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1.2 Auftraggeber

Amtsgericht GieBen
zum Zwecke der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

Aktenzeichen: 420 K 55/22

1.3 Orisbesichtigung

Mit Datum vom 07.12.2022 wurden die Verfahrensbeteiligten schriftlich kontaktiert
bezlglich einer Absprache eines Termins zur Ortsbesichtigung.

Es erfolgte diverse Kontaktaufnahmen durch die Beteiligten.

Dabei konnte ein Ortstermin fur Mittwoch, den 21.12.2022 um 9.00 Uhr vereinbart
werden. Der fand ordnungsgemdB statt. Der Sachverstdndige hatte Zugang zu
allen Raumlichkeiten des Gesamteigentums.

Teilnehmer: - Verfahrensbeteiligte
- Herr Jens Maurer

Dem Sachverstdndigen wurden diverse Bau- und Planunterlagen zum Objekt zur
Verfugung gestellt. Diese weichen vom Bestand ab. Eine baurechtliche Prifung

fUr Teilbereiche des Gesamtobjektes ist erforderlich. Die Richtigkeit der MaBe aus
den Planen wird fUr die Wertermittlung vorausgesetzt. Alle Angaben ohne Gewdhr.

1.4 Rechiliche Gegebenheiten

WunschgemdB werden keine etwaigen Eintragungen im Grundbuch Abt. Il + 11,
durch den Sachversténdigen bericksichtigt.

GemdanB Auskunft beim Regierungsprasidium GieBen liegen zum Grundstick keine
Einfragungen in der Altfldchendatei vor.

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

Es liegen keine Einfragungen im Baulastenverzeichnis vor gemdal Auskunft bei der
Bauaufsicht des Landkreis GielBen.

Alle Angaben ohne Gewdahr.
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1.5 Lage des Grundstickes

Das zu bewertende Objekt liegt nahe dem alten Ortskern von Krofdorf-
Gleiberg. Krofdorf-Gleiberg ist ein Ortsteil der Gemeinde Wettenberg
(Landkreis GieBen, Hessen).

Die Gemeinde Wettenberg besteht aus den drei Ortsteilen Krofdorf-
Gleiberg, WiBmar und Launsbach.

Die drei Gemeinden wurden 1977 Ortsteile der neu gegrindeten GroB-
stadt Stadt Lahn und bildeten darin einen Stadtbezirk Wettenberg. Nach
der Aufldsung von Lahn 1979 wurde aus dem Stadtbezirk eine selbstén-
dige GroBgemeinde. Wettenberg ist heute ein beliebter suburbaner
Wohnstandort am SUdhang des Dunsbergs in unmittelbarer Nahe zum
Oberzentrum GieBen. Durch das ausgedehnte Waldgebiet des Krof-
dorfer Forstes sowie die Burg Gleiberg ist Wettenberg auch ein wichtiges
Erholungsgebiet und Ausflugsziel fUr die Stadtregion GieBen.
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Wettenberg liegt unmittelbar am nérdlichen Stadirand von GieBen im
Landstrich Gleiberger Land. NaturrGumlich liegt die Gemeinde an der
nordwestlichen Nahtstelle der GieBener Lahntalsenke zum Krofdorfer
Forst im Osten des Krofdorfer-Kénigsberger Forstes, der Teil des Gladen-
bacher Berglandes ist.

Durch das Gemeindegebiet flieBen die, nicht sehr wasserreichen, Lahn-
Nebenflisse Fohnbach, Gleibach und Wissmarbach.

Wettenberg grenzt im Norden an die Gemeinde Lohra (Landkreis Mar-
burg-Biedenkopf), im Nordosten an die Stadt Lollar, im Sidosten an die
Stadt GieBen, im SUden an die Gemeinde Heuchelheim, sowie im Westen
an die Gemeinde Biebertal (alle im Landkreis GieBen). Wettenberg bildet
mit den Nachbarkommunen Biebertal und Heuchelheim sowie Lahnau
die Kooperation Gleiberger Land.
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Krofdorf-Gleiberg hat ca. 5.200 Einwohner und hat eine Siedlungsfléche
von ca.130 ha.

Die Ortslage erstreckt sich Uber Nord-und Osthang des Gleibergs nach
Norden bis fast an den SGdrand des Krofdorfer Forstes. Im Osten flieBt der
Gleibach (Kattenbach), im Westen der Fohnbach (Kropbach) am Ort
vorbei.

Geschichtlich wurde Krofdorf erstmals 774 erwéahnt. Die Grafen von Glei-
berg bauten auf den gleichnamigen Berg eine Burg, die Burg Gleiberg,
die heute noch als eine imposante Ruine vorhanden ist.

Diese besondere Sehenswirdigkeit zieht viele Besucher an. Von ihr aus
hat man einen Blick bis zum Westerwald im Westen, Gber das hessische
Hinterland im Norden, den Vogelsberg im Osten und in die Wetterau im
Suden. Auf der Burg Gleiberg werden diverse Veranstaltungen ausge-
tragen, die Gastronomie ist Uberregional bekannt.
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Region Wettenberg

In Krofdorf-Gleiberg befindet sich auch die Gemeindeverwaltung der Ge-
meinde Wefttenberg.

Im Ortszentrum, welches noch zu FuB vom bewertenden GrundstUck aus

zu erreichen ist, findet man einfache Einkaufsmdglichkeiten. Alle weiteren
Dinge des taglichen Lebens lassen sich in der Gemeinde Wettenberg oder
der nah gelegenen Stadt GieBen erledigen bzw. besorgen. Dies ist bequem
auch mit den vorhanden &ffentlichen Verkehrsmitteln machbar.

Krofdorf-Gleiberg verfUgt somit Uber eine vielfaltige und moderne Infra-
struktur. Die direkte Anbindung an den GieBener Ring (Autobahnanschluss
A 480) macht Krofdorf-Gleiberg zu einem afttraktiven Wohn- und Gewerbe-
gebiet. Auch aus wirtschaftlicher Sich ist Krofdorf-Gleiberg als Standort
interessant, es verfigt Uber zwei, an dem SUd-bzw. Nordrand des Ortsge-
bietes angeschlossene Gewerbegebiete.
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Das zu bewertende Gesamtobjekt liegt, wie bereits erwdhnt, nahe des
alten Ortskerns von Krofdorf-Gleiberg, in einem ruhigen, élteren Wohn-
gebiet.

Das unregelmdaBig geschnittene Grundstick ist gut zu erreichen, die Zu-
fahrtsstraBen (u.a. TalstraBe) sind voll ausgebaut. Es besteht lediglich An-
liegerverkehr und es ist entsprechend mit keiner Larmbeldstigung zu
rechnen. Es bestehen im &ffentlichen Bereich Parkmoglichkeiten.

Die umliegende Bebauung besteht Uberwiegend aus dhnlichen Ein- und
Zweifamilienhdusern, teilweise mit kleineren Nebengebd&uden. Die Be-
bauung kann in Teilbereichen als eng bezeichnet werden.

Das Objekt steht mit der Vorderseite des Wohngebdudes direkt am &f-
fentlichen Bereich. Von der StraBe aus rechts befindet sich die gesamte
Bebauung des Objektes auf der Grundsticksgrenze. Gleiches gilt auf der
linken Grundsticksgrenze mit der Garage und dem dahinterliegenden
Schuppen.

Das GrundstUck ist anndhernd eben gelegen, muss aber aufgrund des
Zuschnittes als nur durchschnittlich zweckmdBig bezeichnet werden.

Der Gutachterausschuss fuhrt das Grundstuck als baureifes Land, ge-
msichte Bauflache.

GemdaB Auskunft Gemeinde Wettenberg, Bauamt, gilt das Grundstick
als voll erschlossen, inkl. Erdgasanschluss. Es gibt fUr diesen Bereich keinen
Bebauungsplan. Es gilt entsprechend § 34.

GemdB Auskunft Bauaufsicht Landkreis GieBen, bestehen zum Grund-
stUck keine Einfragungen im Baulastenverzeichnis. Ebenso sind keine
Einfragungen in der Alifldchendatei vorhanden. Es besteht kein Denk-
malschutz bzw. das Objekt liegt auch nicht im Bereich einer denkmal-
schutzrechtlichen Gesamtanlage.
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1.6 Beschreibung des Gesamteigentums
1.6.1 Alilgemein

Beim zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Wohnhaus mit dao-
hinteriegendem Anbau, sowie einer Garage und Schuppen auf einem
einfach angelegten und unregelmdaBig geschnittenem Eckgrundstick.

Die Beschreibungen des Objektes erfolgen auf Basis der Ortsbesichtigung
des Sachversténdigen sowie den vorhandenen Bau- und Planunterlagen,
die aber in Teilbereichen vom Bestand abweichen. Dazu liegen Bebau-
ungen vor, die baurechtlich zu prifen sind.

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

1 urspringliches Wohnhaus

2 diverse Anbauten

3 Garage

4 Schuppen/Nebengebdude

5 befestige Hoffldche

6 Zufahrt , TalstraBe*

Garten-Grinfladche

8 | Schuppen/Uberdachung

9 Zufahrt ,,WiesenstraBBe"

== Eingangsbereiche/Zugénge

Das urspringliche Wohnhaus ist unterkellert,
hat ein Erd- und Obergeschoss, sowie ein
nachtraglich ausgebautes Dachgeschoss
(baurechtliche Genehmigung ist zu prifen)
mit Satteldach und Gaube zur Strale hin.
Die Wohnflache in diesem Bereich betragt
ca. 109 m2.

Der Anbau hinter dem Wohnhaus ist 2-ge-
schossig mit Erd- und Obergeschoss, sowie
einem Flachdach. Bei dem Anbau handelt
es sich um ein ehemaliges Nebengebdude,
welches zu Wohnzwecken umgebaut und
erweitert wurde.
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Die Wohnfladche betragt in diesem Bereich nochmals ca. 65 m?, so dass
die Gesamtwohnflédche des Objektes ca. 174 m? betrdgt. Der Hauptein-
gangsbereich zum Wohnhaus befindet sich seitlich am Objekt (roter Pfeil
im Grundriss unten) und erfolgt vom Hof aus. Sdmtliche Zugang zum Ob-
jekt sind weder barrierefrei noch ist eine behindertengerechte Nutzung
des Objektes moglich.
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Abb.: Grundriss Erdgeschoss Wohnhaus und Anbau (weicht ab)

Der hintere Anbau hat einen weiteren Zugang der 1969 noch angebaut
wurde. Im Bereich des Obergeschossgrundrisses des Treppenhausanbaues
wurde der Balkon als Wohnraum ausgebaut.

| | 3 3
o i \ AoJ J . | N
- T 1 :I__‘_'ﬂ vgu
Ly 3 5
B 2 0% e “~16e ™4 v' ‘ U’-vi}f 418 e
[ =
{ | e
RAUE T RAUD 2 N ;. = P o
o i “ {| worNZIMMER o
e : P o .
i ’r L

128 g
|
= -E
il
A
24
o

Abb.: Treppenanbau Erdgeschoss Abb.: Treppenanbau Obergeschoss (weicht ab)

Eine Nutzung des Objektes als Zweifamilienhaus ist derzeit nicht maglich.
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Abb.: Grundriss Obergeschoss Wohnhaus und Anbau (weicht ab)

Vom Haupteingangsbereich des Wohnhauses erfolgt der Zugang zum
Erdgeschoss zundchst Uber einen ersten Treppenlauf. Das Erdgeschoss
liegt etwas 1,3 m Uber dem StraBenniveau. Vom Treppenhaus hat man
Zugang zu einer Kiche mit einem kleinen, dahinterliegenden Dusch-WC
(nicht in den Planen). Ferner gibt es zwei weitere Zimmer in diesem Ge-
schoss. Uber das Treppenhaus hat man Zugang zum Keller, auf dessen
Halbebene ein Badezimmer zu finden ist, sowie im weiteren Verlauf die
eigentlichen Kellerrdume mit der Gastherme als Heizungsanlage (liegt
kein passender Plan vor).

Im Obergeschoss sind drei weitere Zimmer zu finden. Der Zugang erfolgt
Uber das Treppenhaus. Das Dachgeschoss wurde ausgebaut. Hierzu
liegen ebenfalls keine Planunterlagen vor. Die zwei RGume haben zum
Teil Einschrénkungen durch die vorhandene Dachschrdge. Die Raum-
aufteilung im vorderen Wohnhaus muss als insgesamt nur eher unter-
durchschnittlich zweckmdaBig bezeichnet werden. Vom Treppenhaus
aus besteht auch ein direkter Zugang zu den R@umlichkeiten des Ober-
geschosses des Anbaues.

Im Erdgeschoss des Anbaues ist eine Kiche zu finden, sowie ein weiteres
Zimmer und ein Abstellraum. Uber die seitliche Treppe gelangt man in
den Obergeschossbereich. Hier wurde der ehemalige Balkon zum Wohn-
raum hin ausgebaut. Vom Wohnraum hat man Uber einen Flur Zugang

zu einem Dusch-WC, einem Zimmer, sowie im weiteren Verlauf zum
Treppenhaus des vorderen Wohnhauses. Auch die Raumaufteilung im
Anbau muss als insgesamt nur unterdurchschnittlich zweckmdaBig bezeich-
net werden.

Das Garagengebdude mit anschlieBendem Abstellraum bietet Platz
fUr einen PKW und hat eine Grube. Die Zufahrt erfolgt vom Hof aus.
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Hinter dem Garagengebdude und dem Wohnhaus schlieBen einfache
Uberdachungen, sowie zwei Gartenlauben-Schuppen an. Diese sind
baurechtlich zu prifen. Es waren dltere Schreiben der Bauaufsicht be-
zUglich einer illegalen Bebauung einsehbar. Diese Schreiben waren
allerdings nicht genau zu zuordnen.

Die AuBenanlage besteht aus der befestigten Hoffldche seitlich am
Wohnhaus, sowie vor der Garage und zwischen dem Garagenge-
bdude und dem Wohnhaus. Die weiteren nicht befestigten, bebauten
bzw. Uberbauten FiGichen im hinteren GrundstUcksbereich sind ein-
fache GrinflGchen. Zur StraBe hin ist ein Tor vorhanden und im hinteren
GrundstUcksbereich eine einfache Einfriedung.

1.6.2 Beschreibung Gesamtkonstruktion

Die Beschreibung der Gesamtkonstruktionen erfolgt auf Basis der Be-
sichtigung des Sachversténdigen, sowie den vorhandenen Bau- und
Planunterlagen vor.

Aufgrund der geschatzten Baujahre wird darauf hingewiesen, dass u.U.
Baustoffe verwendet worden sein k&dnnen, die nach heutigen Gesichts-
punkten als gesundheitsgefdhrdend eingestuft werden mussten. Eine
Funktionalitdt der vorhandenen Ausstattung wird fUr die Wertermittlung
vorausgesetzt.

Es lagen zum Gesamtobjekt die nachfolgenden Bau- und Planunterlagen
mit entsprechenden Baujahren vor:

- 1913 Neubau Wohnhaus und Stall

- 1961 Stall-Um- und Anbau

- 1964 Wohnhausanbau

- 1966 Wohnhausanbau (Stallanbau)
- 1969 Treppenanbau

Es liegen verschiedene Um- und Anbauten vor, sowie die Schuppen im
hinteren Gartenbereich, die baurechtlich auf ihren Bestand zu prifen sind.
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Wohnhaus, Anbauten und Garage sind in massiver Mauerwerksbau-
weise, dem jeweiligen Baujahr typischer Bauweise errichtet. Die AuBen-
wdnde sind einfach verputzt. Es sind keinerlei energetische MaBnahmen
vorhanden. Im Bereich des Kellermauerwerks liegt im AuBenbereich
eine Sockelverkleidung mit Fliesen vor. Im Innenbereich sind deutlich
sichtbare Feuchtigkeitsprobleme vorhanden.

Es ist von einer einfachen Grindung der Objekte auszugehen. Beim
Wohnhaus ist die Decke Uber dem Keller massiv, die Ubrigen Decken
sind Holzbalkenkonstruktionen. Die Geschossdecke im Anbau ist massiv
ausgefuhrt.

Abb.: KellerauBenwand Abb.: div. Dacheindeckungen

Das Satteldach des Wohnhauses ist eine Holzkonstruktion, wie auch das
leicht geneigte Pultdach/Flachdach des Anbaues.

Das Wohnhaus hat eine Ziegeleindeckung, die deutlich sichtbar in die
Jahre gekommen ist. Ob und in welchem Umfang die Decke zu den
nachtréglichen ausgebauten Wohnr&umen im Dachgeschoss geddmmt
ist, kann nicht beurteilt werden. Gleiches gilt fur das Pultdach bzw. Flach-
dach des Anbaues, welches eine einfache BitumenschweiBbahnabdich-
tung hat.

Die Geschosstreppen sind teilweise massiv, teilweise Holzkonstruktionen.
Die Gesamtkonstruktionen von Wohnhaus, Anbau und Garage sind ins-
gesamt deutlich sichtbar in die Jahre gekommen. Es besteht teilweise
sichtbarer Unterhaltungsstau und damit verbundener Renovierungs- und
Sanierungsbedarf.

Die Fenster wurden Uber die Jahre zwar erneuert und haben zumindest
eine einfache Isolier- bzw. Thermopenverglasung. Es sind Holz- und Kunst-
stoffkonstruktionen vorhanden, wie auch gréBtenteils Rollldden. Im Be-
reich des Treppenhauses sind noch Glasbausteinfenster vornanden.

Die Innenausstattung des Objektes hat einen eher einfachen Standard
und ist in vielen Bereichen deutlich sichtbar in die Jahre gekommen.
Sie kann als nur einfach nutzbar bezeichnet werden. Auch hier besteht
Renovierungs- und Sanierungsbedarf.

Die Elektroausstattung, wie auch die weitere technische Ausstattung,
Leitungen sind entsprechend der Baujahre der Objekte deutlich in die
Jahre gekommen und daher als nicht mehr zeitgemdaB zu bezeichnen.
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Es besteht auch hier entsprech-
ender Renovierungs- und Sa-
nierungsbedarf zur Herstellung
einer zeitfgemdaBen Ausstattung.
Als Heizungsanlage dient eine
Gastherme mit Warmwasser-
boiler und Erdgasanschluss.

Die Wé&rme wird Uber Wand-
heizkdérper abgegeben, die
teilweise noch in Mauerwerks-
nischen sitzen.

Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die in der Werter-
mittlung angesetzten Kosten lediglich zum Erhalt/Unterhalt der an-
gesetzten Ausstattung dienen und es nicht um die Kosten zur Her-
stellung einer zeitgemdaBen Ausstattung handelt. Diese liegen deut-
lich héher.

Bei den weiteren, einfachen Schuppen/Uberdachungen auf dem
GrundstUck handelt es sich gréBtenteils um einfache Holzkonstruk-
tionen mit einfachen D&chern. Hier ist in Teilbereichen u.U. mit
einem RUckbau zu rechnen.

Die Hofflache hat groBtenteils einen einfachen Betonplattenbelag.
Garten- und Grunbereich sind Uberwiegend als Wiese angelegt. Zur
StraBe hin ist eine einfache Hoftoranlage vorhanden. Der hintere Garten-
bereich hat eine einfache Einfriedung mit Maschendrahtzaun und
Betonpfosten.

1.6.3 Beschreibung des Objekies im Einzelnen

Es erfolgt lediglich eine bildliche Darstellung des Wohnbereichs.

Die Bilder, sowie die Bilder der Anlage geben einen guten Uberblick
Uber Zustand und Standard der Ausstattung.

-Wohnhaus-
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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, wdahrend die Wert-
ermittlung selbst groBtenteils noch nach wie vor nach der alten Wertermittlungs-
verordnung erfolgt, da die erforderlichen Daten des Gutachterausschusses ent-
sprechend noch der alten Norm ermittelt 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 be-
ricksichtigen, wenn der Gutachterausschuss diese bei der Ermittlung der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten angesetzt hat. Es ist also stets das den Daten
zugrundeliegende 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 Gesamtobjektes erfolgt nach dem Sachwertverfahren, da
bei Objekten dieser Art und Nutzung die Erwirtschaftung eines Ertrages nicht im
Vordergrund steht.

Das Ertragswertverfahren dient im vorliegenden Fall lediglich als einfacher Ab-
gleich des Wertbestimmenden Sachwertverfahrens. Das Objekt befindet sich
dazu in einem grenzwertigen Zustand im Hinblick auf eine etwaige Vermietung.
Bei Teilen der Nebengebdude ist die baurechtliche Situation zu prifen.

Aufgrund der Unscharfe in den Ansétzen 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 Bericksichtigung 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 berGcksichtigt, ist eine Marktanpassung
durch marktUbliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwert-
erhdhung zur Bemessung von Ausgleichbetrgen 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 Geschdftsverkehr 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 des Landkreises
GieBen fGhrt das zu bewertende Grundstuck als baureifes Land, gemischte Bau-
flache.

Es wird als Bodenrichtwert 2022 (Stand 01.01.2022) gemdaB 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.

FlurstUck 1264:

120,00 €/m?

Fldche des Richtwertgrundstickes: 550 m?

MaB der baulichen Nutzung: keine Angabe

Daraus kann ein Bodenwert des GrundstUckes wie folgt errechnet werden:
120,00 €/m?  x 467,00 m? = 56.040,00 €

Aufgrund der GrundstUcksgréBe des Zuschnittes in Verbindung mit der Nutzbar-
keit/Ausnutzung, sowie dem Verhdltnis zum RichtwertgrundstUck erfolgt keine

weitere sachversténdige Anpassung.

= Bodenwert Flurstick 1264, gerundet = 56.000,00 €


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

Das Ertragswertverfahren ist im § 27 ff. der ImmoWertV 21 geregelt und eignet
sich fUr die Verkehrswertermittiung von Grundsticken, die Ublicherweise dem
Nuftzer zur Ertfragserzielung dienen.

Es findet aufgrund der Ansétze aus dem Immobilienmarktbericht 2022 jedoch
das allgemeine Ertragswertverfahren Anwendung gemdaB Ertragswertrichtlinie-
EW-RL gemdaB dem urspringlichen §17-20 ImmoWertV basierend auf den nach-
haltig erzieloaren Mieten und dient unter BerUcksichtigung und der Kapitalisier-
ung mit einem markttblichen Zinssatz der GegenUberstellung zu anderen An-
lagenformen.

Ausgangspunkt ist eine mégliche Kaltmiete (ohne BerUcksichtigung der Neben-
kosten). Das Ertragswertverfahren kann bei Objekten dieser Bauart nicht als wert-
bestimmendes Verfahren angesetzt werden, da bei Objekten dieser Art die Er-
wirtschaftung eines Ertrages nicht im Vordergrund steht. Im vorliegenden Fall
dient das Verfahren daher als nur einfacher Abgleich (aufgrund des Zustandes).
Es erfolgt ein Mietansatz* auf Basis des derzeitigen Ausstattungsstandards, in
einem nufzbaren Gesamtzustand. Aufgrund der geringen Wertrelevanz erfolgt
ein einheitlicher Ansatz der modifizierten Restnutzungsdauer fir Wohnhaus, An-
bau und Garage.

(*Basis Mika Gutachterausschuss, Marktdaten sowie Immobilienmarktbericht 2022)

Der monatliche Mietzins wird wie folgt angesetzt:

Wohnfldche: 174,95 m? X 5,00 €/m? = 874,75 €/Monat

Garage: -pauschal- = 50,00 €/Monat
Summe = 924,75 €/Monat

924,75 €/Monat X 12 Monate = 11.097,00 €/Jahr

AbzUglich der Kosten fUr die bestimmungsgemdéBe Unterhaltung. Ubliche Be-
wirtschaftungskosten fur Verwaltung, Instandhaltung, sowie Mietausfallwagnis
(Ansatz aus Immobilienmarktbericht 2022, angepasst):

Bewirtschaftungskosten gesamt: = 250%x11.097,00€ = 2.77425%¢€

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

Rohertrag = 11.097.00 €
./. Bewirtschaftfungskosten = - 2.774,25 €
= Reinertrag des Grundstiickes = 8.322,75 €

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

Es wird von einer Bodenwertverzinsung von 1,25 % ausgegangen.
(Einfamilienhaus, unvermietet durchschnittliche Lage, Ansatz aus Immobilienmarkt-
bericht 2022, sachverstGndig angepasst)

Es ergibt sich folgender Anteil des Bodenwertes am Reinertrag:
56.000,00 € x 1,25 % = 700,00 €
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Aus der Differenz zwischen Reinertrag und Bodenverzinsungsanteil kann nunmehr
der Anteil der baulichen Anlage am Reinertrag ermittelt werden.

Reinertrag des Grundstickes = 8.322,75 €
Anfeil des Bodenwertes am Reinertrag = - 700,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlage = 7.622,75 €

GemdanB Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV Barwertfaktoren fUr die Kapitalisierung ergibt
sich bei einem Liegenschaftszins von 1,25 % und einer modifizierten/fiktiven Restnut-
zungsdauer von 20 Jahren fUr das Gesamtobjekt ein Barwertfaktor von 17,61 (Er-
mittlung der modifizierten Restnutzungsdauer sieche Sachwertverfahren).

Demzufolge betfragt der Gebdudeertragswert:

Reinertrag der baulichen Anlage: 7.622,75 €
Barwertfaktor x 17,61

Ertragswert der baulichen Anlage = 134.236,63 €
Der Ertragswert errechnet sich wie folgt:

Bodenwert Flurstick 1264 = 56.000,00 €
Ertfragswert der baulichen Anlage = 134.236,63 €
Vorlaufiger Ertragswert = 190.236,63 €

§ 8, Abs. 3 ImmoWertV
Besondere objektsperzifische GrundstUcksmerkmale

Ansatz wie folgt:

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

- Wohnhaus -pauschal- = 12.000,00 €
- geschatzte RUckbaukosten -pauschal- = 15.000,00 €
= 27.000,00 €

Daraus ergibt sich folgende weiterfGhrende Ertfragswertberechnung:

Vorlaufiger Ertragswert = 190.236,63 €
Besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale = - 27.000,00 €
Ertragswert = 163.236,63 €
Ertragswert gerundet =  163.000,00 €

Der Ertragswert fir das zu bewertende Gesamtobjekt betragt 163.000,00 €.
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5. Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist im § 35 ff. der ImmoWertV 21 geregelt. Bei Anwendung
des Sachwertverfahrens wird der Verkehrswert auf der Grundlage der gewdhn-
lichen Herstellungskosten aller auf dem Grundstuck vorhandenen Anlagen unter
BerUcksichtigung ihrer Alterswertminderung, der Baumdangel und Bauschéden,
der sonstigen besonderen objektspezifischen GrundstGcksmerkmale und des
Bodenwerts ermittelt.

Es findet aufgrund der Modellkonformitat auf Basis der Ans@fze aus dem Immo-
bilienmarktbericht 2022 jedoch das Sachwertverfahren gemaB § 21-23 der vor-
hergehenden ImmoWertV (2010) Anwendung.

Dies umfasst den Bodenwert und den Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen.

Die Sachwertberechnung beruht auf den derzeitigen Herstellungskosten abzig-
lich Alterswertminderung und sonstiger Wertminderung.

Grundlage ist die Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie —
SW-RL 2012). Basis sind die Normalherstellungskosten NHK 2010.

Die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem GrundstUcksmarkt sind insbesondere
durch die Asnwendung von Sachwertfaktoren (§ 14 Absatz 2 Nummer 1) zu be-
rOcksichtigen.

FUr das Gesamtobjekt erfolgt eine getrennte Betrachtung von urspringlichem
Wohnhaus, sowie dem Anbaut, bei einem, aufgrund des Gesamtzustandes,
gleichen fiktiven/modifiziertem Ansatz der Restnutzungsdauer. Die Garage wird
vom Altersansatz separat betrachtet.

5.1 Wohnhaus (urspringliches Gebdude)

Gewadhlt nach NHK 2010:
Ansatz Typ 1.11:

Wohnhaus, urspriinglich freistehend
Keller-, Erd- und Obergeschoss,
ausgebautes Dachgeschoss.

Urspriingliches Wohnhaus, freistehend Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil
AuBenwédnde 1 23%
Dacher 1 15%
AuRentilren und Fenster 1 11%
Innenwande und -tiiren 1 11%
Deckenkonstruktionen und Treppen 1 11%
FuBbdden 1 5%
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9%
Heizung 1 9%
Sonstige technische Ausstattung 1 6%
Kostenkennwerte Gebaudeart 1.11 655 €/m? 725 €/m? 835€/m? | 1.005€/m? | 1.260 €/m?
KG, EG, OG, ausgebautes DG* BGF BGF BGF BGF BGF

* der Ausbau des Dachgeschosses ist baurechtlich zu prifen
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AuRenwinde 1x23% x 725 €/m? BGF = 166,75 €/m? BGF
Dacher 1x 15 % x 725€/m? BGF = 108,75 €/m? BGF
AuBentiiren und Fenster 1x11% x 725 €/m? BGF = 79,75 €/m? BGF
Innenwinde und -tiiren 1x 11 % x 725€/m? BGF = 79,75 €/m? BGF
Deckenkonstruktionen und Treppen 1x11% x 725€/m? BGF = 79,75 €/m? BGF
FuBboden 1x 5% x 725 €/m? BGF = 36,25 €/m? BGF
Sanitdreinrichtungen 0,5x 9% x 725 €/m? BGF + 0,5 x 9 % x 835 €/m? BGF = 70,20 €/m? BGF
Heizung 1x 9% x 835 €/m? BGF = 75,15 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1x 6% x 725€/m? BGF = 43,50 €/m? BGF
Zwischensumme: 739,85 €/m? BGF
keine weitere Anpassung * Faktor 1,0
Kostenwert (Summe) 739,85 €/m? BGF

* das Gesamtobjektist nurals Einfamilienhaus nutzbar

Der ermittelte NHK 2010 -Wert betragt 699,02 €/m? BGF einschl. Baunebenkosten

Der heutige Baupreisindex bezogen auf 2010 betragt: 167,46*
* Letzte Indexzahl lll. Quartal 2022 (Wohngebdude)

Quelle: Stat. Bundesamt

Demnach ergeben sich Herstellungskosten fUr den Wertermittlungsstichtag:
739,85 €/m?x 1,6746 = 1.238,95 €/m? BGF

Ermittlung des Herstellungswertes Bereich urspringliches Wohnhaus:
223,80 m? BGF x 1.238,95 €/m? BGF = 277.277,01 €

5.2 Anbau (ehemaliges Nebengebdude)

Gewadhlit nach NHK 2010:

Ansatz Typ 2.33: g

jeweils wie Reihenendhaus, ‘

Erd- und Obergeschoss, 3

Flachdach

Anbau (wie Reihenendhaus), angepasst Standardstufe Wagungs-
(ehemailiges Nebengebiude/Stall) 1 2 3 4 5 anteil
AuBenwande 1 23%
Dacher 1 15%
AuBentiren und Fenster 1 11%
Innenwande und -tiiren 1 11%
Deckenkonstruktionen und Treppen 1 11%
FuBbdden 1 5%
Sanitareinrichtungen 1* 9%
Heizung 1** 9%
Sonstige technische Ausstattung 1 6%

*nur einfaches WC (30 %) ** nur Leitungen, HK (20%)
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Kostenkennwerte Gebaudeart 2.33: 735€/m? | 820€/m? | 940€/m? [ 1.135€/m? | 1.415€/m?
EG, OG, Flachdach BGF BGF BGF BGF BGF
AuRenwdnde 1x 23 % x 820 €/m? BGF = 188,60 €/m? BGF
Dacher 1x 15% x 735 €/m? BGF = 110,25 €/m? BGF
AuRentiren und Fenster 1x 11 % x 820 €/m? BGF = 90,20 €/m? BGF
Innenwénde und -tiiren 1x11% x 820 €/m? BGF = 90,20 €/m? BGF
Deckenkonstruktionen und Treppen 1x 11 % x 820€/m? BGF = 90,20 €/m? BGF
Fuboden 1x 5% x 820€/m? BGF = 41,00 €/m? BGF
Sanitdreinrichtungen (1x9% x 820€/m2BGF) x 0,30 = 22,14 €/m? BGF
Heizung (1x9% x 940€/m2 BGF) x 0,20 = 16,92 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1x 6% x 820€/m?BGF = 49,20 €/m? BGF
Zwischensumme: 698,71 €/m? BGF
sachverstandige Anpassung wegen der uspriinglichen Bauweise, gewahlt Faktor: Faktor 0,80
Kostenwert (Summe) 558,97 €/m? BGF

Der ermittelte NHK 2010 -Wert betragt 558,97 €/m? BGF einschl. Baunebenkosten

Der heutige Baupreisindex bezogen auf 2010 befragt: 167,46*
* Letzte Indexzahl lll. Quartal 2022 (Wohngebdude)

Quelle: Stat. Bundesamt

Demnach ergeben sich Herstellungskosten fur den Wertermittlungsstichtag:
558,97 €/m2x 1,6746 = 936,05 €/m? BGF

Ermittlung des Herstellungswertes Bereich des Anbaues:
102,68 m? BGF x 936,05 €/m?BGF = 96.113,61 €

5.3 Weiterfihrende Sachwertberechnung

Herstellungswert urspringliches Wohnhaus 277.277,01 €
Herstellungswert Anbau 96.113,61 €
Herstellungswert Wohnhaus/Anbau 373.390,62 €

Wertminderung wegen Alters:

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

Es liegen gegeniber dem urspriinglichen Baustandard Renovierungen und
Sanierungen (Uberwiegend fir das urspringliche Objekt vor. Diese sind in Teil-
bereichen bereits wieder veraltet oder nicht mehr ganz zeitgemas), die aber
insgesamt zu einem modifizierten Ansatz der Restnutzungsdaver fihren.

Beim Punkteansatz erfolgt teilweise aufgrund des Alters ein Teilansatz der
Punkte.
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Ansatz hier:

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

Baujahre: urspr. Wohnhaus im Ursprung um 1913

Anbau 1964 + 1966
Alter: Wohnhaus > 70 Jahre = RND 0 Jahre

Anbau =2022-1964/66 = 58/56 Jahre = 12/14 Jahre

Aufgrund diverser Modernisierungselemente kbnnen gemans Punktetabelle
l.2.SW-RL, Anlage 4 gemdaB Aufstellung 4,0 Punkte vergeben werden.
Daraus ergibt sich ein nur einfacher Modernisierungsgrad fUr das Gesamt-
objekt.

Die Ansatze erfolgen auf Basis des Ursprungsstandards.

Modernisierungselemente Punkteansatz
Modernisierung von Fenstern/AuBentlren 1,0 Pkt. (von 2,0 Pkt.)
Modernisierung Heizungsanlage 1,5 Pkt. (von 2,0 Pkt.)
Modernisierung B&der 0,5 Pkt. (von 2,0 Pkt.)
Modernisierung Innenbereich 1,0 Pkt. (von 4,0 Pkt.)
Summe: 4,0 Pkt. = kleine Modernisierungen
Im Rahmen der Instandhaltung

Daraus ergibt sich aus Tabelle 2.3 (Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren)
bei einem Gebd&udealter von > 70 Jahren und einem Modernisierungsgrad von
4,0 Punkten eine modifizierte Restnutzungsdauer von 25 Jahren. FUr die Anbauten
werden die Werte anfeilig angesetzt, so dass sich eine modifizierte, fiktive Rest-
nutzungsdauer wie folgt ergibt:

= Mod. Restnutzungsdauer Gesamtobjekt: 20 Jahre

70 Jahre — 20 Jahre

x100 =rd.71,4%
70 Jahre

Wertminderung 71,4 % v.H. des Herstellungswertes = 266.600,90 €

= 373.390,62 € - 266.600,90 € = 106.789,72 €

= Alterswertgeminderter Gebdudesachwert Wohnhaus/Anbau:  106.789,72 €

5.4 Garage

Gewdhlt nach NHK 2010:

dhnlich Typ 14.1: Einzel-/Mehrfachgarage
mit Flachdach
massive Bauweise

Standardstufe 3, angepasst
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Der festgesetzte NHK 2010 -Wert Garage betragt 320,00 €/m? BGF einschl. Bau-
nebenkosten

Der heutige Baupreisindex bezogen auf 2010 befragt: 167,46*
* Letzte Indexzahl lll. Quartal 2022

Quelle: Stat. Bundesamt

Demnach ergeben sich Herstellungskosten fur den Wertermittlungsstichtag:
320,00 €/m2x 1,6746 = 535,87 €/m? BGF

Ermittlung des Herstellungswertes Garage:

17,88 m? BGF x 535,87 €/m? BGF = 9.581,36 €

Wertminderung wegen Alters:

Entsprechend dem Alter des Gebdudes wird nun noch eine Wertminderung

wegen abnutzungsbedingter Alterung und verminderter wirtschaftlicher Nutz-
barkeit berechnet.

Ansatz hier:

Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre (Ansatz des Sachverstdndigen, auf Basis
des baulichen Standards)

Baujahr: unbekannt

Alter: unbekannt

= fiktive Restnutzungsdauer: 15 Jahre

60 Jahre — 15 Jahre

x 100 =rd.750%
60 Jahre

Wertminderung 75,0 % v.H. des Herstellungswertes = 7.186,02 €
> 9.581,36 €-7.186,02 € =2.395,34 €

= Alterswertgeminderter Gebdudesachwert Garage:  2.395,34 €

5.5 Weiterfihrende Sachwertberechnung Gesamtobjekt
Alterswertgeminderter Gebdudesachwert Wohnhaus/Anbau:  106.789,72 €
Alterswertgeminderter Gebdudesachwert Garage: 2.395,34 €

Alterswertgeminderter Gebdudesachwert Gesamtobjekt: 109.185,06 €



A

Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

-23-

Ubertrag:
Alterswertgeminderter Gebdudesachwert Gesamtobjekt: 109.185,06 €

Besondere Bauteile (Zeitwert inkl. BNK):

+ 2.000,00 €
+ 1.000,00 €
- Zulage Uberdachung (hinter Objekt) & ohne Wertansatz aufgrund des Zustandes

- Zulage Gaube

- Zulage Zwischenbauten

- Zulage GartenhUtten = ohne Wertansatz wegen baurechtlicher Situation
Gebdudesachwert insgesamt: 112.185,06 €

Sachwert AuBenanlage (Zeitwert inkl. BNK):

- Hoffldche, Einfriedung = + 6.000,00 €
Sachwert Gebdude und AuBBenanlage: 118.185,06 €
Bodenwert FlurstUck 1264 = + 56.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert einschl. Bodenwert: 174.185,06 €

Das herstellungsorientierte Rechenergebnis ,, vorldufiger 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/Objekte realisierten Kaufpreise angepasst werden.

Das erfolgt mittels eines Marktanpassungsfaktor, der dem Immobilienmarkt ab-
geleitet wurde.

Auf Basis des Markberichtes des Gutachterausschusses 2022, im ermittelten Preis-
segment, in Verbindung mit Zustand, Lage, Ausstattung und Bauweise, sowie
der baurechtlichen Situation von Teilen der hinteren Bebauung liegt der objekt-
bezogene, angepasste sachverstandige Marktanpassungsfaktor bei 1,30:

174.185,06 € x 1,30 = 226.440,58 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 226.440,58 €

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Gberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumdngel oder Bauschdaden sowie von den marktiublichen
erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage konnen, soweit dies

dem gewohnlichen Geschdaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- und
Abschldage oder in anderer geeigneter Weise berucksichtigt werden.

Zusdtzlicher Hinweis: Fir behebbare Schaden und Mdngel werden die diesbe-
ziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schadtzung kann durch pauschale Ansdtze
oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.
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Der Gutachter kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschldagig schatzen, da

- nur zerstorungsfrei-augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt.
Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswert-
ermittlung allein aufgrund Inaugenscheinnahme beim Oristermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

§ 8, Abs. 3 ImmoWertV, Besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale
Ansatz wie folgt:

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

- Wohnhaus -pauschal- = 12.000,00 €
- geschatzte RUckbaukosten -pauschal- = 15.000,00 €
= 27.000,00 €

Daraus ergibt sich folgende, weitere Berechnung:
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 226.440,58 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale = - 27.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 199.440,58 €
gerundet = 199.000,00 €

Der Sachwert des Gesamtobjektes betrdagt gerundet 199.000,00 €.
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6. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmft, 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 Ertrages nicht im Vordergrund
steht.

Das Ertragswertverfahren dient im vorliegenden Fall als nur sehr einfacher Ab-
gleich des Wertbestimmenden Sachwertverfahrens.

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, schatze ich den Verkehrswert des Eigentums Gebdude-
und Freiflache, TalstraBe 17, 35435 Wettenberg/Krofdorf-Gleiberg, Ifd.Nr. 1, Flur
24, Flurstick 1264, zum Bewertungsstichtag 21.12.2022, auf

199.000,00 €

in Worten: einhundertneunundneunzigtausend Euro

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

MUcke, den 02.03.2023

Dipl.-Ing. Jens Maurer (FH)

Dieses Gutachten besteht aus 50 Seiten.

Esistin 11-facher Ausfertigung erstellt.

Die 1.-10. Ausfertigung erhdlt die Auftraggeberin, das Amtsgericht Gieen
Die 11. Ausfertigung verbleibt in meinen Akten.


Jens Maurer
Stempel
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/22 AG Gie3en

Die Werte zur Berechnung der Wohn- und Nutzfléche wurden anhand der
vorliegenden Planunterlagen ermittelt. Es erfolgt entsprechend ein Abzug
fUr Putz.

Die Werte zur Berechnung der Bruttogrundfl&che fUr das Wohnhaus/Anbau
wurden ebenfalls den vorliegenden Pldnen enthommen, mit den Messungen
des Sachverstandigen (Hilfsmittel Leica BLK 3D) und mit dem Auszug aus der
Liegenschaftskarte abgeglichen. Fir die weiteren Gebd&ude auf dem
FlurstUck 1264 lagen keinerlei Planunterlagen vor und auch der Auszug aus
der Liegenschaftskarte stimmt nicht mit dem Bestand Uberein. Die Neben-
gebdude werden, soweit relevant, pauschal in der Wertermittlung berick-
sichtigt.

Die Richtigkeit der vorhandenen Planunterlagen, insbesondere der MaBe
wird fUr die Wertermittlung vorausgesetzt.

Alle Angaben ohne Gewdhr.

Zur besseren Ubersicht des Gesamtobjektes nachfolgender Auszug aus der
Liegenschaftskarte:

1 ursprungliches Wohnhaus

2 diverse Anbauten

3 Garage

4 Schuppen/Nebengebdude

5 befestige Hofflache

Zufahrt , TalstraBe*

Garten-Grinflache

8 Schuppen/Uberdachung

9 Zufahrt ,,WiesenstraBe"

== Eingangsbereiche/Zugénge

Wohnfldchenberechnung:

-Haupthaus-

-Erdgeschoss-

Flur/Treppenhaus: (2,20 x 1,60) - (0,40 x 1,00) = 3,12 m?
Ubertrag = 3,12m?
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/22 AG GiefBen

Ubertrag = 3,12 m?
Kbche/Bad: (2,53 x 3.37) - (0,30 x 0,40) = 8,41 m2
Wohnen I: 3.87 x 3,84 = 14,86 m?
Wohnen I 3,24 x 3,51 = 11,37 m?
Summe = 37.76 m?
abzgl. 3% Putz = -1,13m?
Wohnflache Haupthaus/Erdgeschoss, gesamt = 36,63 m?
-Kellergeschoss-
Bad: [(3,16 +2,20) / 2 x 2,40] = 6,43 m?
Summe = 6,43 m?
abzgl. 3% Putz = -0,19 m?
Wohnflache Haupthaus/Kellergeschoss, gesamt = 6,24 m?
-Obergeschoss-
Flur/Treppenhaus: (2,20 x 1,60) — (0,40 x 1,00) = 3,12m?
Zimmer [ (3.37 x2,53) - (0,30 x 0,40) = 8,41 m?
Zimmer II: 3,87 x3,84 = 14,86 m?
Zimmer Il 3,24 x 3,51 = 11,37 m2
Summe = 37,76 m?
abzgl. 3% Putz = -1,13m2

Wohnflache Haupthaus/Obergeschoss, gesamt = 36,63 m?



A

Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

-A3-

Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/22 AG GiefBen

-Dachgeschoss*-
Zimmer [ (3,87 x 3,84) - [(0,80 + 1,30) / 2 x 1,00] —
(1,20 x 1,30) = 12,25 m?
Zimmer |l (6,04 x 3,24) — (0,50 x 1,20) — (0,55 x 3,24) -
(0,95x 1,00) — (0,85 x 3,24 x '2) —
(0,45 x 1,00 x %) = 14,64 m?
Flur: (1,50 x 1,70) + (1,10 x 1,00) +
[(1,70+0,70) / 2x0,85] - (0,85x1,50x %) = 3.78 m?
Summe = 30,67 m?
abzgl. 3% Putz = -0,92 m?
Wohnflache Haupthaus/Dachgeschoss, gesamt = 29,75 m?

*FUr das Dachgeschoss lagen keine Planunterlagen vor. Die Werte wurden auf Grundlage des OG
sowie der Fotos ermittelt.

Zusammenstellung der Wohnfldche Haupthaus:

Kellergeschoss + Erdgeschoss + Obergeschoss + Dachgeschoss

6,24 m? + 36,63 m? + 36,63 m? + 29,75 m? = 109,25 m?

-Anbau-

-Erdgeschoss-

Eingangsbereich/

KUche: 4,16 x 4,02 = 16,72 m?

Abstellen: 2,01 x 4,02 = 8,08 m?
Summe = 24,80 m?

abzgl. 3% Putz -0,74 m?

Wohnflache Anbau/Erdgeschoss, gesamt = 24,06 m?
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/22 AG GiefBen

-Obergeschoss-

Wohnen: 6,41 x 4,02 = 25,77 m?
Zimmer: (2,905 x 2,685) — (0,40 x 0,40) = 7.64 m?
Flur: (2,685 x 1,00) + [(2,85 + 3,285) / 2 x 1,00] = 5,75 m?
Bad: [(2.85+2,35) / 2 x 1,45] = 3.77 m?
Summe = 42,93 m?
abzgl. 3% Putz = -1,29 m?
Wohnflache Anbau/Obergeschoss, gesamt = 41,64 m?

Zusammenstellung der Wohnfldche Anbau:
Erdgeschoss + Obergeschoss = 24,06 m? + 41,64 m? = 65,70 m?

Gesamizusammenstellung Wohnficéche:

Wohnfldche Haupthaus + Wohnflaéche Anbau = 109,25 m? + 65,70 m? = 174,95 m?

Ermittlung der Brutto-Grundfidche BGF:
(vereinfachte Berechnung)

-Haupthaus-

Kellergeschoss: 8,05x 6,95 = 55,95 m? BGF
Erdgeschoss*: 8,05x 6,95 = 55,95 m? BGF
Obergeschoss: 8,05x 6,95 = 55,95 m? BGF
Dachgeschoss: 8,05x 6,95 = 55,95 m? BGF

Gesamt Brutto-Grundfiache - Haupthaus = 223,80 m? BGF

* Der Eingangsvorbau wird pauschal in der Wertermittlung erfasst.
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/22 AG GieBBen

-Anbau-

Erdgeschoss*: [(12,90+11,85) / 2x2,88] + (1,62x9,69) = 51,34 m? BGF

Obergeschoss: [(12,90+11,85) / 2x2,88] + (1,62 x9,69) = 51,34 m? BGF

Gesamt Brutto-Grundfidche - Anbau = 102,68 m? BGF

* Der Eingangsvorbau wird pauschal in der Wertermittiung erfasst.

-Garage-

Erdgeschoss: [(3.00 + 3,50) / 2 x 5,50] = 17,88 m? BGF
Gesamt Brutto-Grundflache - Garage = 17,88 m? BGF

Ingemnurhum fiir Bauwesen

info@maurer-§acgutachten.de
e, MaLIner-

Aufgestellt, MUcke, den 22.02.2023

3D-Foto: 3D_IMG 2022-12-21 095040
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/22 AG GieBBen

3D-Foto: 3D_IMG 2022-12-21 095203

3D-Foto: 3D_IMG 2022-12-21 095247
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/22 AG Gie3en
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Bild 1: Gesamtansicht Objekt

Bild 2: StraBenansicht Objekt

Bild 3: StraBenansicht Objekt
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/22 AG GieBBen

Bild 4: zufahrt ,TalstraBe*

Bild 5: Zufahrt ,,TalstraBe*

Bild 6: Hofansicht
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/22 AG GieBBen

Bild 7: Haupteingang

Bild ?: Innenhof/Nebengebdude
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/22 AG GieBBen

Bild 10: Innenansicht Garage

Bild 11: RUckseite Anbau
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Bild 12: Schuppen/Uberdachung
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/22 AG GieBBen

Bild 13: einfache Uberdachung

Bild 14: Gartenansicht

Bild 15: Gartenansicht
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/22 AG Gief3en

Hinterer Zugang Anbau

Bild 16: Kiche Anbau EG

Bild 17: Eingang/Treppe Anbau

Bild 18: Wohnhaus Anbau
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/22 AG Gie3en

Bild 19: Flur Anbau

Bild 20: WC Anbau

Zugang Haupthaus

Bild 21: Haupteingang
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/22 AG Gief3en

Ind‘ Bild 22: Treppenhaus

Bild 23: KUche

Bild 24: Dsuch-WC EG
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/22 AG Gief3en

Bild 25: Zimmer | + I EG

Bild 27: Gasheizung
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/22 AG Gie3en

Bild 28: Kellerraum

Bild 29: Zimmer | OG

Bild 30: Zimmer Il OG
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/22 AG Gie3en

Bild 31: Zimmer | DG

Bild 32: Zimmer Il DG

Bild 33: Blick aus DG
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/22 AG GieBBen

Der nachfolgende Planunterlagen stimmen in vielen Bereichen nicht
mit dem Bestand iberein, bzw. sind nicht vollstdndig. Es muss in Teil-
bereichen auch davon ausgegangen werden, dass verschiedene bauliche
MaBnahmen am Objekt baurechtlich nicht genehmigt sind.

Die Unterlagen dienen lediglich als Ubersicht. Alle Angaben ohne Gewdhr!
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Grundriss Kellergeschoss Grundriss Erdgeschoss
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ohne MaBstab ohne MaBstab
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/22 AG GieBBen
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Grundriss Obergeschoss StraBenansicht
urspringliches Objekt urspringliches Objekt
ohne MaBstab ohne MaBstab

Schnitte

urspringliches Objekt
ohne MaBstab




-A20-

)

Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/22 AG GieBBen
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Anbau/weicht ab
ohne MaBstab

+

1 I:MMEI igj

X

, -
ZIMMER
e k\[J rﬁ,”&t
I | 7.
|
4'——'6,60 R
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Anbau/weicht ab
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Objekt Akt. Zeichen 420 K 55/22 AG Gie3en

Ansicht Hof

Anbau/weicht ab
ohne MaBstab

—~LLAGEN PAPPE
SCHALUNG
SEARREN 10/14m

Schnitt

Anbau/weicht ab
ohne MaBstab
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Flurstlick:
Flur:

1264
24

Gemarkung: Krofdorf-
Gleiberg

Gemeinde:
Kreis:

Amt fiir Bodenmanagement Marburg

Robert-Koch-Stralle 17
35037 Marburg

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1 : 500
Hessen
Erstellt am 07.12.2022

Wettenberg Antrag: 201708683-1
Giellen
Regierungsbezirk: Giellen
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Mafstab 1:500

Anlage zu Verkehrswertgutachten,
Akt.Zeichen: 420 K 55/22, AG Gielden,

Gebaude- und Freiflache, Talstralle 17, Dipt-Bauingenieur | [ ]
35435 Wettenberg/Krofdorf-Gleiberg, Idf. ~ sens maurer

Nr. 1, Flur 24, Flurstiick 1264, Grol3e 467 m2.
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  Nr. 1, Flur 24, Flurstück 1264, Größe 467 m². 


Jens Maurer
Stempel

Jens Maurer
Oval

Jens Maurer
Linie

Jens Maurer
Linie

Jens Maurer
Linie

Jens Maurer
Linie

Jens Maurer
Linie

Jens Maurer
Linie

Jens Maurer
Linie


o000 Q®O®
00000
00000
® ® ® Der Kreisausschuss

Landkreis Giefien, Der Kreisausschuss, Postfach 11 07 80, 35352 Gieflen

Herrn Dipl.-Ing.

Jens Maurer

Ingenieurbiiro im Bauwesen
Bergwiesenstralle 1

35325 Micke

Landkreis
GieRen

<S5

V

HESSENS MITTE o WISSEN
WIRTSCHAFT & KULTUR

Fachdienst: Bauaufsicht

Gebadude: Riversplatz 1-9, Gebaude E
Sachbearbeiter: Frau Seller

Raum: EQ006

Telefon: 0641 9390-1477

Fax: 0641 9390-1585

E-Mail: bauaufsicht@Ikgi.de

Sprechzeiten: Montag — Freitag
08:30 - 12:00 Uhr
sowie nach Vereinbarung

Druck am: 08.12.2022

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Unser Az.: MBA/1701/22/3435

Eingang am: 07.12.2022
Ihr Az.: 420 K 55/22

Ort: Wettenberg
Gemarkung, Flur, Flurstiick: Krofdorf-Gleiberg - 24 - 1264
Stral3e: Talstralte 17

Sehr geehrter Herr Maurer,

fur das o.g. Grundstiick ist bei uns zur Zeit keine Baulast eingetragen.

Bitte beachten Sie den beiliegenden Gebuhrenbescheid.

Mit freundlichen Griien

Im Auftr

Se

Anlage
Landkre_is Gielten Telefon 0641 93900 Konten der Kreiskasse GieBen '
Der Kreisausschuss Fax 0641 33448 Sparkasse GieRen IBAN DE34 5135 0025 0200 5033 67 ;
Postfach 110760 E-Mail info@lkgi.de Volksbank Mittelhessen IBAN DE74 5139 0000 0000 1068 01 ar

35352 GieBen Internet www.lkgi.de
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Regierungsprasidium GieRen « Postfach 10 08 51 « 35338 GieRen
Geschéftszeichen: RPGI-41.4-100i0400/1-2022/8

Ingenieurbiiro im Bauwesen Dokument NI 2022/1723504
Dipl. - Ing. Jens Maurer
Bergwiesenstrarse 1 Bearbeiter/in: Franziska Heid
.. Telefon: +49 641 303-4252
35325 Mucke Telefax: +49 641 303-4103
E-Mail: Franziska.Heid@rpgi.hessen.de
lhr Zeichen: 420 K 55/22

lhre Nachricht vom: 07.12.2022

Datum 09. Dezember 2022

Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen flr folgendes
Grundstlick: TalstraRe 17, 35435 Wettenberg, Gemarkung Krofdorf-
Gleiberqg, Flur 24, Flurstiick 1264

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 Bodenschutzbehdrden (UBB),
den Oberen Bodenschutzbehdrden (RP) und dem Hessischen Landesamt
fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) erfasst, gemeldet und ggf.
aktualisiert.

Fur 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-
behdrde des Landkreises Gief3en und bei der Gemeinde Wettenberg
einzuholen.

Kosten:
Die im Rahmen des allgemeinen Verwaltungsaufwandes entstandenen
Kosten (Gebuhren und Auslagen) sind geméafid 8 1 Abs. 1 S. 1 des Hessi-

Hausanschrift: Servicezeiten: Fristenbriefkasten: Giitesiegel
35396 Gielen * Marburger Strafle 91 Mo. - Do. 08:00 - 16:30 Uhr 35390 GieRen Familienfreundlicher
Postanschrift: Freitag ~ 08:00 - 15:00 Uhr Landgraf-Philipp-Platz 1 — 7 Abetgever
35338 Gielen « Postfach 10 08 51 oder nach Vereinbarung .
Telefonzentrale: 0641 303-0
Zentrales Telefax: 0641 303-2197 Die telefonische Vereinbarung eines J
Zentrale E-Mail: poststelle@rpgi.hessen.de personlichen Gesprachstermins wird _
Internet: http://www.rp-giessen.de empfohlen. R I

egierungsprasidium GieBen
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Rechtsgrundlage und herangezogene Informationen zur Verkehrswertermittiung
Aktenzeichen 420 K 55/22, Amtsgericht GieBen

Besonderer Hinweis: Findet derzeit nur bedingt/teilweise 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 2004 (nebst Anderungen 2009)

BGB: Birgerliches Gesetzbuch 2002 (nebst Anderungen 2009)

Bau NVO: Baunutzungsverordnung (bauliche Nutzung von Grundsticken) 1990

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, 2007
Schatzung und Ermittlung von GrundstUckswerten, Simon-Kleiber
Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Sprengnetter
Marktwertermittiung nach ImmoWertV - 7. Auflage Kleiber 2012

www.boris.hessen.de

Bodenrichtwerte Landkreis GieBen, Stichtag 01.01.2022
Immobilienmarktbericht Landkreis GieBen 2022

Vergleichsfaktoren des Landes Hessen 2022

Stadtplan Hessen

Gemeinde Wettenberg, Bauamt

Auszug aus den Liegenschaftskarten, Amt fir Bodenmanagement Marburg
Bauaufsicht Landkreis 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.
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