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1. Vorbemerkungen
Ort . Biebertal-Vetzberg. Untergasse 12
Katasteramtliche
Bezeichnung . Gemarkung: Vetzberg  Flur: 4
Flurstick: 23 Grofke: 3896 m?
Gebaude- und Freiflache Untergasse 12
Grundbuch . Vetzberg Blatt: 1194, Ifd. Nr. 4
gefilhrt beim Amtsgericht Giellen
Grundstlicksbezogene
Rechte und Be-
lastungen . - Grundbuch:
Eintragungen in Abteilung Il (Lasten und Beschrankun-
gen) und Abteilung Ill {Hypotheken, Grund- und Renten-
schulden) sind auftragsgemal nicht zu bewerten.
- Baulastenverzeichnis:
Eintragungen im Baulastenverzeichnis bestehen nach
Angabe des Kreisbauamts nicht, Anlage 1.
- Denkmalschutz:
Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb der Gesamtanlage
‘Historischer Ortskern® und ist somit Kulturdenkmal
nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 HDschG.
Objektbezeichnung : Einfamilien-Wohnhaus
Ortsbesichtigung : 08. Sept. 2022
Teilnehmer . Antragsgegner zu 2. sowie der Unterzeichner des Gut-
achtens
Wertermittlungs-
stichtag . 08. Sept. 2022 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag . Entspricht Wertermittlungsstichtag
Verfligbare Unterlagen: Grundbuchauszug, Lageplan
Zweck des
Gutachtens . Verkehrswertermittiung auf Beschluss des Amtsgerichts

Gielten vom 27. Juli 2022.
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Auftragsdatum 1 27, Juli 2022

Bewertungs

grundlagen : Immobilienwertermittiungsverordnung ImmoWerty 2010,
Wertermittlungsrichtlinien WeERTR 2006, Sach-
wertrichtlinie SW-RL mit den Normalherstellungskosten
MHK 2010, Ertragswertrichtlinie EW-RL, Vergleichswert-
richtlinie VW-RL.
Am 01.01.2022 ist die ImmoWertV 2021 in Kraft getre-
ten. Sie konnte im Bewertungsgang noch nicht herange-
zogen werden, da die Bewertungsgrundlagen, insbe-
sondere Marktanpassungsfaktoren, Liegenschaftzins-
satze, noch auf Basis der ImmoWertV 2010 abgeleitet
wurden.
Immobilienmarktbericht 2022 fir den Bereich des Land-
kreises Giellen (ohne die Stadt Giellen), des Landkrei-
ses Marburg-Biedenkopf (ohne die Stadt Marburg), des
Lahn-Dill-Kreises mit der Stadt Wetzlar; herausgegeben
vom Amt fir Bodenmanagement Marburg - Geschéafts-

stelle der Gutachterausschisse.

Literatur - Kleiber; Verkehrswertermittiung von Grundsticken;
- Kleiber-digital: Kommentar zur Grundstickswertermitt-
lung.
- Kleiber/Simon: Schatzung und Ermittlung ven Grund-
stiickswerten;
- Gerardy/Mdckel/Troff/Bischoff: Praxis der Grundstiicks-
bewertung.

- Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung.

Sofern aulier den genannten Veréffentlichungen weitere
Literatur verwendet wurde, erfolgt entsprechender Hin-

weis,
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2. Objektbeschreibung
2.1. Orts- und Grundstiicksbeschreibung

Ortsbeschreibung : Vetzberg ist Ortsteil der Gemeinde Biebertal und hat
eine Einwohnerzahl von ca. 700, Biebertal gesamt rd.
10.000. Die Gemeinde, urspringlich stark landwirt-
schaftlich orientiert, dient heute vorrangig der Wohnsitz-
nutzung nahe der Universitatsstadt Gielen (ca. 9 km
entfernt)

Demografische

Entwicklung . Biebertal weist 2012 einen leichten Bevolkerungszu-
wachs von 0,9 % auf und liegt damit ungefahr beim
Wert des Landkreises Gielien (+ 1,6 % ohne Stadt Gie-
Ren)

Nach Demografiebericht der Bertelsmanns-Stiftung wird
Biebertal dem Typ 3 “Kleine und mittlere Gemeinden mit
moderater Alterung und Schrumpfung” zugeordnet.

Crtslage . Das Bewertungsobjekt liegt in der historischen Bebau-
ung von Vetzberg, Anlage 2. Das Gebiet ist im Wesent-
lichen durch Altbebauung, (berwiegend mit Wohnnut-
Zung, gepragt. o
Der Zugang zum Grundstlck erfolgt von der Untergas-
se, die vollstandig erschlossen und befestigt ist. Park-
platze im 6ffentlichen Raum sind nur sehr eingeschrankt
vorhanden.

Verkehrslage . Biebertal ist (ber Landes- und Kreisstralten an die na-
here Umgebung angebunden. In ca. 4 km Entfernung
gibt es einen Anschluss an die A 480 (Bestandteil des
“Gieener Ring"), der die Anbindung an das Uberdrtli-
che Strallenverkehrsnetz Ubernimmt.

Der offentliche Personennahverkehr ist in Biebertal

durch Regionalbusse gewahrleistet. Eine Bushaltestelle
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befindet sich in ca. 600 m Entfernung und wird regel-
maRig angedient. In Gielten gibt es einen Bahnhof mit
zentraler Funktion und guten Verbindungen u.a. in das
Rhein-Main-Gebiet,

Wohnlage :  Durchschnittliche Wohnlage an ruhiger Stralle.
Einkaufsmaglichkeiten zur Deckung des taglichen Be-
darfs sind in Biebertal vorhanden. Umfassende Moglich-
keiten gibt es im Zentrum und in der Peripherie von
Gielien.

Im Oristeil Rodheim-Bieber sind Kindergarten und
Grundschule eingerichtet. Weiterflhrende Schulen bis
hin zu Hochschulen befinden sich in Gielten.

Die Gemeindeverwaltung befindet sich im Ortsteil
Rodheim-Bieber. Kreisverwaltung und Regierungsprasi-
dium haben ihren Sitz in Gieen.

Weitere &ffentliche Einrichtungen sind entsprechend der
Ortsgrofiie vorhanden, z.B. Kirchen, Sportstatten, Burg-
ruine (in Vetzberg) und Mehrzweckhalle, Hallenbad (in
Rodheim-Bieber). Darlber hinausgehende Einrichtun-
gen gibt es in Gielien.

Grundsticksgestalt : Trapezférmiges Grundstiick mit einem Stralenanteil
wvon ca. 27 m und einer Tiefe von rd. 18 m. Das Grund-
stlick weist starkes Gefalle nach Stden auf. Die Bebau-
ung befindet sich im westlichen Grundstiicksbereich.
Die exakte Grundsticksform und die Lage der Gebaude
auf dem Grundstiick sind dem Lageplan Anlage 3 zu
entnehmen.

Bodenbeschaffenheit : Untersuchungen Uber die Bodenbeschaffenheit sind
dem Sachversténdigen nicht bekannt. Unterstellt wer-
den normale Bodenverhaltnisse.

Rechtliche

Gegebenheiten . Der Entwicklungsstand des Grund und Bodens ist als

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

Ausweislich der Auskunft der | liegt das Grundstiick
nicht innerhalb des Geltungsbereiches eines rechts-
kraftigen Bebauungsplans. Es ist deshalb nach § 34
Baugesetzbuch (BauGB) hinsichtlich Art und Nutzung
der naheren Umgebung zu beurteilen. Danach ist von
einem YWohngebiet auszugehen.

Ausweislich der Auskunft der | liegt das Grundstick
innerhalb des seit rechtskraftigen Bebauungsplans,
der es als allgemeines Wohngebiet (WA) mit den Aus-
nutzungskennziffern Grundflachenzahl (GRZ) 0.4 und
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,6 ausweist. Maximal zu-

l&ssig ist zweigeschossige offene Bauweise.

2.2. Gebaude

Anmerkung :  Grundlage der Beschreibung sind die Feststellungen
wahrend der Ortsbesichtigung und die Angaben in den
Planunterlagen. Dargestellt werden vorherrschende
Ausfihrungen und Ausstattungen, soweit sie fur die
Wertermittlung von Bedeutung sind. Eventuell vorhan-
dene Abweichungen sind nicht wertrelevant. Die Be-
schreibung der nicht sichtbaren Bauteile beruht auf
Angaben in den Planunterlagen, auf Hinweisen wahrend
des Ortstermins oder unter Zugrundelegung zeittypi-
scher Bauweisen.

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

Bei den in der Beschreibung erwahnten Mangeln und

Schaden handelt es sich um solche, die bei der Orts-
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besichtigung zerstdrungsfrei erkennbar waren oder
bekannt gemacht wurden. Ein Anspruch auf Vollzahlig-
keit ist hieraus nicht abzuleiten.

Die im Berechnungsgang angesetzten Schadensbeseiti-
gungskosten sind nach Erfahrungswerten geschatzt und
bericksichtigen nur die Betrage, die zur Herstellung
eines altersgemélien Zustands erforderlich sind. Wei-
tergehende Untersuchungen an der Bausubstanz oder
Schadensanalysen mit exakten Kostenermittiungen
bleiben insoweit ergdnzenden Sachverstindigengut-

achten vorbehalten.

2.2.1. Wohnhaus Bild 1 bis 9

Baujahr . Baujahr im Ursprung vermutlich 18, Jahrhundert. Seit
dieser Zeit mehrfach um- und angebaut und an die ge-
anderten Wohnbedirfnisse angepasst. Anbauteile auf
der Nordseite aus den 1960er und 1990er Jahren. Fikti-
ves Baujahr 1960.

Rohbau:
Geschosse . Teilunterkellerung (Altbau), Erd- und Obergeschoss
- ~ sowie Dachraum (Altbau}. _ -

Dachform . Satteldach

Fundamente . Altbaubereiche Bruchstein, sonst Beton.

Geschosswénde : Ursprungsgebdude in Fachwerkkonstruktion mit Aus-
mauerung, Anbauten in Mauerwerk und Holzbauweise.
Teilunterkellerung in Bruchstein.

Decken . Im Allgemeinen Holzbalkendecken, in geringem Mal}
auch massive Decken.

Treppen . Zum Kellergeschoss Natursteintreppe. Zwischen Erd-

und Obergeschoss steile eingestemmte Holztreppe mit
textilem Belag und Holzgelander. Zum Dachraum des

Altbaus Leitertreppe.
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Dachkonstruktion - ZimmermannsmaRige Dachkonstruktion mit Ziegel- bzw.
Betondachstein-Eindeckung.

Rinnen :  Zinkblech-Regenrinnen und -Fallrohre.

Bautenschutz - Warme- und Schallddmmung sowie Abdichtung der
erdberthrenden Teile entsprechen den Forderungen
zur Bauzeit. Heutige Anforderungen werden nicht er-
reicht.

Ein Energieausweis lag nicht vor.

Besondere Bauteile : Eingangsbereich mit massivem Treppenpodest und
Spaltklinkern, Uberdeckung in Holzkonstruktion mit
Ziegeleindeckung.

Markise.

Holzlagerschuppen auf der Nordseite.

Installationen:
Sanitarinstallation : Erdgeschoss: Bad mit Dusche und Abtrennung, Wasch-
tisch, WC mit tiefhdngendem Spilkasten und
Waschmaschinenanschlissen. Kiche mit den An-
schllissen an die Ver- und Entsorgung.
Obergeschoss: Bad mit Eckbadewanne, Waschtisch
und WC.
""""" Elektroinstallation : Erganzte Elektroinstallation. FI-Schalter ist vorhanden.
HeizungMarmwasser: Warmwasser-Heizungsanlage Uber Pelletéfen. Zusatzli-
ches gekoppeltes Gas-Kombi-Gerdt mit Flassiggas-
versorgung. Zentrale Warmwasserversorgung.
Die Warmeibertragung in den Wohnréumen erfolgt
aullerhalb der Ofenheizung durch Plattenheizktrper mit

Thermostatventilen.

Ausbau:
Fultboden : Im Erdgeschoss im Allgemeinen Fertigparkettbéden.
Ansconsten textile Beldge, im neueren Anbauteil auch

Holzdielen. Bader mit keramischen FulRbodenbelagen.
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Wandbekleidung . Putz, Anstrich oder Tapezierung. Bader mit kera-
mischen Wandfliesen. Fliesenspiegel in der Kiiche.

Deckenbekleidung : Putz, Anstrich oder Tapezierung. Im Anbauteil auch
Holzbekleidung, ebenso Dachschragen im Ursprungs-
gebiude.

Innentiren . Im Allgemeinen Fullungstiren neuerer Bauweise in
Futter und Bekleidungen.

Fenster . Isolierverglaste Holzfenster und -Fenstertiren. Im neue-
ren Anbauteil z.T. auch 3-fach verglaste Kunststofffens-
ter mit elektrischen Rollladen.

Vereinzelt Dachflachenfenster.

Aulientliren . Holztlr mit isolierverglasten Ausschnitten.

Ansichten . Sichtbares Fachwerk im Altbaubereich. Anbauteil z.T.
mit vorgeblendetem Fachwerk. Teilweise auch unver-
putzt.

2.2.2 Schuppen Bild1,3 bis 4,9

Baujahr : Vermutlich als Garage in den 1960er Jahre errichtet.

Konstruktion :  Massive Bauweise mit flach geneigtem Pultdach und
Bahnenabdichtung.

“Installationen . Einfach

Ausbau . Wande verputzt, gestrichen oder rau. Decke mit OSB-

Platten. Holzeingangstiren. Einfach verglastes Fenster.

2.3. Grundrissgestaltung

Je Geschoss 3 Zimmer mit Bad (ein Zimmer im Erd-
geschoss = Wohnkiiche). Eine Aufteilung in 2 Wohn-
einheiten ist nicht ohne weiteres maglich. Durch die
spateren Anbauten gibt es gefangene, d.h. nicht direkt
vom Treppenhaus aus zugangige Raume.

Die lichten Raumhéhen liegen im Erdgeschoss unter
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2,20 m, im Dachgeschoss (auf3er in den Anbauteilen)
unter 2,00 m. Dachraum im Altbaubereich wohnlich
ausgebaut mit geringen lichten Héhen.

Eine Teilunterkellerung ist vorhanden, dariber hinaus
gibt es einen Einstellschuppen.

Die Grundrisse sind skizzenartig auf Anlage 4 darge-

stellt.
2.4. AuBenanlagen

Versorgung . Anschlisse an offentliche Wasser- und Elektroversor-
gung, Anschluss an Telekommunikationsanlagen. Fliis-
siggastank auf dem Grundstick (angemietet).

Entsorgung . Kanalanschluss an &ffentlichen Abwasserkanal.

Bodenbefestigung : Hofeinfahrt teilweise Schwarzdecke, teilweise Beton-
pflaster. Entwésserung ist vorhanden. Terrasse mit
groftformatigen Betonplatten.

Zugang zum Holzlagerschuppen durch massive Treppe
mit keramischem Belag.

Einfriedigungen . Zur Stralie massive Stlitzmauer mit Holzgeflechtzaun.
Zum Fullweg auf der Ostseite Maschendrahtzaun und

'Heckenbepflanzung. Ansonsten sind Grenzbebauungen
vorhanden.

Aullengestaltung . Die nicht bebauten und befestigten Bereiche sind als
Grinflache hergestellt, bzw. teilweise noch im Umbau
begriffen. Auf der Nordseite der Terrasse besteht eine
Bruchsteinstiitzmauer.

Auf dem Grundstiick befindet sich ein einfaches Garten-
haus sowie ein kleines Gewachshaus, Bild 10.
Im Bereich des Hofs Pflanzbeete mit Natursteineingren-

zung.
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2.5. Baulicher Zustand - Méngel und Schéiden

Im Allgemeinen altersgeméaler Zustand. Teilweise Rest-

arbeiten, Instandhaltungsriickstau oder Schaden:

Wohnhaus:

- Das Bad im Obergeschoss ist zum Zeitpunkt der Orts-
besichtigung nicht benutzbar, da infolge eines Wasser-
schadens teilweise entkernt. Nach Angabe ist die Scha-
densursache behoben. Ebenso wird mitgeteilt, dass
Faulinsbildung und dementsprechend Standsicherheits-
problematik nicht bestehen und die geschadigten Berei-
che trocken sind. Der Wiedereinbau der Sanitargegen-
stande sowie Boden-\Wandherstellung muss noch erfol-
gen, Bild 11.

- Durch den Wasserschaden gibt es auch Feuchtigkeits-
erscheinungen an der Decke der Kiche im Erd-
geschoss.

- Das Zimmer im Obergeschoss des Anbauteils zwischen
Treppenhaus und Schlafzimmer ist noch nicht fertig-
gestellt, u.a. fehlt noch Bodeneinbau sowie der An-
‘schluss eines Kaminofens.

- Die Holzfenster und Fenstertiren weisen teilweise witte-

rungsbedingte Schaden an den Holzprofilen auf.

Schuppen:
- Die Dachabdichtung ist defekt.

Aulienanlagen:

- Die Auftenanlagen im nérdlichen Grundstiicksbereich
sind nicht vollstandig hergestellt.

- Die Stutzmauer zur Stralte hin weist Schaden auf, Bild

2 , ebenso der Zaun entlang des &stlichen Treppen-
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aufgangs.

- Dach des Gartenhauses weist Schaden auf.

Zur Riickfihrung in einen altersgemafen Zustand wird
ein Betrag von ca. 27.000,00 € unterstellt. Hierbei han-
delt es sich nur um den Aufwand, der erforderlich ist, um
den altersgemalen Zustand herzustellen. Die tatsach-
lichen Sanierungskosten, die auch mit Wertverbesse-
rungen und damit héherem Verkehrswert einhergehen,

liegen héher.

3. Berechnungen

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

3.1.1. Wohnhaus

Kellergeschoss 5,00x4,35 = 21,55 m
Erdgeschoss 4,80 x 15,90 = 76,32 m?
Obergeschoss wie EG = 76,32 m?
Dachgeschoss
------ - {Urspru-ngsgat:;aude-} . 4 .80 x E,QE m— 33.36 m?
207,75 m?
rd. 208,00 m?

3.1.2. Schuppen

Erdgeschoss 2:70 % 5,10 = 13,77 m?
rd. 14,00 m?




3.2. Wohnflachen gem. Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Mach ortlichem Aufmald.

Entsprechend der WoFIV waren Raumteile unter 1 m lichter Raumhahe nicht und
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solche zwischen 1 und 2 m lichter Raumhohe zur Halfte in Ansatz zu bringen.

Erdgeschoss
Treppenhaus 1,92 x2 92

- 0,86 x 1,67 = 417 m?
Zimmer (Straltenseite) 4,18 x 3,33 = 13,92 m?
Bad 200x279

- 0,40x0,40 - 542 m?
Kiche mit
Speisekammer 4,08 x4,25 = 17,34 m?
Wohnzimmer 4,19 x 3,80

- 0,40x 0,60 = 15,68 m?
Obergeschoss
Treppenhaus 2,08 x 3,00

- 1,04 x1,58

- 0,75x0,72 = 4,06 m?
Zimmer (Stralenseite) 4,20 x 3,28 = 13,78 m?
T - ———Faa _—

- 0,40x0,40 = 5,92 m?
Zwischenzimmer 410 x 4,41 = 18,08 m?
Schlafzimmer 414 x 3,85

- 0,40x0,60 - 15,70 m?
Dachgeschoss
Zimmer (4,20-205/2x2)x3,20

- 1,05/2x0,72 = 6,50 m?
Zimmer (Strallenseite) (4,20-205/2x2) x 3,37 = 7.25m?

127,82 m?

rd. 128,00 m?
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3.3. Nutzflichen
Die anderen im Objekt vorhandenen R&ume (z.B. im Kellergeschoss) sind

Funktions- und Zubehérraume zur Wohnnutzung und nicht gesondert vermie-

tungsfahig. Sie wurden daher nicht flachenmaRig erfasst.

4. Bewertung

4.1. Bodenwert

Der Bodenwert wird entsprechend § 16 ImmoWertV nach dem Vergleichswert-
verfahren ermittelt. MaRgeblich hierfir sind die erzielten Bodenwerte von ver-
gleichbaren Grundsticken. Dabei kann auch Bezug auf geeignete, nach ver-
gleichbaren Grundstiicksmerkmalen ermittelte Bodenrichtwerte Bezug genommen
werden. Diese sind entsprechend Baugesetzbuch § 192 ff. von den Gutachter-
ausschissen unter Hinzuziehung aller gebietsbezogenen Verkaufsfille fest-

Zustellen.

Nach Angabe des Gutachterausschusses des Landkreises Giellen betragt der
Bodenrichtwert in der Richtwertzone, in der sich das Objekt befindet, 65,00 €/m2.
Die ErschlieBungskosten sind in diesem Betrag enthalten. Das Richtwertgrund-
stiick ist als gemischte Bauflache mit einer Grundstiicksgrofe von 250 m?

charakterisiert.

Stichtag der Richtwerterhebung ist der 01.01.2022. Bis zum Bewertungsstichtag
hat es nach Angabe des Gutachterausschusses nur unwesentliche Veranderun-
gen der Bodenpreise gegeben, so dass die Bodenrichtwerte auch zum Bewer-

tungsstichtag noch aktuell sind.

Gegeniber dem Richtwertgrundstiick ist das Bewertungsgrundstiick gréier.
Ublicherweise werden gréfere Grundstiicke bei gleichen Verhaltnissen mit
niedrigere Bodenwerten gehandelt. In diesem Fall ist das aber nicht zu unter-
stellen. Zwar kann die eher gro3en Grundstiicksflache, allein wegen des Denk-

malschutzes, nicht ohne weiteres bebaut werden, es gibt aber wesentlich bessere
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Mdglichkeiten, z.B. eine Gartenflache mit Terrasse oder dergleichen anzulegen,
so dass die Wohnqualitat damit steigt. Im Bewertungsgang wird deshalb der
Bodenrichtwert unterstellt.

Berechnung des Bodenwerts

Grundsticksgrole: 396 m®

396 m? x 65,00 €/m? = 25.740,00 €
Bodenwert rd. 26.000,00 €

4.2. Ertragswert

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

MNebenkosten).

Zum Bewertungsstichtag ist das Objekt eigengenutzt, ein Ertrag wird nicht erzielt.
~ Eine E'rtragsfé'ih'iéke'i't ist aber gegéﬁen, daesin ﬁétibergj einen Markt an vermie-
teten Einfamilien-Wohnhausern gibt. Bei der Bemessung des marktiblichen

Mietzinses ist von folgenden Kriterien auszugehen:

Das Objekt wurde vermutlich im 18. Jahrhundert errichtet und seit dieser Zeit
mehrfach angebaut. Dadurch sind die heute Ublichen Sanitareinrichtungen usw.
vorhanden, durch die Anbautatigkeit hat es aber auch an einigen Stellen ungilins-
tige Raumkonfigurationen gegeben. Insbesondere werden die nach Norden
gerichteten Raume nicht alle von einem Flur aus erschlossen, so dass Durch-
gangszimmer entstanden. Darliber hinaus ist besonders im Ursprungsgeb&ude,
aber auch im Erdgeschoss des Anbauteils eine sehr geringe lichte Raumhdéhe

vorhanden, die heute nicht mehr zeitgeman ist.
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Die anderen Kriterien entsprechen im Wesentlichen heutigen durchschnittlichen
Wohnbedurfnissen. Sanitarraume sind auf beiden Ebenen vorhanden ebenso

auch Zugange zu Terrassen.

Da die Grundrisse in Erd- und Obergeschoss sehr ahnlich sind, entstanden 2
abgeteilte Wohnbereiche. Eine Aufteilung in 2 Einzelwohnungen ist zwar nur mit
sehr hohem Aufwand mdéglich, ein Generationenhaus |asst sich so aber bewerk-

stelligen.

Unter Berlicksichtigung mir bekannter Mieten fir vergleichbare Objekte ist von
einem Ublichen Mietertrag zwischen 5,00 und 6,00 €/m? auszugehen. Im Be-
wertungsgang wird ein Betrag von 5,50 €/m? unterstellt.

Dieser Wert wird bestatigt durch Untersuchungen des 6rtlichen Gutachteraus-
schusses. Dieser hat in seinem Mietwertkalkulator ' fir Wohnflachen in Vetzberg
bei gleichen Voraussetzungen durchschnittliche Mieten bei mittlerer Ausstattung
von 4,85 €/m? ermittelt. Unter Berlicksichtigung dessen, dass vermietete
Einfamilien-\WWohnh&user Ublicherweise um 10 bis 20 % héher gehandelt werden,

ist der angesetzte Ertrag schlissig.

Zum Objekt gehort eine ehemalige Garage, die als Schuppen verwendet wird,

hierfiir wird von einem monatlichen Mietertrag von 30,00 € ausgegangen.

Monatlicher Rohertrag

Wohnnutzung
128 m? x 5,50 €/m? = 704,00 €
Schuppennutzung = 30.00 €
734,00 €

! Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse fir Immobilienwerte beim Amt for Bodenm anagement Marburg, dar
Stadt Giellen und der Stadt Marburg: MIKA - Mistwertkalkulator fir VWohnraummieten
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Jahrlicher Rohertrag

734,00 € x 12 Monate

8.808,00 €

Jahrlicher Reinertrag

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

schiedlichen Nutzungsdauern (Bodenwert = unendlich) erforderlich.

Marktublich anfallende Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten
Jdahrlich 298,00 € fir die Wohnung und 39 € fir den Schuppen
gemil} 2. Berechnungsverordnung und Anlage 1 EW-RL = - 337,00 €
{entspricht knapp 4 % des Rohertrags)

Instandhaltungskosten
Janrlich 11,70 €/m* Wohnfldche und 88 € fir den Schuppen
in Anlehnung an Anlage 1 EW-RL = - 1.586,00 €
(entspricht ca. 18 % des Rohertrags)
Mietausfallwagnis mit 2 % des Rohertrags = - 176,00 €
Grundstlicksreinertrag = 6.709,00 €
- Abziigl. Bodenwertanteil mit 1,0 % i )
(Liegenschaftszinssatz)
25.74000€x1,0% = - 25700 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = 6.452,00 €

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

berlicksichtigen.
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Bei der Einschatzung der Restnutzungsdauer ist der Modernisierungsgrad von

Bedeutung. Anlage 4 der Sachwertrichtlinie SW-RL gibt hierzu folgende Anhalts-

punkte:

Modernisierungzelemente Max. Punkie Tatséchliche
Punkta

Dacherneuerung inkl. WVerbesserung der Warmeddmmung 4 1

Modernisierung der Fenster 2 1

Medernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, 2 1

Abwasser)

Madernisierung der Heizungsanlage 2 1

Warmedammung der Aulienwénde 4 0

Modernisierung von Badern 2 2

Maodernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken und Fulbt- 2 1

den

Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestal- | 2 1

tung

Summe 20 8

Baujahr; Fiktiv 1960

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 70 Jahre

Gebaudealter zum Bewertungsstichtag: 62 Jahre

Modernisierungsgrad: Mittlere Modernisierungen

Modifizierte Restnutzungsdauer: 30 Jahre

Liegenschaftszinssatz

Dieser Wert dokumentiert den Zinsfulk der Kapitalisierung unter Vernachlassi-

gung des Geldwertschwundes. Er ist zugleich Ausdruck des Risikos des einge-

setzten Kapitals, weil ein héherer Liegenschaftszinssatz eine kiirzere Amortisa-

tionszeit, ein niedrigerer Liegenschaftszinssatz eine langere Amortisationszeit

bedingt. Wohnobjekte sind im Allgemeinen mit wenig Risiko behaftet, so dass
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hier durchweg niedrigere Liegenschaftszinssatze beschrieben werden. Ent-
scheidend ist dabei auch die Gréfte des Objektes und die darin enthaltene
Anzahl von Wohnungen. Bei Einfamilien-Wohnhausern kommt es z B. weniger
auf die Ertragsfahigkeit und Rentabilitdt an, so dass unterdurchschnittliche
Liegenschaftszinssétze akzeptiert werden. Anders ist es bei Mehrfamilien-Wohn-

hausern und gewerblichen Objekten.

Uber die Hhe der Liegenschaftszinssatze gibt es Untersuchungen des érilichen
Gutachterausschusses. Danach bestehen fir Ein- und Zweifamilien-Wohnhauser
Liegenschaftszinssatze von durchschnittlich 0,6 % £ 0,7 %. Im Bewertungsgang
wird von einem Ansatz von 1,0 % ausgegangen, der das etwas hohere Risiko
durch die bauzeittypische Bauweise (niedrige Geschosshéhe) beriicksichtigt.

Kapitalisierungsfaktor

Unter Berticksichtigung der zuvor gemachten Angaben betragt der Kapitalisie-

rungsfaktor gemal Wertermittliungsrichtlinien (WERTR 06, Anlage 5) 25,81

Ertragswertermittiung

Ertragswert der baulichen Anlagen

 6.452,00€x2581 =  166.526,00 €
Zuzigl. Bodenwert = 25.740,00 €
Vorlaufiger Ertragswert = 192.266,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Mangel und Schéden, die den alters-

gemalien Zustand Gbersteigen - - 27.000.00 €
165.266,00 €

Ertragswert rd. 165.000,00 €
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4.3. Sachwert

Das Sachwertverfahren basiert auf den tatsachlich entstandenen Baukosten
abziigl. eines Abschlags infolge Alters. Die Ermittlung wird gebaudeweise durch-
geflhrt und nimmt Bezug auf die Richtlinie zur Ermittiung von Sachwerten {Sach-
wertrichtlinie - SW-RL). Grundlage sind die Normalherstellungskosten NHK 2010.
Die hier angefuhrten Herstellungskosten sind nach Gebaudearten und Standard-
stufen differenziert und enthalten bereits die Baunebenkosten. Anpassungen

durch eventuelle Anderungen des Baukostenindexes sind vorzunehmen.,

Bei den angegebenen Werten handelt es sich um die gewdhnlichen Herstellungs-
kosten flr Ersatzbeschaffungsmalnahmen in heute wirtschaftlichen Bauweisen,

nicht um Rekonstruktionskosten.

4.3.1. Wohnhaus

Gebaudeart 1.11 Freistehende Einfamilien-Wohnhaus mit Keller-, Erd-,
Ober- und ausgebautem Dachgeschoss

Gebaudeart 1.33 Freistehende Einfamilien-Wohnhauser mit Erd- und
Obergeschoss

Mischform beider Gebaudearten

~Aufgrund des tatsachlichen Zustands mit jeweils 50 %

Kostenkennwerte (in €/m?)

Standardstufe 1 2 3 4 5
Gebaudeart 1.11 655,00 | 725,00 835,00 (1.005,00 |1.260,00
Gebaudeart 1.33 78500 | 870,00 | 1.000,00 |1.205,00 | 1.510,00

Mischform 1.11/1.33 | 720,00 | 795,00 920,00 | 1.105,00 | 1.385,00
50 % / 50 %
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Standardstufen nach Gebaudestandard

Standardstufe

Standardmerkmal Wigungsanteil %) | 1 2 3 4 5

Aullenwande 230 05 05

Dach 15,0 0.5 0.5

Fenster und Aulentiren 11.0 1.0

Innenwande und -tiiren 11.0 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11.0 0.5 0.5

Fultbédden 50 1,0

Sanitareinrichtungen 8,0 0.5 0.5

Heizung 2.0 1.0

Sonstige technische Ausstattung 6.0 0.5 0.5

Insgesamt 100,0 11.5% | 47.5% | 36.5% | 4.5% | 0%
Normalherstellungskosten

Standardstufe MKH Standardstufe in £/m? Anteil in % Summe in €/m?

1 720,00 11,5 82,80

2 ¥95,00 475 377 B3

3 820,00 36,5 335,80

4 1.105,00 45 4973

5] 1.385.00 0,0 0.00

' | Normalherstellungskosten gesamt | 100,0 845,96 rd. 846,00

Anpassungen

Indexanpassung 163,4 (2010 = 100) = 1,634

Normalherstellungskosten (2022)

846,00 €/m* x 1,634 = 1.382,37 €/m* = 1.382,00 €/m?

Brutto-Grundflache (BGF) = 208 m®
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Gebdudeneuwert Wohnhaus (2022)

208 m? x 1.382,00 €/m? = 287.456,00 €
Neuwert besonderer Gebaudeteile = 11.000,00 €
298.456.00 €

Alterswertminderung
Unter Beriicksichtigung von Modernisierungen nach Sachwertrichtlinie SW-RL,

Tabelle siehe Ertragswertberechnung

Baujahr: Fiktiv 1960

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 70 Jahre
Gebaudealter zum Bewertungsstichtag: 62 Jahre
Modernisierungsgrad: Mittlere Modernisierungen

Modifizierte Restnutzungsdauer: 30 Jahre

Abwertung: linear

Prozentualer Abschlag: 57 %

298.456,00 € x 57% = - 170.120.00 €
Zeitwert, Wohnhaus 128.336,00 €

4.3.2. Schuppen

Gebaudeart 14.1 Einzelgarage/Mehrfachgaragen. Im Bewertungsgang wird von
der ehemalige Nutzung ausgegangen.

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

Kostenkennwert 485,00 €/m?

Indexanpassung 163,4 (2010=100) = 1,634

Normalherstellungskosten (2022)
485,00 €/m* x 1,634 = 792 49 €/m* = 792,00 €/m?

Brutto-Grundflache (BGF) = 14 m?
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Gebaudeneuwert Garage (2022)
14 m? x 792,00 €/m?

1]

11.088,00 €

Alterswertminderung

Baujahr: Fiktiv 1960

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 60 Jahre

Gebaudealter zum Bewertungsstichtag: = 60 Jahre

Modernisierungsgrad: Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
Modifizierte Restnutzungsdauer: 16 Jahre

Abwertung: linear

Prozentualer Abschlag: 73 %

11.088,00 €x73 % = - 8.094.00 €
Zeitwert, Schuppen 2.994 00 €
4.3.3. Zusammenstellung der Zeitwerte
Wohnhaus = 128.336,00 €
Schuppen - 299400 €
Gebadudezeitwerte 131.330,00 €
""""" ~ Zeitwert der AuBenanlagen, pauschal mit7,5% = 9.850,00 €
Zeitwert der baulichen Anlagen 141.180,00 €
Zuzigl. Bodenwert - 25.740,00 €
Vorlaufiger Sachwert = 166.920,00 €

Marktanpassung

Das Marktgeschehen bei Erwerb von Ein- und Zweifamilien-Wohnhausern zeigt, dass
im Verkaufsfall die Preise von Objekten mit niedrigen Sachwerten diese Ubersteigen,
bei hdheren Sachwerten ist es umgekehrt. MalRgeblich hierfir ist der Erwerberkreis,

der bei “billigeren” Objekten gréRer ist als bei “teureren”. Die Abhéngigkeiten sind
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verschiedentlich untersucht worden, wobei diese Zusammenh&nge regelmaliig
bestatigt wurden. Unterschiede gibt es allerdings beim Verlauf der jeweiligen Regres-

sionskurve bei Gegeniberstellung von Sach- und Verkehrswert.

Untersuchungen hierilber sind auch vom Gutachterausschuss des Landkreises
durchgefihrt und im Marktbericht veroffentlicht worden. Hier wird bei gegebenem
vorldufigem Sachwert und Bodenpreisniveau ein Korrekturfaktor (= Sachwertfaktor)
von ca. 1,16 angegeben. Dieser berlicksichtigt, dass Objekte mit niedrigen Sach-

werten héher gehandelt werden.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

166.920,00 € x 1,16 = 193.627.00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Mangel und Schaden, die den alters-

gemafen Zustand iibersteigen = - 27.000.00 €
166.627,00 €

Sachwert rd. 167.000.00 €

4.4, Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194
BauGB).
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Gegenlberstellung der ermittelten Werte

Ertragswert 165.000,00 €

167.000,00 €

Sachwert

Nach der allgemeinen Bewertungstheorie und -praxis halt der Sachverstéandige daran
fest, dass es sich bei der zu bewertenden Liegenschaft um ein Objekt handelt, bei
dem nicht der Ertrag im Vordergrund steht. Daher ist die Bewertung am Sachwert

orientiert. Der Sachwert wird durch den Ertragswert in etwa bestatigt.

Vergleichsfaktoren:

Der Vergleichsfaktor gibt den Wert pro m? Wohnflache an und betragt ohne Beriicks-
ichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (vorrangig
Baumé&ngel-fschaden)

193.627,00 € /128 m* 1.513,00 €/m?

Der Gutachterausschuss hat fur Ein- und Zweifamilien-Wohnhauser bei vergleich-

baren Kriterien folgenden Vergleichsfaktor ermittelt:

Wohnflache 130 m?

Bodenrichtwert 25,00 bis 75,00 €/m? -
ergibt Tabellenwert 1.691,00 €/m?

Baujahr, fiktiv 1975 bis 1984

Grundstlcksgrofie 400 m?

ergibt Anpassungsfakior 0,92 m?
Vergleichsfaktor des Gutachterausschusses
1.691,00 €/m?x 0,92

1.556,00 €/m?

Der Wert bestatigt in etwa die Ermittlung.
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Unter Beriicksichtigung der &rtlichen Marktverhaltnisse wird das Bewertungsobjekt

zum Bewertungsstichtag mit gerundet

167.000,00 €

(in Worten: Einhundertsiebenundsechzigtausend Euro)

als angemessen begutachtet.

Gieflien, den 13. Dezember 2022

Digal-ing. Dhpl. GFCII Frank Ulrich

\ \ _ —

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

vorhandenen Altlasten sind von einer hierfir geeigneten Stelle zu ermitteln.



