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1. Vorbemerkungen

Ort . Langgéns - Lang-Gons, Platz Clouange 4 A 4 B
Katasteramtliche
Bezeichnung :  Gemarkung: Lang-Géns  Flur: 11
Flurstiick: 62/4 Grilte: 584 m?
Gebaude- und Freiflache
Grundbuch . Lang-Géns Blatt: 5693, Ifd.Nr. 1

gefihrt beim Amtsgericht Giefien
Grundstiicksbezogene
Rechte und Be-
lastungen . - Grundbuch;
Wertrelevante Eintragungen in Abteilung Il {Lasten und
Beschrankungen) und Abteilung Ill (Hypotheken, Grund-
und Rentenschulden) sind nicht Bestandteil der Be-
wertung.
- Baulastenverzeichnis:
Eintragungen im Baulastenverzeichnis bestehen nach
Angabe des Kreisbauamts nicht, Anlage 1. Es gibt je-
doch eine begiinstigende Baulast zugunsten des Be-
wertungsgrundstiicks und zu Lasten des Grundstiicks
Flur 11, Flurstiick 63/1, Weg "Platz Clouange”, der Zu-

fahrt und Versorgung zum Grundstlick sicherstellt, An-

lage 2
Objektbezeichnung : Doppelhaus bestehend aus Wohnung und Blroeinheit
Ortsbesichtigung : 21. Nov. 2023
Teilnehmer . Insolvenzverwalter sowie der Unterzeichner des Gut-
achtens
Wertermittlungs-
stichtag . 21, Nov. 2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag . Entspricht Wertermittlungsstichtag

Verfliigbare Unterlagen: Grundbuchauszug, Lageplan, Plan- und Bauunterlagen
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Zweck des Gutachtens: Verkehrswertermittlung auf Beschluss des Amtsgerichts
Gielten vom 13. Okt. 2023

Auftragsdatum : 13, Okt. 2023
Bewertungs
grundlagen . Immobilienwertermittiungsverordnung ImmoWenrtV 2010,

Wertermittiungsrichtlinien WERTR 2006, Sach-
wertrichtlinie SW-RL mit den Normalherstellungskosten
NHK 2010, Ertragswertrichtlinie EW-RL, Vergleichswert-
richtlinie VIWW-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 2023 fir den Bereich des Land-
kreises Gielien, Lahn-Dill, Marburg-Biedenkopf (ohne
die Universitatsstadte Giellen und Marburg); herausge-
geben vom Amt fur Bodenmanagement Marburg - Ge-

schaftsstelle der Gutachterausschiisse.

Literatur - Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken;
- Kleiber-digital: Kommentar zur Grundstickswertermitt-
lung.
- Kleiber/Simaon: Schatzung und Ermittlung von Grund-
stlickswerten;
- Gerardy/Mockel/TroffBischoff: Praxis der Grundstlcks-
bewertung.

- Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittiung.

Sofern aulter den genannten Verdffentlichungen weitere
Literatur verwendet wurde, erfolgt entsprechender Hin-

weis.
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2. Objektbeschreibung

2.1. Orts- und Grundstiicksbeschreibung

Ortsbeschreibung : Das Objekt befindet sich in der Gemeinde Langgéns mit
einer Einwohnerzahl von ca. 11.700, davon der Ge-
meindeteil Lang-Géns rd. 5.000 Einwohner. Langgons
liegt in der nérdlichen Wetterau am Rand des Taunus.
Die Gemeinde war urspringlich landwirtschaftlich ge-
pragt, hat sich aber, da am Entwicklungsband Gieften
gelegen, schon seit langerem stark umstrukturiert. Ne-
ben der Wohnsitznutzung im mittelhessischem Raum
spielen gewerbliche Ansiedlungen eine Rolle.

Demografische

Entwicklung . Seit 2012 ist ein geringer Einwohnerverlust zu verzeich-
nen (- 0,7 %), der etwas unglinstiger als der gesamte
Landkreis (+ 1,6 % ohne Stadt Gielten) liegt.

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

Ortslage : Das Bewertungsobjekt liegt am sidlichen Rand des
Ortsteils Lang-Géns gegeniber der Gemeindeverwal-
tung, Anlage 3. Das Gebiet ist durch gemischte Bau-
weise gepragt. Die Zufahrt erfolgt von der Strale Flatz
Clouange. Zum Gebaudeteil 4 A gibt es dariber hinaus
einen Zugang von der Stralle An der alten Bach. Beide
Straflen sind voll erschlossen und befestigt. Gehwege
und Parkplatze im &ffentlichen Raum sind vorhanden.

Verkehrslage . Langgéns ist infrastrukturell gut angebunden.

In ca. 400 m Entfernung besteht eine Anschlussstelle an
die A 485 (Gielten-Butzbach), von der aus in kurzer
Entfernung die A 45 (Aschaffenburg-Gielben-Dortmund)
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erreicht werden kann.

Der offentliche Personenverkehr ist gut ausgebaut. Bus-
haltestellen des Regionalbusverkehrs sind in geringer
Entfernung vorhanden. Der Bahnhof, der gute Anbin-
dungen an das Rhein-Main-Gebiet aufweist, liegtca. 1,5
km entfernt.

Lagequalitat :  Durchschnittliche Wohnlage zur Stralte Platz Clouange.
Die Stralte An der alten Bach ist zeitweilig starker be-
fahren.

Einkaufsmdglichkeiten zur Deckung des taglichen Be-
darfs sind teilweise in direkten Umfeld vorhanden. Darii-
ber hinausgehende Maéglichkeiten befinden sich in Butz-
bach und insbesondere in Gielien.

In Lang-Géns besteht eine Grundschule. Weiterfiihren-
de Schulen befinden sich in Linden bzw. Butzbach. In
Gielten, ca. 15 km entfernt, gibt es aullerdem Hoch-
schulen.

Die Gemeindeverwaltung befindet sich in direkter Nahe,
Kreisverwaltung und Regierungsprasidium haben ihren
Sitz in Gielten.

Weitere dffentliche Einrichtungen, z.B. Kirchen, Sport-
statten, Museum, sind in Langgédns vorhanden. Wei-
tergehende Maglichkeiten insbesondere Kinos, Theater
oder Krankenhduser bestehen in Gielten,

Im Umfeld des Bewertungsobjekis insbesondere zur
Stralte An der alten Bach, bestehen Objekte mit ge-
werblicher Nutzung.

Grundstiicksgestalt . Im Wesentlichen rechteckige Form mit einem Stralien-
anteil zur Stralle An der alten Bach von rd. 22 m und
einer Tiefe von ca. 26 m. An der Ostseite befindet sich
eine Ausklinkung des Grundsticks so dass hier eine
Tiefe von rd. 31 m besteht. Das Grundstiick weist leich-

tes Gefalle nach Osten auf.
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Die exakte Grundstiicksform und die Lage der Gebéude
auf dem Grundstlck sind dem Lageplan Anlage 4 zu
entnehmen.

Bodenbeschaffenheit : Untersuchungen tber die Bodenbeschaffenheit sind
dem Sachverstéandigen nicht bekannt. Unterstellt wer-
den normale Bodenverhaltnisse.

Rechtliche

Gegebenheiten . Der Entwicklungsstand des Grund und Bodens ist als
baureifes Land einzustufen. Nach Angabe ist das
Grundstiick nach BauGB und KAG beitrags- und abga-
benfrei.

Ausweislich der Auskunft der Gemeinde Langgéns liegt
das Grundstiick innerhalb des seit 1996 bestehenden
Bebauungsplans Nr. 16 “Am Jammersberg”, der es als
Gewerbegebiet (GW) mit den Ausnutzungskennziffern
Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 und Geschossflachenzahl
(GFZ) 1,1 ausweist. Zulassig ist zweigeschossige offene
Bauweise. Wohnnutzung wird in bestimmten Formen

zugelassen.

2.2. Gebdude

Anmerkung . Grundlage der Beschreibung sind die Feststellungen
wahrend der Ortsbesichtigung und die Angaben in den
Planunterlagen. Dargestellt werden vorherrschende
Ausflihrungen 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
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wurde nicht Oberpriift, das Gutachten unterstellt - soweit
nicht anders vermerkt - schadensfreie bauzeittypische
Anlagen.

Bel den in der Beschreibung erwahnten Mangeln und
Schéaden handelt es sich um solche, die bei der Orts-
besichtigung zerstorungsfrei erkennbar waren oder
bekannt gemacht wurden. Ein Anspruch auf Vollzahlig-
keit ist hieraus nicht abzuleiten.

Die im Berechnungsgang angesetzten Schadensbeseiti-
gungskosten sind nach Erfahrungswerten geschéatzt und
berlicksichtigen nur die Betrage, die zur Herstellung
eines altersgemalien Zustands erforderlich sind. Wei-
tergehende Untersuchungen an der Bausubstanz oder
Schadensanalysen mit exakien Kostenermittiungen
bleiben insoweit ergdnzenden Sachverstandigengut-

achten vorbehalten.

2.2.1. Wohn- und Birogeb&iude
AuBlenansichten Bild 1 bis 10

Innenansichten Bild 11 bis 17

Baujahr . Nach Angabe 2011. 2022 teilweise Umnutzung zu
Wohnzwecken

Rohbau:

Unterkellerung . Bis auf den Technikraum nicht unterkellert.

Geschosse . Erd- und Dachgeschoss

Dachform 1 Zwei gegeneinander gestellte Pultddacher

Fundamente . Beton

Geschosswande : Mauerwerk, Aullenwande 30 cm, Innenwande 24 cm,

17,5 cmund 11,56 cm stark.
Decken . Massive Decke Uber dem Erdgeschoss. Im Dachge-
schoss Dach = Decke.

Treppen - Je Einheit angewendelte Montagetreppe mit Holztritt-
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stufen und Metallgeléander.

Dachkonstruktion : Zimmermannsmé&Rige Dachkonstruktion mit Beton-
dachstein-Eindeckung. Herausgezogene Wandteile an
den Giebelseiten mit Leichtmetallabdeckung (Stehfalz).

Rinnen . Zinkblech-Regenrinnen und -Fallrohre.

Bautenschutz . Warme- und Schallddmmung sowie Abdichtung der
erdberihrenden Teile entsprechen den Forderungen
zur Bauzeit. Heutige Anforderungen werden nicht iber-
all erreicht.

Ein Energieausweis lag nicht vor.

Besondere Bauteile : Balkone auf der Westseite in massiver Bauweise mit
Betonplattenbelag und Metallgelander.
Eingangslberdeckungen in Glas auf Metallkonstruktion.
Kellerabgang zum Technikraum in massiver Bauweise

mit Metallgelander.

Installationen:

Sanitérinstallation : 4 A: Kleines Bad im Erdgeschoss mit bodengleicher
Dusche, wandhangendem WC und kleinem Waschtisch.
Bad im Dachgeschoss mit Einbauwanne, wandhangen-
dem WC und Waschtisch, Kiiche und Biro mit den An-
schliissen an die Ver- und Entsorgung.
4 B: 2 Toiletten im Erdgeschoss mit wandhangendem
WC und Waschtisch. Blro und Bad im Dachgeschoss
und Kiiche mit den Anschlissen an die Ver- und Entsor-
gung, keine Sanitadrgegenstande
Innenliegende Toilette mit Entliftungsanlage.

Elektroinstallation : Bauzeittypisch entsprechend den Bediirfnissen.

Heizung/MWarmwasser: Warmwasser-Heizungsanlage mit zentraler Warmwas-
serversorgung und Gasfeuerung. Brennwerttechnik.
Die Warmeibertragung in den Raumen erfolgt durch

Fulbodenheizungen.
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Ausbau:

FulRboden o 4 A Im Wesentlichen Fertigparkett. Sanitarraume mit
grofiformatigen keramischen Platten.

4 B: Weitgehend keramische Belage, im Dachgeschoss
teilweise auch Laminatfulb&den.

Wandbekleidung - Putz, Anstrich oder Tapezierung, Bader und Toiletten
mit bristungshohen, teilweise auch deckenhohen grof-
formatigen keramischen Wandfliesen.

Deckenbekleidung . Putz, Anstrich oder Tapezierung. 4 B zum Teil auch
Elementplatten.

Innenttren . Glatt abgesperrte Furnierholztiren in Futter und Beklei-
dungen. Teilweise Nurglastiiren.

Fenster . Isolierverglaste Kunststofffenster und -Fenstertiiren mit
Kunststoffrollladen, elektrisch betrieben.

Aulentlren . Zu den Einheiten jeweils Kunststofftiiren mit Isolierver-
glasung. Zum Technikraum Stahltir.

Ansichten . Rauputz und glatter Sockelputz, gestrichen. Versprung
des Pultdachs sowie Ortgange und Traufseiten mit
Schablonenbekleidung.

Sonstiges . 4 B: Mittige Theke in der Kiiche.

2.3. Grundrissgestaltung

4 A

Wohnung lber Erd- und Obergeschoss mit Dusche- und
Wannenbad, insgesamt 4 Raume, sowie Abstellraum
und Windfang. Diele, Wohnen, Kochen Ubergangslos
ohne Turen.

4 B:

Entsprechend Nutzungsanderung weitere Wohneinheit.
Umbau noch nicht erfolgt, derzeit noch Blroeinheit mit
insgesamt 4 unterschiedlichen groften Raumen, 2 Toi-

letten sowie Teekiche. Windfang. Zeitgemale Raum-
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héhen. Im Dachgeschoss Dach = Decke mit zum Teil

hohen Geschosshohen.

Die Grundrisse (nach Nutzungsanderung) sind auf An-

lage 5 und 6 dargestelit.

2.4. AuBienanlagen

Versorgung . Anschliisse an offentliche Wasser-, Gas- und

Elektroversorgung, Anschluss an Telekommunikations-

anlagen.
Entsorgung : Kanalanschluss an éffentlichen Abwasserkanal.
Bodenbefestigung : Im Allgemeinen Betonpflaster. Entwasserung ist gege-

ben. Im Zugangsbereich Platz Clouange Edelstahlgelan-
der. Terrasse mit Betonplatten

Einfriedigungen - Zur Talseite Bruchsteinmauer, zur Bergseite Bruchstein-
abtrennung. Ansonsten teilweise Heckenbepflanzung.

Aulengestaltung :  Gartnerische Anlage. Grinflache mit Baumbestand.

2.5. Baulicher Zustand - Umbauarbeiten und Schiden

Uberwiegend altersgemaf mit einzelnen Schaden:

- Der LaminatfuBboden in der Einheit 4 B weist zum Teil
deutliche Wellen auf und muss ersetzt werden, z.B. Bild
18.

- In der Einheit 4 A fehlen stellenweise die FuBleisten,
Bild 11.

- Inder Kiche der Einheit 4. A gibt es unterhalb der Was-
seranschliisse Feuchtigkeitsschaden im Bodenbelag,
Bild 19.

- Auf der Unterseite der Balkoniiberdeckung/Dachtraufe
(4 B) sind Feuchtigkeitsspuren erkennbar, Bild 20.

- Teilweise gibt es Schaden im aulenseitigen Betonpflas-
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ter, Bild 21 und 22 .
- Ausbau der Einheit 4 B zu einer Wohnung, insbesonde-

re Badeinbau,

Zur Rickfuhrung in einen altersgem&Ren Zustand wird
ein Betrag von ca. 30.000,00 € unterstellt. Hierbei han-
delt es sich nur um den Aufwand, der erforderlich ist, um
den altersgemalien Zustand herzustellen. Die tatsach-
lichen Sanierungskosten, die auch mit Wertverbesse-
rungen und damit héherem Verkehrswert einhergehen,

liegen hiher.

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

Nach Planunterlagen.

3.1.1. Wohn- und Biirogebiude

Kellergeschoss 220x231 = 529 m?
Erdgeschoss (4 A) 11,99 x 6,75
+ 4,49 x0,30
- 1,99 x1,71 = 78,88 m?
Erdgeschoss (4 B) 11,98 x 6,45
- 2,00x1,71
+ 4,49 x0,30 = 79,26 m?
Dachgeschoss (4 A) wie EG (4 A) = 78,868 m*
Dachgeschoss (4 B)  wie EG (4 B) = 7526 m?
313,57 m?

rd. 314.00 m*
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Eine Uberpriifung auf Schiiissigkeit fand statt. Die teilweise vorgenommenean

Grundrissanderungen wirken sich nur untergeordnet auf das Gesamtergebnis aus

und werden daher vernachlassigt.

Entsprechend der WoFIV waren (iberdeckte Terrassen und Balkone mit 1/4 der

Grundflache zu beriicksichtigten.

3.1.2.1. Wohnhaus (4 A)

Erdgeschoss
Windfang
Diele

Biro
Duschbad

Wohnen/Kochen
Uberdeckte Terrasse
Obergeschoss

Flur

Bad

Kind

Abstellraum
Schlafen

Balkon

(WC + WA/TR)
2,20 x 2,00 + 0,115 x 2,00

7,50 x 1/4

7,590 x 1/4

3,10 m?
3,30 m?
10,00 m?

463 m?
40 35 m?
1,88 m?

4,00 m?
6,90 m?
16,95 m?
3,90 m?
26,25 m?
1,88 m?

rd.

123,14 m?
123.00 m?
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3.1.2.2. Wohnung (4 B), als Biiroeinheit genutzt
Die Raumbezeichnungen entsprechend denen der genehmigten Bauunterlagen.

Die bisherige Nutzung ist in Klammern angegeben.

Erdgeschoss
Diele = 3,30 m?
Windfang = 3,10 m?
Biro = 10,00 m?
wcC = 220 m?
WA/TR (WC) = 2,00 m?
Wohnen/Kochen (Bliro) = 40,25 m?
Uberdeckte Terrasse 7,50 x 1/4 = 1,88 m?
Dachgeschoss
Flur = 4,00 m?
Bad (Archiv) = 6,90 m?
Kind (Teekiiche) = 16,85 m?
Abstellraum = 3,90 m?
Schlafen (Biro) = 26,20 m?
Balkon 7.50x1/4 = 1,88 m?
122,56 m?
rd. 123,00 m?

3.1.3. Nutzflachen

Die anderen im Objekt vorhandenen Raume in Keller- und Dachgeschoss sind
Funktions- und Zubehdrraume zur Wohnnutzung und nicht gesondert vermie-

tungsfahig. Sie wurden daher nicht flachenmaRig erfasst.

Die Garage wird pauschal bewertet.
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4. Bewertung
4.1. Bodenwert

Der Bodenwert wird entsprechend § 16 ImmoWertV nach dem Vergleichswert-
verfahren ermittelt. Malgeblich hierfiir sind die erzielten Bodenwerte von ver-
gleichbaren Grundstiicken. Dabei kann auch Bezug auf geeignete, nach ver-
gleichbaren Grundstlicksmerkmalen 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, 165,00
€/m?. Die ErschlieBungskosten sind in diesem Betrag enthalten. Das Richtwert-
grundstiick ist als gemischte Bauflache mit einer GrundstiicksgréRe von 950 m?

ausgewiesen.

Stichtag der Richtwerterhebung ist der 01.01.2022. Bis zum Bewertungsstichtag
sind nach Einschatzung des Gutachterausschusses die Bodenwerte relativ stabil
geblieben, so dass der Bodenrichtwert auch zum Bewertungsstichtag Ubernom-

men werden kann.

Gegeniiber dem Richtwertgrundstick ist das Bewertungsgrundstiick deutlich
kleiner. Hinsichtlich der Grundstlicksausnutzung entspricht es jedoch den umge-
benden Bebauungen, so dass keine Anpassung erfolgt.

Berechnung des Bodenwerts

Grundstiicksgrofie: 584 m?

584 m? x 165,00 €/m? 96.360,00 €
Bodenwert rd. 96.000.00 €
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4.2. Ertragswert

Der Ertragswert basiert auf den marktiiblich erzielbaren Mieten und dient unter
Berlcksichtigung eines Abschlags fiir Bewirtschaftungskosten und der Kapitali-
sierung mit einem marktlblichen Zinssatz der Gegeniiberstellung zu anderen
Anlageformen. Ausgangspunkt ist die Grundmiete (ohne Bertcksichtigung der

Nebenkosten).

Zum Bewertungsstichtag ist das Objekt ungenutzt und leerstehend. Bis vor
wenigen Monaten war der Gebaudeteil Platz Clouange 4 A als Wohnu ng genutzt.
Der Gebéaudeteil Platz Clouange 4 B steht langer leer und wurde zuvor als Ge-

werbeobjekte (Buroeinheit) genutzt,

Im Bewertungsgang wird davon ausgegangen, dass beide Einheiten, sowie
bauaufsichtlich genehmigt, als Wohnungen zu beurteilen sind. Dazu erfordert es
noch Umbauarbeiten beim Gebaudeteil 4 B, die unter dem Abschnitt *“Umbau-
arbeiten und Schaden” beriicksichtigt sind. Bei der Bemessung des marktiibli-

chen Mietzinses ist dann von folgenden Kriterien auszugehen:

Das Bewertungsobjekt befindet sich mittlerer Lage von Langgéns. Es handelt sich
um ein Doppelhaus, das relativ neu ist. Der Ausstattungsstandard ist dement-
sprechend angepasst.

Der energetische Standard entspricht zwar nicht mehr tberall heutigen Forderun-
gen, Ergédnzungen sind aber méglich. Insbesondere verfigt das Geb&ude Uber
eine Fulbodenheizung, was sich fiir eine Warmepumpenanlage giinstig darstellt.
Die Raumaufteilung ist schlissig. Terrasse bzw. Balkon sind jeweils vorhanden.
Sanitarraume sind ausreichend vorhanden und gut ausgestattet. Der Ausstat-
tungsstandard der anderen Raume ist ebenfalls tberdurchschnittlich.

Fur derartige Objekte werden in Lang-Géns Mietertrage von ca. 820 €/m?
entrichtet. Der Wert wird durch Untersuchungen des ortlichen Gutachteraus-

schusses anhand seines Mietwertkalkulators ' bestatigt. Dieser weist fir ver-

' Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse in Hessen (ZGGH), Wiesbaden: MIKA - Miet-
wertkalkulator fiir Wohnraummieten 2023
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gleichbare Wohneinheiten in Langgdns bei entsprechendem Bodenrichtwert,
Grofe und Ausstattung einen durchschnittlichen Mietwert von 7,10 €/m? aus.
Ausgehend davon, dass es sich aber um zwei Doppelhaushélften handelt und
nicht um Wohnungen in Mehrfamilien-Wohnhausern (die den Angaben zugrunde
liegen), ist eine Anpassung erforderlich, Erfahrungsgemal ergeben sich Auf-

schlage von ca. 15 %, wodurch der angesetzte Betrag bestatigt wird.

Monatlicher Rohertrag

Wohnung Platz Clouange 4 A

123 m? x 8,20 €/m? = 1.008,60 €
Wohnung Platz Clouange 4 B
123 m* x 8,20 €/m? = 1.008.60 €
2.017.20%
Jahrlicher Rohertrag
2.017,20 € x 12 Monate = 24 206,00 €

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.

Marktlblich anfallende Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten
Jahrlich 344,00 € je Wohneinheit gemal 2. Berechnungs-
- 688,00 £

vergrdnung und Anlage 1 EVW-RL

(entspricht knapp 3 % des Rohertrags)
Instandhaltungskosten

Janhrlich 13,45 €/m® Wohnflache in Anlehnung an

Anlage 1 EW-RL - 3.309,00 €

rentspricht ca. 13,5 % des Rohertrags)
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Mietausfallwagnis mit 2 % des Rohertrags = - 484 00 €
Grundsticksreinertrag = 19.725,00 €
Abzigl. Bodenwertanteil mit 2,0 %

(Liegenschaftszinssatz)

96.360,00 € x20% - - 1.927.00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = 18.666,00 €

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

berlcksichtigen.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Objekts

Baujahr: 2011

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 70 Jahre

Gebaudealter zum Bewertungsstichtag: 12 Jahre

Modernisierungsgrad: Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

Modifizierte Restnutzungsdauer: 58 Jahre

Liegenschaftszinssatz

Dieser Wert dokumentiert den Zinsfult 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
hier durchweg niedrigere Liegenschaftszinssatze beschrieben werden. Ent-
scheidend ist dabei auch die Grofle des Objektes und die darin enthaltene
Anzahl von Wohnungen. Bei Einfamilien-Wohnh&usern kommt es z.B. weniger
auf die Ertragsfahigkeit und Rentabilitdt an, so dass unterdurchschnittliche

Liegenschaftszinssatze akzeptiert werden, Anders ist es bei Mehrfamilien-Wohn-
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hausern und gewerblichen Objekten.

Uber die Héhe der Liegenschaftszinssétze gibt es Untersuchungen des értlichen
Gutachterausschusses. Dieser weist fir Zweifamilien-Wohnhauser einen durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatze von 1,0 % + 0,8 % aus. Nach Angabe des
Gutachterausschusses haben sich die Liegenschaftszinssatze aufgrund der
aktuellen Entwicklungen etwas erhéht, wonach sich ein Ansatz von ca. 1,5 %
ergibt. DarUber hinaus handelt es sich um ein Objekt mit hoher Restnutzungs-
dauer, was ebenfalls zu einem hdheren Liegenschaftszinssatz fiihrt. Deswegen

wird im Bewertungsgang ein Liegenschaftszinssatz von 2,0 % herangezogen.

Kapitalisierungsfaktor

Unter Beriicksichtigung der zuvor gemachten Angaben betragt der Kapitalisie-

rungsfaktor gemat Wertermittlungsrichtlinien (WERTR 06, Anlage 5) 34,15

Ertragswertermittiung

Ertragswert der baulichen Anlagen

17.798.00 & x 34,15 = 607.802,00 €
Zuzigl. Bodenwert = 96.360.00 €
Vorlaufiger Ertragswert = 704.162,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Umbauarbeiten und Schéden, die den alters-
gemalen Zustand ibersteigen = - 30.000.00 €
674.162,00 €

Ertragswert rd. 674.000.00 €
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4.3. Sachwert

Das Sachwertverfahren basiert auf den tatsachlich entstandenen Baukosten
abzlgl. eines Abschlags infolge Alters. Die Ermittlung wird gebaudeweise durch-
gefihrt und nimmt Bezug auf die Richtlinie zur Ermittlung von Sachwerten (Sach-
wertrichtlinie - SW-RL). Grundlage sind die Normalherstellungskosten NHK 2010.
Die hier angeflihrten 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 gewodhnlichen Herstellungs-
kosten fur Ersatzbeschaffungsmalnahmen in heute wirtschaftlichen Bauweisen,
nicht um Rekonstruktionskosten.

4.3.1. Wohnhaus

Gebadudeart 2.21 Doppelhaus mit Erd- und voll ausgebautem Dachgeschoss,

nicht unterkellert

Kostenkennwerte (in €/m?)

Standardstufe 1 2 3 4 5

Gebaudeart 2.21 740,00 825,00 | 945,00 1.140,00 | 1.425,00

Standardstufen nach Gebiudestandard

Standardstufe
Standardmerkmal Wigungsanteil (%) | 1 2 3 4 5
Aulenwinds 230 1,0
Dach 15.0 0.5 0.5
Fenstar und Aulientliren 140 1,0
Innenwinds und -tiren 11.0 1.0
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Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 1.0

Fulkbaden 5.0 1,0

Sanitareinrichtungen ' 8.0 1.0

Heizung 8.0 1,0

Sonstige technische Ausstatiung 6.0 0.5 0.5

Insgesamt 100,0 0% 0% 66,5% | 33.5% | 0%
Mormalherstellungskosten

Standardstufe MNKH Standardstufe in €/m* Anteil in % Summe in €/m*

1 740,00 0.0 0.00

2 825,00 0,0 0,00

3 945,00 B6.5 625,43

4 1.140,00 335 381,80

] 1.425,00 0,0 0,00

Normalherstellungskosten gesamt | 100,0 1.010,33 rd. 1.010,00

Anpassungen
Indexanpassung 178,2 (2010 = 100) = 1,782

Korrekturfaktor wegen Zweifamilienhaus = 1,05

Mormalherstellungskosten (2023)

1.010,00 €/m?x 1,782 x 1,05 = 1.889,81 €/m* = 1.890,00 €/m?

Brutto-Grundflache (BGF) = 314 m?

Gebaudeneuwert Wohnhaus (2023)
314 m? x 1.890,00 €/m?

Meuweart besonderer Gebaudeteile

593.460,00 €
35.000.00 €

628.460,00 €
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Alterswertminderung

Baujahr: 2011

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 70 Jahre
Gebaudealter zum Bewertungsstichtag: 12 Jahre

Modernisierungsgrad: Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
Modifizierte Restnutzungsdauer: 58 Jahre

Abwertung: linear

Prozentualer Abschlag: 17 %

628.460,00 €x 17 % = - 106.838.00 £
Zeitwert, Wohnhaus 521.622,00 €
4.3.2. Zusammenstellung der Zeitwerte
Wohnhaus = 521.622,00 €
Zeitwert der Aultenanlagen, pauschal mit 5 % = 26.081,00 €
Zeitwert der baulichen Anlagen 547.703,00 €
Zuzlgl. Bodenwert = 96.360.00 €
Vorlaufiger Sachwert = 644.063,00 €

Marktanpassung

Das Marktgeschehen bei Erwerb von Ein- und Zweifamilien-Wohnh&usern zeigt, dass
im Verkaufsfall die Preise von Objekten mit niedrigen Sachwerten diese Ubersteigen,
bel héheren Sachwerten ist es umgekehrt. Mallgeblich hierfur ist der Erwerberkreis,
der bei "billigeren” Objekten gréRer ist als bei “teureren”. Die Abhéngigkeiten sind
verschiedentlich untersucht worden, wobei diese Zusammenhénge regelmalig
bestatigt wurden. Unterschiede gibt es allerdings beim Verlauf der jeweiligen Regres-
sionskurve bei Gegeniberstellung von Sach- und Verkehrswert,

Untersuchungen hieriiber sind auch vom &értlichen Gutachterausschuss durchgefihrt

und im Marktbericht verdffentlicht worden. Hier wird bei gegebenem vorlaufigem
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Sachwert und Bodenpreisniveau ein Korrekturfaktor (extrapoliert) von 1,05 angege-
ben. Geht man von 2 nebeneinander stehenden Wohnh&usern mit einem vorlaufigen
Sachwert von jeweils 644.000,00 € / 2 = jeweils 322.000,00 € aus, ergibt sich ein
Sachwertfaktor von ca. 1,30. Letzere Variante kann deswegen herangezogen werden,
da es sich um zwei eigensténdige nebeneinander liegende Wohneinheiten mit
separatem Aullenzugang handelt, wo also eine Realteilung oder wenigstens eine
Aufteilung in 2 eigenstandige Eigentumsanteile méglich ist.

Nach Angabe des értlichen Gutachterausschusses haben sich seit Erhebung deutli-
che Abschlage bei den Sachwertfaktoren aufgrund der momentanen wirtschaftlichen
Entwicklung ergeben. Ausgehend von einem Abschlag von ca. 10 % liegt der aktuelle
Sachwertfaktor fur die angegebenen Objekte in einem Bereich zwischen 0,95 und
1,20. Infolge der Aufteilungsmdglichkeit wird von einem Sachwertfaktor von 1,10

ausgegangen.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

644.063,00 € x 1,10 = 70846800 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Umbauarbeiten und Schaden, die den alters-
gemélen Zustand Ubersteigen = - 30.000,00 €
678.468,00 €
Sachwert rd. 678.000,00 €

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 tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne

Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194
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BauGE).

Gegeniberstellung der ermittelten Werte

674.000,00 €
678.000,00 €

Ertragswert

Sachwert

Nach der allgemeinen Bewertungstheorie und -praxis hélt der Sachverstdndige 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 objekispezifischen Grundstiicksmerkmale (vorrangig
Baumangel-/schaden)

678.496,00 €/246 m? 2.758,00 €/m?

Der Gutachterausschuss hat fur Doppelhauser bei vergleichbaren Kriterien folgenden

Vergleichsfaktor ermittelt:

Wohnflache 2x120 m?
Bodenrichtwert 150,00 bis 190,00 €/m*
ergibt Tabellenwert (extrapolierty 2.410,00 €/m?

Baujahr 2011
Grundstlcksgrole 600 m*

ergibt Korrekturwert 458,00 €/m?

Vergleichsfaktor des Gutachterausschusses
2.410,00 €/m* + 458,00 €/m?

2.868,00 €/m?

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

zum Bewertungsstichtag mit gerundet

678.000,00 €

(in Worten: Sechshundertachtundsiebzigtausend Euro)

als angemessen begutachtet.

Gielten, den 10. Januar 2024

Dipl-Ing.

Untersuchungen auf Altlasten wurden nicht durchgefiihrt, Anzeichen von Bodenverunreinigungen waren

wahrend der Ortsbesichtigung auch nicht erkennbar. Die wertrelevanten Auswirkungen von evtl. dennoch

vorhandenen Altlasten sind von einer hierflr geeigneten Stelle zu ermitteln.



