcksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstuck vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26
Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein ge-
eigneter Bodenrichtwert zur VerfGgung, kann der Bodenwert deduktiv oder in
anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen
Wertverhdltnisse nicht ausreichend berUcksichtigt, ist eine Marktanpassung
durch marktUbliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwert-
erhéhung zur Bemessung von Ausgleichbetrdgen nach § 154 Absatz 1 oder

§ 266 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und Endwerte be-
zogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln. Der jeweilige Grund-
stUckszustand ist nach MaBgabe des § 154 Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu er
mitteln.
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(5) Die tatséchliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen
den Bodenwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschdaftsverkehr entspricht, ist ein er-
hebliches Abweichen der tatséchlichen von der nach § 5 Absatz 1
maBgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter
GrundstUcke zu berlcksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstick im AuBenbereich recht-
lich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der
Ermittlung des Bodenwerts in der Regel werterhbhend zu berGcksich-
tigen;

3. wenn bei einem GrundstUck mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des
§ 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu
rechnen ist, gilt § 43.

Bodenrichtwert und BodenrichtwertgrundstUck sind in § 13 ImmoWertV (2021)
geregelt.

Bodenrichtwerte sind nach MaBgabe des § 196 BauGB von den Gutachteraus-
schissen fUr GrundstUckswerte flaichendeckend fur das gesamte Bundesgebiet
jeweils zu Beginn jeden zweiten Kalenderjahres zu ermitteln und zu verdffent-
lichen.

Die Grundlagen der Bodenrichtwertermittlung sind in § 14 ImmoWertV (2021)
geregelt.

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt auf Basis der Bodenrichtwerte des Gut-
achterausschusses.

Der Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte fUr den Bereich der Stadt GieBen,
Gemarkung Allendorf a.d. Lahn fohrt das zu bewertende Grundstick als baureifes
Land, Wohnbaufldche. Es wird als Bodenrichtwert 2022 (Stand 01.01.2022) gemdaBi
Einstufung folgende Werte angegeben:

(nur das baureife Land gilt als erschlieBungsbeitragsfrei)

Die Werte wurde mit den aktuellen Daten aus www.boris.hessen.de abgeglichen
und nicht angepasst. Es erfolgt auch keine weitere konjunkturelle Anpassung.

FlurstOck 729: = 220,00 €/m?
Fldche des RichtwertgrundstUckes: = 500 m?
MaB der baulichen Nutzung: = 0,30

Daraus kann ein Bodenwert des GrundstUckes wie folgt errechnet werden:

220,00 €/m*  x 859,00 m? = 188.980,00 €

GemdaB Immobilienmarktbericht der Stadt GieBen erfolgt fur die Grundsticks-
gréBe eine Anpassung mittels Faktor 0,94. Aufgrund des schmalen unteren
Grundstucksbreich mit starker Hanglage wird der Anpassungsfaktor sachver-
standig auf 0,90 herabgesetzt.

188.980,00 € x 0,90

170.082,00 €

= Bodenwert Flurstick 729, gerundet 170.000,00 €


http://www.boris.hessen.de/
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4. Ertragswertverfahren

Das Ertfragswertverfahren ist im § 27 ff. der ImmoWertV 21 geregelt und eignet
sich fur die Verkehrswertermittlung von GrundstUcken, die Ublicherweise dem
Nuftzer zur Ertfragserzielung dienen.

§ 27 Grundlagen des Erfragswertverfahrens:

(1) Im Ertfragswertverfahren wird der Erfragswert auf der Grundlage marktUblich
erzielbarer Erfrige ermittelt. Soweit die Ertragsverhdltnisse mit hinreichender
Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Verdnderungen unter-
liegen oder wesentlich von den marktUblich erzielbaren Ertfrdgen abweichen,
kann der Ertragswert auf der Grundlage periodischer Ertrage ermittelt werden.

(2) Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach §§ 40 bis 43 zu
ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1, der
Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des objektspezifisch ange-
passten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach MaBgabe des
§ 7 dem vorlaufigen Ertfragswert.

(4) Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertrags-
wert und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale des Wertermittlungsobjektes.

GemdaB den Ansatzen des Immobilienmarktbericht 2023 werden Liegenschafts-
zinssGfze nach den Grundsétzen des Erfragswertverfahrens nach den §§27 bis
34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprech-
enden Reinerfrdgen ermittelt (§21, Abs. 2, ImmoWertV21). Die Anwendung des
Ertragswertverfahrens erfolgt auf Basis der Daten des Immobilienmarktberichtes
des Gutachterausschusses der Stadt GieBBen. Es findet das allgemeine Erfrags-
wertverfahren §28 Anwendung.

Ausgangspunkt ist eine mdgliche Kaltmiete (ohne BerGcksichtigung der Neben-
kosten). Das Ertfragswertverfahren kann bei Objekten dieser Bauart nicht als wert-
bestimmendes Verfahren angesetzt werden, da bei Objekten dieser Art die Er-
wirtschaftung eines Erfrages urspringlich nicht im Vordergrund stand. Im vorlie-
genden Fall dient das Verfahren aber als guter Abgleich.

Es erfolgt ein Mietansatz* auf Basis des derzeitigen Ausstattungsstandards, in
einem nufzbaren Gesamtzustand. Aufgrund der geringen Wertrelevanz erfolgt
ein einheitlicher Ansaftz der fiktiven Restnutzungsdauer fur Wohnhaus und Ga-
rage. Die derzeit erzielte Miete kann abweichen.

(*Basis Mika Gutachterausschuss, Marktdaten sowie Immobilienmarktbericht Stadt GieBen 2023)

Nutzung Flache/ Miete p.M. Miete p.M. Jahresrohertrag
Menge [€/m?] [€] [€]
Wohnbereich 130,04 m? 7,60 988,30 11.859,60
Erdgeschoss
Wohnbereich 88,18 m? 8,50 749,53 8.994,36
Ein”egerwohnung (Hinweis: erhdhter

Ansatz wegen
Kellergeschoss Gartennutzung)

Garage 1 Stck. 50,00 €/Stck. 50,00 600,00

Gesamtsumme 218,22 1.787,83 21.453,96
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Es ergibt sich somit ein Jahresrohertrag zum Stichtag von 21.453,96 €

Abziglich der Kosten fUr die bestimmungsgemdBe Unterhaltung. Ubliche Bewirt-
schaftungskosten fUr Verwaltung, Instandhaltung, sowie Mietausfallwagnis (An-
satz aus Immobilienmarktbericht 2023 bzw. ImmoWertV 2021, Anlage 3):

Daraus ergeben sich folgende Berechnungen:

Verwaltungskosten:

je Wohnung 344€ = 2 WE x 344,00 € = 688,00 €

je Garage 45€ = 1 Stck.  x 45,00 € = 45,00 €

Instandhaltungskosten:

Wohnfl&che: 218,22 m? x 13,50 €/m? = 2.945,97 €

Garagenstellplatz 1 Stck. x 102,00 €/Stck. = 102,00 €

Mietausfallwagnis: 21.453,96 € x 20% = 429,08 €
Bewirtschaftungskosten gesamt = 4.210,05 €

(entspricht 19,8 % des Rohertrages p.a.)

Aus der Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten ergibt sich der
Reinertrag des GrundstUckes.

Rohertrag = 21.453,96 €
./. Bewirtschaffungskosten 4.210,05 €

17.243,91 €

= Reinertrag des Grundstiickes

Als weiterer Schritt ist der Anteil des Bodenwertes am Reinertrag zu ermitteln.

Es wird von einer Bodenwertverzinsung von 1,00 % (objektspezifisch angepasster
Liegenschaftszinssatz) ausgegangen.

(gemdaB Immobilienmarktbericht Stadt GieBen, Wohnhaus, unvermietet, durchschnittliche Lage,
niedrige Restnutzungsdauer)

Es ergibt sich folgender Anteil des anteiligen Bodenwertes am Reinertrag:
170.000,00 € x 1,00 % = 1.700,00 €

Aus der Differenz zwischen Reinertrag und Bodenverzinsungsanteil kann nunmehr
der Anteil der baulichen Anlage am Reinertrag ermittelt werden.

Reinertrag des GrundstUckes = 17.243,91 €
Bodenwertverzinsungsbetrag = - 1.700,00 €
Gebdudeertragsanteil = 15.543,91 €

GemdaB Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV erfolgt eine Kapitalisierung. Anhand der
Verfielfdltigertabelle, einem Liegenschaftszins von 1,00 % und einer modifizierten
Restnutzungsdauer von 25 Jahren ergibt sich ein Barwertfaktor von 22,02 (Ansatz
RND siehe Sachwertverfahren).

Demzufolge betfragt der Gebdudeertragswert:

Reinertrag der baulichen Anlage: 15.54391 €
Barwertfaktor x 22,02

Gebdudeertragswert = 342.276,90 €
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Der vorlaufige Ertragswert errechnet sich wie folgt:

Bodenwert Flurstick 729 = 170.000,00 €
Gebdudeertragswert = 342.276,90 €
Vorlaufiger Ertragswert = 51227690 €

§ 8, Abs. 3 ImmoWertV
Besondere objektsperzifische Grundstcksmerkmale

Ansatz wie folgt:

- allgemeiner Renovierungs- und Sanierungsbedarf zur einfachen Unterhaltung
des Objektes auf Basis des vorhandenen Standards (keine Vollsanierung/
nur Herstellung der Vermietbarkeit/Nutzbarkeit)

- Wohnhaus -pauschal- = 5.000,00 €
- Garage Wasserschaden*  -pauschal- = 10.000,00 €

- Einbau TUr fur getrennte Nutzung
(Einliegerwohnung) -pauschal- = 1.000,00 €
= 16.000,00 €

Daraus ergibt sich folgende weiterfGhrende Ertfragswertberechnung:

Vorlgufiger Ertragswert = 51227690 €
Besondere objektsperzifische GrundstUcksmerkmale = - 16.000,00 €
Erfragswert = 496.276,90 €
Ertragswert gerundet =  496.000,00 €

Der Ertragswert fir das zu bewertende Gesamtobjekt betrcigt 496.000,00 €.

* es liegt ein Feuchtigkeitsschaden im Bereich der Abdichtung des Garagengebdudes
(unterkellerter Bereich) vor. Geschdatzte Kosten Sanierung.
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5. Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist im § 35 ff. der ImmoWertV 21 geregelt.
§ 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens:

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundsticks aus dem vorl&u-
figen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus
dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorlaufige Sachwert des GrundstUcks ergibt sich durch Bildung der
Summe aus
1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlage im Sinne des § 36
2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlage und sonstigen
Anlagen im Sinne des § 37 und
3. dem nach §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

(3) Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich
durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objektsperzifisch an-
gepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach MaBgabe des § 7 Abs. 2
kann zusétzlich eine Marktanpassung durch markttbliche Zu- und Abschlége
erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des GrundstUcks ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
IGufigen Sachwert unter der Berucksichtigung vorhandener objektspezifischer
Grundstucksmerkmale des Wertermittlungsobjektes.

GemdaB Immobilienmarktbericht 2023 werden die Sachwertfaktoren nach den
Grundsatfzen des Sachwertverfahrens nach den §§35 bis 38 auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldufigen Sach-
werten ermittelt (§21, Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Sachwertberechnung beruht auf den derzeitigen Herstellungskosten abzig-
lich Alterswertminderung und sonstiger Wertminderung.
Basis sind die Normalherstellungskosten NHK 2010 (ImmoWertV 2021, Anlage 4).

Es liegen durch den Gutachterausschuss keine Regionalfaktoren vor.

Es erfolgt eine getrennte Ermittlung des Sachwertes fir das Wohnhaus und die
Garage.

5.1 Wohnhaus 1

Gewadhlit nach NHK 2010:
Ansatz Typ 1.02/1.32*

Wohnhaus, freistehend,
als Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung

Keller-, Erdgeschoss,
nicht ausgebautes Dachgeschoss.

* wegen zu ca. 70 % zu Wohnzwecken ausgebautem Kellergeschoss

Ermittlung Prozentwert Wohnbereich Kellergeschoss:
Gesamt Wohn- und Nutzflache KG: Wohnfl&che + Nutzfliche = 88,18 m? + 39,48 m? = 127,66 m?
= 127,66 m?2=100%

= 88,18m?=69,07%=70%
= 39,48m*>=30,92%=30%
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Wohnhaus mit Einliegerwohnung Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil
AuBenwadnde 1 23%
Dacher 1 15%
AuRentilren und Fenster 1 11%
Innenwande und -tliren 1 11%
Deckenkonstruktionen und Treppen 1 11%
FuBboden 0,75 0,25 5%
Sanitareinrichtungen 1 9%
Heizung 1 9%
Sonstige technische Ausstattung 0,5 0,5 6%
Kostenkennwerte Geb3udeart 1.02: 545€/m? | 605€/m? | 695€/m? | 840€/m? | 1.050€/m? 30%
KG, EG, nicht ausgebautes DG* BGF BGF BGF BGF BGF
Kostenkennwerte Gebaudeart 1.32: 620 €/m? 690€/m? [ 790€/m? | 955€/m? | 1.190€/m? 70%
EG, OG, nicht ausgebautes DG* BGF BGF BGF BGF BGF
Kostenkennwerte Neu** 598 €/m? 665€/m> | 762€/m> | 921€/m> | 1.148€/m? 100%
BGF BGF BGF BGF BGF

* nur Teilausbau, nicht fertig, bedingter Zugang, daher pauschaler Ansatz

** das Kellergeschoss ist ca. 70 % zu Wohnzwecken ausgebaut, eigenstdndig nutzbar mit separatem Zugang

AuRenwidnde

1x 23 % x 665 €/m? BGF =

152,95 €/m? BGF

Dacher

1x 15% x 665 €/m? BGF =

99,75 €/m? BGF

AufRentiiren und Fenster

1x 11 % x 665 €/m? BGF =

73,15 €/m? BGF

Innenwande und -tiiren

1x 11 % x 665 €/m? BGF =

73,15 €/m? BGF

Deckenkonstruktionen und Treppen

1x 11 % x 665 €/m? BGF =

73,15 €/m? BGF

FuRbdden 0,75%x 5% x 762 €/m?+0,25x 5% x 921 €/m? BGF = 40,09 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 1x 9% x 921 €/m? BGF = 82,89 €/m? BGF
Heizung 1x 9% x 762 €/m? BGF = 68,58 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 0,5x 6% x 665 €/m?+0,5x 6% x 762 €/m? BGF = 42,81 €/m?BGF
Kostenwert (Summe) 706,52 €/m? BGF

keine weitere Anpassung, gewahlt Faktor: 1,00
Neuer Kostenwert (Summe) 706,52 €/m? BGF

Der ermittelten NHK 2010 -Wert betrcigt 706,52 €/m? BGF einschl. Baunebenkosten

Der heutige Baupreisindex bezogen auf 2010 betfragt: 177,66*
* Letzte Indexzahl Il. Quartal 2023 (Wohngebd&ude)

Quelle: Stat. Bundesamt

Demnach ergeben sich Herstellungskosten fUr den Wertermittlungsstichtag wie folgt:

706,52 €/m?x 1,7766 = 1.255,20 €/m? BGF

Ermittlung des Herstellungswertes des Wohnhauses:

524,70 m2 BGF x 1.255,20 €/m? BGF

= 658.603,44 €

= der Herstellungswert des Wohnhauses betrdagt 658.603,44 €
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Wertminderung wegen Alters:

Entsprechend dem Alter des Gebdudes wird nun noch eine Wertminderung
wegen abnutzungsbedingter Alterung und verminderter wirtschaftlicher Nutz-
barkeit berechnet.

Es liegen gegeniuber dem urspringlichen Baustandard Renovierungen und
Sanierungen vor, die zu einem modifizierten Ansatz der Restnutzungsdaver
fuhren. Es erfolgen zum Teil nur anteilige Punkteansatze, da durchgefihrte
MaBnahmen nicht in allen Bereichen angewendet wurden.

Ansatz hier:

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre (Ansatz des Sachverstndigen, auf Basis
des baulichen Standards, Modellkonfor-
mitat zum Immobilienmarktbericht)

Baujahr: ca. 1975 (gemdaB Angabe)

Alter: 2023 - 1975 = ca. 48 Jahre

Aufgrund diverser Modernisierungselemente kdnnen gemaB Punktetabelle
l.2.SW-RL, Anlage 4 gemdaB Aufstellung 3,5 Punkte vergeben werden.
Daraus ergibt sich ein eher einfacher Modernisierungsgrad fUr das Objekt.

Die Ansatze erfolgen auf Basis des Ursprungsstandards.

Modernisierungselemente Punkteansatz

Modernisierung Heizungsanlage 1,0 Pkt. (von 2,0 Pkt.)
Modernisierung B&der 1,5 Pkt. (von 2,0 Pkt.)
Modernisierung Innenbereich 1,0 Pkt. (von 2,0 Pkt.)

Summe: 3,5 Pkt. = kleine
Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung

Daraus ergibt sich aus Tabelle 2.3 (Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 70
Jahren) bei einem Gebdudealter von ca. 48 Jahren und einem Modernisierungs-
grad von 3,5 Punkten eine modifizierte Restnutzungsdauer von 25 Jahren

= Mod. Restnutzungsdauer Wohnhaus: 25 Jahre

70 Jahre — 25 Jahre

x 100 =rd. 64,3 %
70 Jahre

Wertminderung 64,3 % v.H. des Herstellungswertes =  423.482,01 €
= 658.603,44 € - 423.482,01 € =235.121,43 €

= Zeitwert (alterswertgemindert) Wohnhaus:  235.121,43 €

5.2 Garage 2

Gewdhlt nach NHK 2010:

dhnlich Typ 14.1: Einzel-/Mehrfachgarage
Flachdach

EG - Fertigteilgarage

KG - massive Bauweise

Standardstufe 3-4, angepasst
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Der festgesetzte NHK 2010 -Wert Garage betragt 360,00 €/m?2 BGF einschl. Bau-
nebenkosten

Der heutige Baupreisindex bezogen auf 2010 betfragt: 177,66*
* Letzte Indexzahl Il. Quartal 2023

Quelle: Stat. Bundesamt

Demnach ergeben sich Herstellungskosten fUr den Wertermittlungsstichtag:
360,00 €/m2x 1,7766 = 639,58 €/m? BGF

Ermittlung des Herstellungswertes Garage:

35,96 m? BGF x 639,58 €/m? BGF = 22.999,30 €

Wertminderung wegen Alters:

Entsprechend dem Alter des Gebdudes wird nun noch eine Wertminderung
wegen abnutzungsbedingter Alterung und verminderter wirtschaftlicher Nutz-

barkeit berechnet. Im vorliegenden Fall erfolgt ein Ansatz einer fiktiven Rest-
nutzungsdauer auf Basis des sichtbaren Zustandes.

Ansatz hier:

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre (Ansatz des Sachverstdndigen, auf Basis
des baulichen Standards)

Baujahr: unbekannt

Alter: unbekannt

= fiktive Restnutzungsdauer: 22 Jahre

70 Jahre - 22 Jahre

x 100 =rd. 68,6 %
70 Jahre

Wertminderung 68,6 % v.H. des Herstellungswertes = 15.777,52 €
> 22.999,30€-15.777,52€=7.221,78 €

= Zeitwert (alterswertgemindert) Garage: 7.221,78 €

5.3 Weiterfihrende Sachwertberechnung Gesamtobjekt

Zeitwert (alterswertgemindert) Wohnhaus: 235.121,43 €
Leitwert (alterswertgemindert) Garage 7.221,78 €

Zeitwert (alterswertgemindert) Gesamtobjekt: 242.343,21 €
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Ubertrag:
ZLeitwert (alterswertgemindert) Gesamtobjeki: 242.343,21 €
Besondere Bauteile (Zeitwert inkl. BNK):
- Zulage Balkon = + 3.000,00 €
- Zulage Terrasse Kellergeschoss = + 5.000,00 €
- Zulage Trockenbauausbau DG = + 3.000,00 €
- Holzpergola = ohne Wertansatz
vorlaufiger Gebdudesachwert insgesamt: 253.343,21 €

vorlaufiger Sachwert AuBenanlage (Zeitwert inkl. BNK):
= Ansatz hier gewdahlt ~ 10 %

- HofflGchen, Wege, Terrasse, Hangabfangung,

Einfriedung = + 25.000,00 €
- Bepflanzungen = + 30.000,00 €
Sachwert Gebdude und AuBenanlage: 308.343,21 €
Bodenwert FlurstGck 729 = + 170.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert einschl. Bodenwert: 478.343,21 €

Sachwertfaktor (§21 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

(3) Sachwertfaktoren geben das Verhdltnis des vorldufigen marktangepassten
Sachwerts zum vorldufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach
den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldaufigen
Sachwerten ermittelt.

Das herstellungsorientierte Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert’' ist in aller
Regel nicht mit hierfUr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das
Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert’' an den Markt, d.h. an die fUr vergleich-
bare Grundsticke/Obijekte realisierten Kaufpreise angepasst werden. Dies er-
folgt mittels des objektsperzifisch angepassten Sachwertfaktors, der dem Immo-
bilienmarktbericht enthommen wurde.

Auf Basis des Markberichtes des Gutachterausschusses 2023, im ermittelten Preis-
segment, in Verbindung mit Zustand, Lage, Ausstattung und Bauweise, den Nut-
zungsmaoglichkeiten, sowie dem sehr groBen Grundstick liegt der objektbezog-
ene, sachverstandig angepasste Sachwertfaktor bei 1,10:

478.343,21 € X 1,10 = 526.177,53 €

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 526.177,53 €

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumdngel oder Bauschaden sowie von den marktiblichen
erzielbaren Erfragen erheblich abweichende Erfrdge konnen, soweit dies

dem gewohnlichen Geschdftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- und
Abschldage oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.
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Zusdtzlicher Hinweis: Fir behebbare Schdaden und Mdngel werden die diesbe-
ziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansdtze
oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Der Gutachter kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur iberschlagig schdtzen, da

- nur zerstérungsfrei-augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt.

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswert-
ermittlung allein aufgrund Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschdatzung angesetzt sind.

§ 8, Abs. 3 ImmoWertV, Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Ansatz wie folgt:

- allgemeiner Renovierungs- und Sanierungsbedarf zur einfachen Unterhaltung
des Objektes auf Basis des vorhandenen Standards (keine Vollsanierung/
nur Herstellung der Vermietbarkeit/Nutzbarkeit)

- Wohnhaus -pauschal- = 5.000,00 €
- Garage Wasserschaden*  -pauschal- = 10.000,00 €

- Einbau Tur fUr gefrennte Nutzung
(Einliegerwohnung) -pauschal- = 1.000,00 €
= 16.000,00 €

Daraus ergibt sich folgende, weitere Berechnung
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 526.177,53 €
besondere objekispezifische GrundstUcksmerkmale = - 16.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 510.177,53 €
gerundet = 510.000,00 €

Der Sachwert des Gesamtobjektes betrdagt gerundet 510.000,00 €.

* es liegt ein Feuchtigkeitsschaden im Bereich der Abdichtung des Garagengebdudes
(unterkellerter Bereich) vor. Geschdtzte Kosten Sanierung.
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6. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht (Bewertungsstichtag), im gewodhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des GrundstUckes oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung, ohne Ricksicht auf gewdhnliche Verhdltnisse
oder persdnliche Verhdltnisse zu erzielen wdare.

Im vorliegenden Fall erfolgt eine Bewertung nach dem Sachwertverfahren, da
bei Objekten dieser Art die Erwirtschaftung eines Erfrages urspringlich nicht im
Vordergrund stand.

Das Ertragswertverfahren kann aber im vorliegenden Fall aufgrund der Ausnut-
zungsmoglichkeiten als nur guter Abgleich des wertbestimmenden Sachwertver-
fahrens herangezogen werden.

Der ermittelte Ertfragswert liegt im engen Spannenbereich. Der wertbestimmende
Sachwert ist somit verifiziert.

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird unter Beachtung der allgemeinen Be-
wertungskriterien nach dem Sachwert ausgerichtet.

Unter Zugrundelegung der ermittelten Einzelwerte, sowie aller das Objekt beein-
flussender Umstdnde, schdtze ich den Verkehrswert des Eigentums Hof- und Ge-
bdudeflache, BergstraBBe 7, 35398 GieBBen-Allendorf/Lahn, Ifd.Nr. 1, Flur 1, Flur-
stick 729, zum Bewertungsstichtag 16.08.2023, auf

510.000,00 €

in Worten: funfhundertzehntausend Euro

Der Sachverstandige versichert, dass er mit den EigentUmern nicht verwandt
und nicht verschwdgert ist und von keiner Seite beeinflusst wurde.

MUcke, den 06.10.2023

Ingemeurburo fiir Bauwesean

W, MAILITET- auguhcmendo

Dipl.-Ing. Jens Maurer (FH)

Dieses Gutachten besteht aus 42 Seiten.

Es ist in 6-facher Ausfertigung erstellt.

Die 1.-5. Ausfertigung erhdlt die Auftraggeberin, das Amtsgericht GieBen
Die 6. Ausfertigung verbleibt in meinen Akten.
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 420 K 37/23 AG GiefBBen

Die Werte zur Berechnung der Wohn- und Nutzfléche wurden vom Sachver-
standigen vor Ort gemessen. Hilfsmittel hierfOr war ein Lasermessgerdt der
Marke Leica-Disto. Entsprechend erfolgt kein Abzug fUr Putz.

Zur Berechnung der Bruttogrundfléichen wurden die Werte aus dem aktuellen
Auszug aus der Liegenschaftskarte gemessen.

Alle Angaben ohne Gewdhr.

Zur besseren Ubersicht der Gesamtanlage nachfolgender Ausschnitt aus der

Liegenschaftskarte:

N

Wohnfldchenberechnung:

- Erdgeschoss -

Flur/Eingang:
Arbeitszimmer:
Gaste-WC:
Kdche:
Speisekammer:
Essen:
Wohnen:

Balkon:

A

| EEEEE:

Wohnhaus
Garage

Terrasse
nutzbarer Garten

Gartenbereich mit
starker Hanglage

Zufahrt ,,BergstraBe*
Eingang Erdgeschoss

Zufahrt Garage

seitlicher Zugang zur
Einliegerwohnung

(3,30 x 1,40) + (5,41 x 1,68) + (0,71 x 0,99)

(3,81 x 4,21) — (0,45 x 0,0)
1,79 x 1,07
3,09 x 3,55
1,09 x 1,68
(3.99 x 4,23) + (0,32 x 2,71)
423x 6,07

5,97 x 1,85 x V4

Ubertrag

14,41 m?
= 15,77 m?
= 1,92 m?
= 10,97 m?
= 1,83 m?
= 17,74 m?
= 25,68 m?

= 2,76 m?

921,08 m?
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 420 K 37/23 AG GieB3en

Flur: [(4,95+0,40) x 1,12]
Ankleide: 2,81 x 3,29
Bad: 2,83x2,75
Schlafen: 4,47 x 4,06

Wohnflache Erdgeschoss, gesamt

- Untergeschoss/Einliegerwohnung -

Ubertrag

groBer Flur: (1,37 x 1,18) + (8,67 x 1,44) + (0,66 x 4,11)
Zimmer [: [(0,70 + 3,30) x 3,90]

Zimmer I 4,06 x 2,56

Musikzimmer: 4,46 x 4,26

kleiner Flur: [(2,06 + 0,60) x 1,08]

Bad: 2,78 x 2,70

Zimmer lIl: 3,94 x 4,06

Wohnflache Untergeschoss, gesamt

Zusammenstellung Wohnfldche:

Erdgeschoss + Untergeschoss = 132,24 m? + 88,18 m?

Nutzflachenberechnung:

-Untergeschoss-

Flur: (1,66 x2,35) + (2,14 x 1,06)
Keller I: 2,00 x 4,24

Heizung: (1,66 x2,33) + (0,61 x 1,22)

Ubertrag

Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

91,08 m?
5,99 m?
9.24 m?
7,78 m?

18,15 m?

A

132,24 m?

16,81 m?
15,60 m?
10,39 m?
19,00 m?
2,87 m?
7.51 m?

16,00 m?

6,17 m?

8.48 m?

4,61 m?

19,26 m?
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 420 K 37/23 AG GieB3en

Ubertrag = 19,26 m?
Gdaste-WC: 2,96x1,18 = 3.49 m?
Keller Il 3,82 x 4,38 = 16,73 m?
Nutzflache Untergeschoss, gesamt = 39,48 m?
-Garage/Erdgeschoss -
Stellflache: 2,80 x 5,50 = 15,40 m?
Summe = 15,40 m?
abzgl. 3% Putz = -0,46 m?
Nvutzflache Garagen-EG, gesamt = 14,94 m?
-Garage/Untergeschoss -
Oltank/Abstellen: 2,50 x 5,20 = 13,00 m?
Summe = 13,00 m?
abzgl. 3% Putz = -0,39 m?
Nutzflache Garagen-UG, gesamt = 12,61 m?
Ermittlung der Brutto-Grundfldche BGF:
(vereinfachte Berechnung)
-Wohnhaus- | 1
Untergeschoss: 15,90x 11,00 = 174,90 m? BGF
Erdgeschoss: 15,90x 11,00 = 174,90 m? BGF
Dachgeschoss: 15,20x 11,00 = 174,90 m2 BGF

Gesamt Brutto-Grundflache Wohnhaus = 524,70 m?2 BGF
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 420 K 37/23 AG GieB3en

-Garage- | 2

Untergeschoss: 3,10x 5,80 = 17,98 m? BGF

Erdgeschoss: 3,10x 5,80 = 17,98 m? BGF
Gesamt Brutto-Grundflache Garage = 35,96 m2 BGF

Ingenieurbiiro fir Bauwesen

Aufgestellt, MUcke, den 29.09.2023
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 420 K 37/23 AG GieB3en

Hinweis: Auf Wunsch der
Mieterin werden keine Bilder
vom Innenbereich dargestellt!

Bild 1: Gesamtansicht Objekt

Bild 2: StraBen-Seitenansicht

Bild 3: StraBen-Seitenansicht
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 420 K 37/23 AG GieBBen

Bild 4: Hofflache/Vorgarten

Bild 5: Eingangsbereich EG

Bild 6: Zufahrt ,,BergstraBe”
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 420 K 37/23 AG GieBBen

Bild 7: Zufahrt ,,BergstraBe”

Bild 8: seitlicher Zugang ELW-StraBe

Bild 9: seitl. Zugang ELW-Garten
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 420 K 37/23 AG GieBBen

Bild 10: Gartenansicht Wohnhaus

Bild 11: Seitenansicht Wohnhaus

Bild 12: seitlich Zugang Garage KG
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 420 K 37/23 AG GiefBBen

Bild 14: Abstellen KG Garage

Hinweis: An der AuBenwand
der Garage im Keller liegt ein
deutlich sichtbarer
Feuchtigkeitsschaden vor.

Bild 15: Ollager
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 420 K 37/23 AG GiefBBen

Bild 16: Terrasse Kellergeschoss

Bild 17: Terrasse Kellergeschoss

Bild 18: Zugang Garten-Terrasse
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 420 K 37/23 AG GieBBen

Bild 19: Garten

Bild 20: Garten

Bild 21: Garten
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen: 420 K 37/23 AG GieBBen

Bild 22: Garten mit Hang

Bild 23: Garten mit Hang

Bild 24: Balkon EG/Blick
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Universitétsstadt Gief3en
Der Magistrat

Gielen

Bauordnungsamt
Univorsititsstad) GleBen . B Jnungsamt « Poatf. 11 08 20. 35353 Glollen

Berliner Platz 1

35390 Gieflen
Ingenierbiiro im Bauwesen }
Diiol2tnas..Jere M (FH) m Auskunft erteilt: Herr Schéfer

Ipt-ing. Jens iviaurer ZimmerNr.: 02104

Bergwiesenstrale 1 Telefon: 0641 306-1284

Telefax: 0641 306-2295

35325 Miicke
Datum: 19.07.2023

lhr Zeichen lhre Nachricht vom Unser Zeichen Unsere Nachricht vom
Carcline Hofmann 2023/0708/00/638L

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Ort: Giellen

Gemorkung:  Allendorf o. d. lahn

Strafle: Bergstrafle 26

Flurstiick: 0001 -729

Vorhaben: Auskunft Baulostenverzeichnis

Sehr geehrte Frau Hofmann,

mit Schreiben vom 18.07.2023 haben Sie um eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
nachgesucht. Hierzu teilen wir lhnen mit, dass auf dem oben genannten Grundstiick keine Bau-
last eingetragen ist.

Kosten

Die in der‘nachfolgenden Aufstellung enthaltenen Kosten (Gebihren und Auslagen) werden
nach dem Hess. Verwaltungskostengesetz (HVwKostG) i.V.m. der Bauaufsichts- und Verwal-
tungsgebihrensatzung der Universitatsstadt Gielen sowie der Vollstreckungskostenordnung
zum Hess. Verwaltungsvollsireckungsgeseiz (VollstrKostO zum HVYwWVG), jeweils in den gilti-
gen Fassungen, erhoben.

Postfach 11 08 20 Telefon 0641 306-0 Sparkasse Gieflen und Konten bei
35353 Gieflen Telefax 0641 306-2323 IBAN: DEB3 5135 0025 0200 5020 00 weitaren Banken in
stadigiessen@giessen.de BIC-SWIFT: SKGIDESF der Stadt Gieflen
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Regierungsprasidium Giel3en

Regierungsprasidium GieRen « Postfach 10 08 51 « 35338 GieRen

Ingenieurbiro im Bauwesen
Dipl. - Ing. Jens Maurer
Bergwiesenstralie 1

35325 Mucke

Geschaftszeichen:
Dokument Nr.:

Bearbeiter/in:
Telefon:

Telefax:

E-Mail:

lhr Zeichen:

lhre Nachricht vom:

Datum

HESSEN

i, ¢
i o | R
% ,...I,uﬂlj:‘gf

RPGI-41.4-100i0400/1-2023/9

2023/1011621

Franziska Heid
+49 641 303-4252
+49 641 303-4103

Franziska.Heid@rpgi.hessen.de

420 K 37/23
13.07.2023

18. Juli 2023

Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen flr folgendes

Grundstuck: BergstralRe 26, 35398 GielRen, Gemarkung Allendorf, Flur

1, Flurstiick 729

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Altflachendatei ist Teil des Bodeninformationssystems nach § 7 des

Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgesetzes (HAItBodSchG). Dort sind
die den Bodenschutzbehdrden bekannten Informationen zu Altstandorten,
Altablagerungen, altlastenverdachtigen Flachen, Altlasten, Grundwasser-
schadensfallen und schadlichen Bodenveranderungen hinterlegt. Die Daten
werden von den Kommunen, den Unteren Bodenschutzbehérden (UBB),
den Oberen Bodenschutzbehdrden (RP) und dem Hessischen Landesamt
fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) erfasst, gemeldet und ggf.

aktualisiert.

Fir die angefragte Adresse liegt kein Eintrag vor.

Da die Erfassung der v. g. Flachen in Hessen zum Teil noch nicht flachen-

deckend erfolgt ist, sind die Daten in der Altflachendatei ggf. nicht

vollstandig. Deshalb empfehle ich Ihnen, weitere Informationen (z. B. Aus-

kiinfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht

erfasste ehemalige Deponien) bei der Unteren Wasser- und Bodenschutz-

behorde des Landkreises Giel3en und bei der Stadt GieRen einzuholen.

Kosten:

Die im Rahmen des allgemeinen Verwaltungsaufwandes entstandenen

Kosten (Gebuhren und Auslagen) sind gemafi 8 1 Abs. 1 S. 1 des Hessi-
schen Verwaltungskostengesetzes (HVwKostG) dem Zweckveranlasser in

Rechnung zu stellen.

Hausanschrift:

35396 Giellen « Marburger Strafle 91
Postanschrift: Freitag
35338 Gielten « Postfach 10 08 51
Fristenbriefkasten:

35390 Giellen « Landgraf-Philipp-Platz 1 — 7
Telefonzentrale: 0641 303-0
Zentrales Telefax: 0641 303-4103
Zentrale E-Mail: poststelle@rpgi.hessen.de
Internet: http://www.rp-giessen.de

empfohlen.

Servicezeiten:

Mo. - Do. 08:00 - 16:30 Uhr
08:00 - 15:00 Uhr
oder nach Vereinbarung

Die telefonische Vereinbarung eines
persénlichen Gesprachstermins wird

-

HESSEN
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Moglichkeiten

REGIERUNGSPRASIDIUM

GIESSEN
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Rechtsgrundlage und herangezogene Informationen zur Verkehrswertermittiung
Aktenzeichen 420 K 37/23, Amtisgericht GieBen

Besonderer Hinweis: Findet groBtenteils Anwendung
ImmoWertV 2021 (01.01.2022)
(ImmoWert A)

Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Praxiskommentar zur Verkehrswertermittlung
von Grundstucken, Kleiber, Reguvis, 9. Auflage

ImmoWertV (2021), Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung
des Verkehrswerts von GrundstUcken, Kleiber, Reguvis, 13. Auflage

Wertermittlungsrichtlinie 2016 — Sachwertrichtlinie 2012, NHK 2010, aus Kleiber 12.Auflage 2016
Ertragswertrichtlinie

ImmoWertV 2010

Wert V: Wertermittlungsverordnung

BauGB: Baugesetzbuch)

BGB: BUrgerliches Gesetzbuch

Bau NVO: Baunutzungsverordnung (bauliche Nutzung von Grundsticken)

DIN 283: Berechnung der Wohn- und Nutzfl&che

Sprengnetter, Grundsticksbewertung, Arbeitsmaterialien Stand aktuell

Sprengnetter Immobilienbewertung Marktdaten und Praxishilfen Stand aktuell

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes und des Beleihungswertes,
Kleiber-Tillmann 2008

Lexikon der Immobilienwertermittlung, Sandner-Weber, 2. Auflage
Grundlagen der Verkehrswertermittlung, Schlicht-Gehri
Schatzung und Ermittlung von GrundstUckswerten, Simon-Kleiber
Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Sprengnetter
Marktwertermittlung nach ImmoWertV - 9. Auflage Kleiber

www.boris.hessen.de

Bodenrichtwerte Stadt GieBen, Stichtag 01.01.2022

Immobilienmarktbericht Stadt GieBen 2023

Vergleichsfaktoren des Landes Hessen 2023

Stadtplan Hessen

Stadt GieBen, Bauamt

Auszug aus den Liegenschaftskarten, Amt fir Bodenmanagement Marburg
Bauordnungsamt Stadt GieBen

Regierungsprdasidium GieBen, Altfldichendatei des Landes Hessen

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fUr den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Alle Angaben ohne Gewahr.


http://www.boris.hessen.de/



