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1. Vorbemerkungen

Ort . Biebertal-Konigsberg, Am Buchacker 12
Katasteramtliche
Bezeichnung . Gemarkung: Kénigsberg  Flur: 1
Flurstiick: 113 Groéle: 768 m?
Gebaude- und Freiflache Am Buchacker 12
Grundbuch :  Kénigsberg Blatt: 1612
gefihrt beim Amtsgericht Gielten
Grundstlicksbezogene
Rechte und Be-
lastungen . - Grundbuch:
Eintragungen in Abteilung Il (Lasten und Beschréankun-
gen) und Abteilung Ill (Hypotheken, Grund- und Renten-
schulden) werden auftragsgemaR nicht bewertet.
- Baulastenverzeichnis:
Eintragungen im Baulastenverzeichnis bestehen nach
Angabe des Kreisbauamts nicht, Anlage 1.
Objektbezeichnung : Einfamilien-Wohnhaus
Ortsbesichtigung . 25 April 2024
Teilnehmer . Der Unterzeichner des Gutachtens.

Schuldner und Glaubiger wurden vom Orts-
besichtigungstermin informiert, davon der Schuldner mit

Einschreiben/Riuckschein. Die Sendung wurde nicht

abgefordert.
Wertermittlungs-
stichtag » 25, April 2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag . Entspricht Wertermittiungsstichtag

Verfigbare Unterlagen: Grundbuchauszug, Lageplan, Planunterlagen

Zweck des Gutachtens: Verkehrswertermittlung auf Beschluss des Amtsgerichts
Gieflen vom 14. Marz 2024.

Auftragsdatum .14, Méarz 2024
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Bewertungs-

grundlagen o Immobilienwertermittiungsverordnung ImmoWertV 2010,
Wertermittiungsrichtlinien WeErRTR 2006, Sach-
wertrichtlinie SW-RL mit den Normalherstellungskosten
NHK 2010, Ertragswertrichtlinie EVWW-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-
sétze, noch auf Basis der ImmoWertV 2010 abgeleitet
wurden.
Immobilienmarktbericht 2024 fir den Bereich der Land-
kreise Gielien, Lahn-Dill, Marburg-Biedenkopf (ohne die
Universitatsstadte Gielten und Marburg) herausgege-
ben vom Amt fir Bodenmanagement Marburg - Ge-

schéaftsstelle der Gutachterausschisse.

Literatur - Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundsticken;

- Kleiber-digital: Kommentar zur Grundstickswertermitt-
lung.

- Kleiber/Simon: Schitzung und Ermittlung von Grund-
stiickswerten;

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

- Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung.

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

weis.



ARCHITEKTUR- UND SACHVERSTANDIGENBURO ULRICH Roderring 33, 35396 Giellen
Gutachten-Nr. 202435 Seite 5 von 22

2. Objektbeschreibung

2.1. Orts- und Grundstiicksbeschreibung

Ortsbeschreibung : Das Objekt befindet sich in Kénigsberg, einem Ortsteil
von Biebertal mit einer Einwohnerzahl von rd. 700, Bie-
bertal gesamt rd. 10.000. Der Ortsteil war urspringlich
stark durch Landwirtschaft und Bergbau gepragt. Seit
einigen Jahrzehnten spielt die Wohnsitznutzung eine
steigende Rolle.

Demografische _

Entwicklung . Seit 2012 hat Biebertal einen leichten Einwohnerzu-
wachs von 0,1 % zu verzeichnen und damit etwas un-
gunstiger als der gesamte Landkreis (+ 1,6 % ohne
Stadt Gielten).

Mach Demografiebericht der Bertelsmanns-5tiftung wird
Biebertal dem Typ 3 “Kleine und mittlere Gemeinden mit
moderater Alterung und Schrumpfung” zugeordnet.

Ortslage :  Das Bewertungsobjekt liegt siidlich des alten Ortskerns
in einem Neubaugebiet, das den letzten Jahrzehnten
entwickelt wurde, Anlage 2. Die Umgebung ist durch
kleinteilige Wohnbebauung, im Allgemeinen Ein- und
Zweifamilien-Wohnhausern, gepragt. Der Zugang zum
Objekt erfolgt Uber die Stralte Am Buchacker, die voll-
standig erschlossen und befestigt ist. PKW-Stellplatze
im 6ffentlichen Raum sind gegeben.

Verkehrslage :  Kéngisberg liegt ca. 5 km nordwestlich des Ortsteils
Rodheim-Bieber und ist durch Landesstrallen an die
Uberdrtliche Verkehrswege angebunden. Bis zur A 45
(Gielten-Dortmund, Wetzlarer Kreuz) sind es ca. 8,5
km, bis zum "Giellener Ring” (A 480, A 485, B 429, B
49, Anschlussstelle Schiffenberg) rd. 10,5 km.

Der offentliche Personennahverkehr ist eingeschrankt
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ausgebaut. Buslinien gibt es Richtung Gieflen und
Wetzlar. Eine Haltestelle befindet sich in geringer Ent-
fernung an der Bergstralie. Bahnhofe gibt es in Gielten
und Wetzlar.

Wohnlage . Gute Wohnlage, keine Durchgangsstralie.
Einkaufsméglichkeiten zur Deckung des taglichen Be-
darfs sind Kénigsberg eingeschrankt vorhanden, in
Rodheim-Bieber und insbesondere in und in der Peri-
pherie von Giellen aber zahlreich eingerichtet.

In Kénigsberg gibt es eine Kindertagesstatte, eine
Grundschule besteht in der Kerngemeinde Rodheim-
Bieber. Weiterfuhrende Schulen befinden sich in Wetz-
lar und Giel3en, hier bis hin zu Hochschulen.

Die Gemeindeverwaltung ist in Rodheim-Bieber einge-
richtet. Kreisverwaltung und Regierungsprasidium befin-
den sich in Giel3en.

Weitere d&ffentliche Einrichtungen, z.B. Kirche, Sport-
anlagen, sind in Kénigsberg vorhanden, ansonsten in
Rodheim-Bieber und insbesondere in Gieflen beste-
hend.

Grundstiicksgestalt : Leicht trapezférmiges Grundstiick mit einem Stralten-
anteil von ca. 22 m und einer Grundstiickstiefe von rd.
36 m. Das Grundstick weist Gefalle nach Stdosten auf.
Die exakte Grundsticksform und die Lage des Gebau-
des auf dem Grundstlck sind dem Lageplan Anlage 3
Zu entnehmen.

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

Rechtliche

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

Ausweislich der Auskunft der Gemeinde Biebertal liegt
das Grundstiick innerhalb des seit 1963 rechtskraftigen
Bebauungsplans Kénigsberg Nr. 1, der es als dorfliches
Mischgebiet (MD) mit den Ausnutzungskennziffern
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 und Geschossflachenzahl
(GFZ) 0,4 ausweist. Maximal zuldssig ist eingeschossi-

ge Bauweise.

2.2. Gebidude

Anmerkung . Grundlage der Beschreibung sind die Feststellungen
wahrend der Ortshesichtigung und die Angaben in den
Planunterlagen. Dargestellt werden vorherrschende
Ausfiihrungen und Ausstattungen, soweit sie fir 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 oder unter Zugrundele-
gung zeittypischer Bauweisen.

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

Bei den in der Beschreibung erwdhnten Mangeln und
Schaden handelt es sich um solche, die bei der Orts-
besichtigung zerstorungsfrei erkennbar waren. Ein An-
spruch auf Vollzahligkeit ist hieraus nicht abzuleiten.
Die im Berechnungsgang angesetzten Schadensbeseiti-
gungskosten sind nach Erfahrungswerten geschétzt und
beriicksichtigen nur die Betrdge, die zur Herstellung
eines altersgemalen Zustands erforderlich sind. Wei-

tergehende Untersuchungen an der Bausubstanz oder
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Schadensanalysen mit exakten Kostenermittiungen
bleiben insoweit erganzenden Sachverstandigengut-
achten vorbehalten.

Wahrend des Ortshesichtigungstermins waren die
Innenrdume nicht zugangig. Hier wird unter Zugrun-
delegung der bauaufsichtlichen Unterlagen, die bei
der Gemeine eingesehen wurden, nach dem AuReren

Anschein bewertet.

2.21. Wohnhaus Bild 1 - 3

Baujahr
Rohbau:
Unterkellerung
Geschosse

Dachform

Fundamente

Geschosswéande

Decken

Treppen

Dachkonstruktion

Rinnen

Bautenschutz

2018

Mach PlanunterlagenVollstandig unterkellert.

Keller-, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss.

Flach geneigtes Satteldach, nérdlicher Anbauteil Flach-
dach

Beton

Kellergeschoss massiv, in Fertigteilbauweise als WU-
Keller ausgefihrt.

Wohnhaus ab dem Erdgeschoss in Holzrahmenkon-
struktion mit 38 cm starken Aulfenwanden und 18 cm
starken Innenwéanden.

Uber dem Kellergeschoss massive Decke aus Stahl-
beton, Uber dem Erdgeschoss Holzbalkendecke.
Vermutlich Maontagetreppen.

Rahmenbauweise mit Dadmmung und Eindeckung in
Betondachsteinen. Nérdlicher Anbauteil mit Bahnen-
abdichtung.

Kupferblech-Regenrinnen und -Fallrohre.

Warme- und Schalldammung sowie Abdichtung der
erdberiihrenden Teile entsprechen den Forderungen

zur Bauzeit. Heutige Anforderungen werden weitgehend
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Besondere Bauteile

Installationen:

Sanitarinstallation

Elektroinstallation

Heizung/\Warmwasser:

Ausbau (Annahme):
FuBRboden
Wandbekleidung

Deckenbekleidung
Innenttiren
Fenster

Aullentiiren

Ansichten
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noch erreicht.
Ein Energieausweis lag nicht vor,

Ofeneinbau

Anschlisse an die Ver- und Entsorgung mit Hebean-
lage.

Erdgeschoss: Nach Planunterlagen Géastetoilette mit
wandhéngendem WC, Handwaschbecken und Urinal.
Kiche mit den Anschlissen an die Ver- und Entsor-
gung.

Obergeschoss/Dachgeschoss: Nach Planunterlagen
Bad mit Wanne, Dusche mit Abtrennung, 2 Waschti-
schen sowie wandhangendem WC.

Unterstellt wird eine bauzeittypische Anlage.
Beheizung und Warmwasserbereitung tber Warmepum-
penanlage. Es wird davon ausgegangen, dass die War-
meubertragung in den Wohnraumen durch FuBboden-

heizung erfolgt.

Keramische oder Fertigparkett-/Laminatfuliboden.
Trockenputz, gestrichen oder tapeziert. Bad und Toilette
mit keramischen Wandfliesen.

Trockenputz, gestrichen.

Glatt abgesperrte Holztiren in Futter und Bekleidungen.
Isolierverglaste Kunststofffenster und -Fenstertiren mit
Kunststoffrollladen. Leichtmetallfensterbénke.
Hauseingangstir in Leichtmetall mit isolierverglasten
Ausschnitten und isolierverglastem Seitenteil.

Rauputz, gestrichen, Sockel in Feinputz.
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2.3. Grundrissgestaltung

2.4. AuRenanlagen

Versorgung

Entsorgung

Bodenbefestigung

Einfriedigungen

Auliengestaltung

Zeitgemaler, nutzungsgerechter Grundriss. Terrassen

im Erdgeschoss.

Die Grundrisse sind auf Anlage 4 bis 6 dargestelit.

Anschlisse an offentliche Wasser- und Elektroversor-
gung, Anschluss an Telekommunikationsanlagen.
Kanalanschluss an offentlichen Abwasserkanal.
Terrasse mit keramischem Belag. Hofflache mit wasser-
gebundener Decke befestigt, endgiltiger Belag noch
nicht eingebaut.

Keine eigenen Einfriedigungen.

Gartnerische Anlage noch nicht abgeschlossen.

2.5. Baulicher Zustand - Mangel und Schéden

Soweit erkennbar altergemaR. Die auf den Planunterla-
gen dargestellte Garage ist noch nicht errichtet worden,
ebenso die Hofflache. Zugénge zum Hauseingang und
zur Terrasse bislang provisorisch.

Die Terrasse weist einzelne Setzungen auf.

Die Baulichkeiten sind noch nicht katasteramtlich erfasst

und im Lageplan eingetragen.

Fur die Beseitigung der Schaden und die Herstellung
der Restarbeiten (insbesondere der Hofflache) wird ein
Betrag von 25.000,00 € unterstellt. Die geplante Gara-

ge wird, da noch nicht begonnen, nicht berlcksichtig.



ARCHITEKTUR- UND SACHVERSTANDIGENBURO ULRICH Readerring 33, 35396 Gieften

Gutachten-Nr. 202435

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

Nach Planunterlagen.

3.1.1. Wohnhaus

Kellergeschoss 10,94 x 11,84
+ 2,70 x4,68

Erdgeschoss 11,10 x 12,00
+ 2,70 x 4,84

Dachgeschoss 8,50 x 12,00

Seite 11 von 22

142 17 m?

146,27 m?
102.00 m?

rd.

390,44 m?
390,00 m?

3.2. Wohnflachen gem. Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Nach Angabe in der Bauakte. Die Werte wurde auf Schllssigkeit Uberprift.

Erdgeschoss
Flur/Treppenhaus 3,78 x4,70

- (2,80+2,10)x 1,00
Garderobe

Gastetoilette

VWohnen/Essen

Kochen

Terrasse 1 nicht errichtet
Terrasse 2 2590 x 1/4
Arbeiten

Abstellraum

Dachgeschoss

Galerie

Bad

12,87 m?
3,36 m?
420 m?

5927 m?

12,04 m?
0,00 m?
6,48 m*

16,24 m?
947 m?

8,28 m?
15,42 m*
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Kind 2 = 15,42 m?
Schlafen = 15,42 m?
Ankleide = 515 m?
Kind 1 = 15,42 m?
199,04 m?
rd. 199,00 m?

3.3. Nutzflachen
Die anderen im Objekt vorhandenen Raume im Kellergeschoss sind Funktions-

und Zubehoérrdume zur Wohnnutzung und nicht gesondert vermietungsfahig. Sie

wurden daher nicht flachenmalig erfasst.

4. Bewertung

4.1. Bodenwert

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

zustellen.

MNach Angabe des Gutachterausschusses des Landkreises Gielten betragt der
Bodenrichtwert in der Richtwertzone, in der sich das Objekt befindet, 125,00
€/m?. Die ErschlieBungskosten sind in diesem Betrag enthalten. Das Richtwert-
grundstiick ist als Wohnbauflache mit einer Grundstiucksgréfte von 800 m?

charakterisiert.

Stichtag der Richtwerterhebung ist der 01.01.2024. Der Erhebungsstichtag liegt

nahe zum Bewertungsstichtag, so dass keine Anpassung erforderlich ist.
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Die tats#chliche Grundsticksgréfie mit 768 m? deckt sich praktisch mit der des
Richtwertgrundstiicks. Auch ansonsten entspricht das Bewertungsgrundstiick
dem typischen Grundstiick innerhalb der Richtwertzone, so dass vom Bodenwert

ausgegangen wird.

Berechnung des Bodenwerts

GrundstiicksgréfRe: 768 m?

768 m* x 125,00 €/m? 96.000,00 €
Bodenwert rd. 96.000.00 €

4.2. Ertragswert

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

MNebenkosten).

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung ist das Objekt, soweit erkennbar, eigenge-
nutzt, insofern wird kein Ertrag erzielt. Eine Ertragsfahigkeit ist aber gegeben, da
es in Kénigsberg einen Markt an vermieteten Einfamlien-Wohnhausern gibt. Bei
der Bemessung des marktiblichen Mietzinses ist von folgenden Kriterien auszu-

gehen:

Das Objekt befindet sich in guter Wohnlage von Kénigsberg, das Grundstiick ist
gut crientiert.

Das Wohnhaus ist nur wenige Jahre alt und hinsichtlich Energieeffizienz auf
gutem Standard.

Die Grundrisskonzeption mit Wohnraumen im Erdgeschoss und Schlafrdumen im
Ober-/Dachgeschoss ist sinnvoll. Terrassen sind vorhanden.

Soweit erkennbar, ist der Ausstattungsstandard Gberdurchschnittlich. Fur der-
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artige Wohnflachen werden in Biebertal unter Beriicksichtigung dem Sachver-
standigen bekannter Mietertrage, Mieten von ca. 7,75 €/m? entrichtet.

Der Gutachterausschuss gibt in seiner Mietiibersicht ' in Kénigsberg bei ent-
sprechender Lage und einer Wohnflache von 170 m? (max. Wert) sowie einem
gehobenen Ausstattungsstandard einen Mietwert von 6,55 €/m? an. Wohnungen
in Einfamilien-Wohnhauser werden héher gehandelt, da hier auch zuséatzliche
Flachen, sprich Gartenflichen usw., zur Verfugung stehen. Auszugehen ist
deshalb von einem Zuschlag von 15 bis 20 %, diesbezlglich ist der tatsachlich

angesetzte Betrag schlissig.

Monatlicher Rohertrag

199 m? x 7,75 €/m? = 1.642,25 €
Jéhrlicher Rohertrag

1.542 25 € x 12 Monate = 18.507,00 €

Jéhrlicher Reinertrag

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

schiedlichen Nutzungsdauern (Bodenwert = unendlich) erforderlich.

Marktiblich anfallende Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten
Jahrlich 344 00 € fir die Wohnung gemalk

2. Berechnungsverordnung und Anlage 1 EW-RL - 34400 €
(entspricht knapp 2 % des Rohertrags)

Instandhaltungskosten
Jahrlich 10,60 €/m? Waohnfldche in Anlehnung

- 2.108,00 €

an Anlage 1 EW-RL

' Geschaftsstellen der Gutachterausschisse fiir Immobilienwerte beim Amt fur Bodenmanagement Marburg, der
Stadt Gielen und der Stadt Marburg. MIKA: Mistwertkalkulator for Wohnraummieten
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fentspricht ca. 11,5 % des Rohertrags)

Mietausfallwagnis mit 2 % des Rohertrags = - 37000€
Grundsticksreinertrag = 15.684,00 €
Abzigl. Bodenwertanteil mit 2,0 %

(Liegenschafiszinssatz)

96.000,00 €x20% = - 192000 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = 13.764,00 €

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

bericksichtigen.

Wirtschaftliche Resthutzungsdauer des Objekis

Baujahr: 2018

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 70 Jahre

Gebaudealter zum Bewertungsstichtag: 6 Jahre

Modernisierungsgrad: Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

Modifizierte Restnutzungsdauer: 64 Jahre

Liegenschaftszinssatz

Dieser Wert dokumentiert den Zinsfull der Kapitalisierung unter Vernachlassi-
gung des Geldwertschwundes. Er ist zugleich Ausdruck des Risikos des einge-
setzten Kapitals, weil ein hoherer Liegenschaftszinssatz eine kirzere Amortisa-
tionszeit, ein niedrigerer Liegenschaftszinssatz eine |dngere 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 Objekies und die darin enthaltene
Anzahl von Wohnungen. Bei Einfamilien-Wohnhausern kommt es z.B. weniger
auf die Ertragsfahigkeit und Rentabilitat an, so dass unterdurchschnittliche
Liegenschaftszinssatze akzeptiert werden. Anders ist es bei Mehrfamilien-Wohn-

hausern und gewerblichen Objekten.
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Der értliche Gutachterausschuss gibt fir unvermietete Einfamilien-Wohnhauser
in seinem aktuellen Marktbericht einen Liegenschaftszinssatz von 1,2 % + 0,3 %
an. Dieser Wert bezieht sich auf eine Gesamtnutzungsdauer von mehr als 15
Jahren. Im Bewertungsgeschehen ist erkennbar, dass neuere Objekte sinen
deutlich héheren Liegenschaftszinssatz aufweisen. Im Bewertungsgang wird von

einem angepassten Liegenschaftszinssatz von 2,0 % ausgegangen.

Kapitalisierungsfaktor

Unter Berlcksichtigung der zuvor gemachten Angaben betragt der Kapitalisie-

rungsfaktor gemal Wertermittlungsrichtlinien (WerRTR 06, Anlage 5) 35,92

Ertragswertermittiung

Ertragswert der baulichen Anlagen

13.764,00 € x 35,92 = 494 403,00 €

Zuzigl. Bodenwert = 96.000,00 €

Vorlaufiger Ertragswert = 590.403,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Mangel und Schiden, die den alters-

gemalen Zustand tbersteigen und

Restarbeiten = - 25.000,00 €
565.403,00 €

Ertragswert rd. 565.000,00 €

4.3. Sachwert

Das Sachwertverfahren basiert auf den tatsadchlich entstandenen Baukosten
abzigl. eines Abschlags infolge Alters. Die Ermittlung wird gebaudeweise durch-

gefiihrt und nimmt Bezug auf die Richtlinie zur Ermittlung von Sachwerten (Sach-
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wertrichtlinie - SW-RL). Grundlage sind die Normalherstellungskosten NHK 2010.

Die hier angefilhrten Herstellungskosten sind nach Geb&udearten 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 gewéhnlichen Herstellungs-

kosten flur Ersatzbeschaffungsmafnahmen in heute wirtschaftlichen Bauweisen,

nicht um Rekonstruktionskosten.

4.3.1. Wohnhaus

Gebaudeart

Gebaudeart

Angepasster Wert

1.13, freistehendes Einfamilienwohnhaus mit Keller-, Erd-

und Obergeschoss sowie flach geneigtem Dach

1.03, freistehendes Einfamilienwohnhaus mit Keller- und

Erdgeschoss sowie flach geneigtem Dach
mit einem Anteil von 53 % fur Gebaudeart 1.13 und 47 %

fir Gebaudeart 1.03 entsprechend Planunterlagen

Kostenkennwerte (in €/m?)

Standardstufe 1 p 3 4 5
Gebdudeart 1.13 665,00 740,00 | 850,00 1.025,00 | 1.285,00
Gebdudeart 1.03 705,00 785,00 | 900,00 1.085,00 | 1.360,00
Angepasster Wert | 685,00 760,00 | 875,00 1.055,00 | 1.320,00
mit 53 % zu 47 %

Standardstufen nach Geb&audestandard

Standardstufe

Standardmerkmal Wigungsanteil (%) | 1 2 3 4 5
Aultenwands 23,0 0,5 0.5
Dach 15,0 0.6 0.6
Fenster und Aulentlran 11.0 1.0
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Innenwénde und -tiiren 11,0 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 0.5 0.5

Fulbéden 50 0.5 0,5

Sanitareinrichtungen 9.0 1,0

Heizung 9.0 1,0

Sanstige technische Ausstatiung 6,0 0,5 0.5

Insgesamt 00,0 0% 0% 41,0% | 59,0% | 0%
Mormalherstellungskosten

Standardstufe MKH Standardstufe in €/m? Anteil in % summe in €im?

1 685,00 00 0,00

2 760,00 0.0 0,00

3 875,00 410 358,75

4 1.055,00 59.0 622,45

5 1.320,00 0,0 0,00

Normalherstellungskosten gesamt | 100,0 981,20 rd. 981,00

Anpassungen
Indexanpassung 182,6 (2010 = 100) = 1,826

Mormalherstellungskosten (2024)

981,00 €/m? x 1,826 = 1.791,31 €/m? rd. 1.791,00 €/m?

Brutto-Grundflache (BGF) = 390 m?

Gebaudeneuwert Wohnhaus (2024)
390 m® x 1.791,00 €/m?

Besondere Bauteile

698.490,00 €
20.000,00 €

781.490,00 €
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Alterswertminderung

Baujahr: 2018

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL: 70 Jahre

Gebaudealter zum Bewertungsstichtag: 6 Jahre

Modernisierungsgrad: Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
Modifizierte Restnutzungsdauer: 64 Jahre

Abwertung: linear

Prozentualer Abschlag: 9 %

71849000 € x9 % = - B4664.00€
Zeitwert, Wohnhaus 653.826,00 €
4.3.2. Zusammenstellung der Zeitwerte
Wohnhaus = 653.826,00 €
Zeitwert der Aullenanlagen, pauschal mit 5 % = 32.691.00 €
Zeitwert der baulichen Anlagen 686.517,00 €
Zuzigl. Bodenwert = 96.000.00 €
Vorlaufiger Sachwert = 782.517,00 €

Marktanpassung

Das Marktgeschehen bei Erwerb von Ein- und Zweifamilien-Wohnhausern zeigt, dass
im Verkaufsfall die Preise von Objekten mit niedrigen Sachwerten diese tbersteigen,
bei héheren Sachwerten ist es umgekehri. Malgeblich hierflr ist der Erwerberkreis,
der bei “billigeren” Objekten grofer ist als bei “teureren”. Die Abhangigkeiten sind
verschiedentlich untersucht worden, wobei diese Zusammenhange regelmalig
bestatigt wurden. Unterschiede gibt es allerdings beim Verlauf der jeweiligen Regres-
sionskurve bei Gegenlberstellung von Sach- und Verkehrswert.

Untersuchungen hierliber sind auch vom &rtlichen Gutachterausschuss des Land-
kreises durchgeflhrt und im Marktbericht veréffentlicht worden. Hier wird bei gegebe-

nem vorlaufigem Sachwert und Bodenpreisniveau ein (extrapolierter) Sachwertfaktor
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von 0,78 angegeben. Dieser Wert deckt sich mit eigenen Erkenntnissen des Verfas-

sers und mit Verdffentlichungen anderer vergleichbarer Gutachterausschiisse.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

78251700 € x0,78 = 610.363.00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Mangel und Schiden, die den alters-
gemalen Zustand libersteigen und
Restarbeiten = - 25.000.00 €
585.363,00 €
Sachwert rd. 585.000,00 €

4.4, Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére (§ 194
BauGE).

Gegeniiberstellung der ermittelten Werte

565.000,00 €
585.000,00 €

Ertragswert

Sachwert

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

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

Der Vergleichsfaktor gibt den Wert pro m? Wohnflache an und betragt ohne Berlicks-
ichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (vorrangig

Baumangel-/schaden)

610.363,00 €7199 m? = 3.067,00 €/m?

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

baren Kriterien folgenden Vergleichsfaktor ermittelt:

Wohnflache 200 m?
Bodenrichtwert 100,00 - 149,00 €/m?
ergibt Tabellenwert 2.021,00 €/m?
Baujahr ab 2015
Grundstiicksgrofe 800 m?

ergibt Korrekturfaktor 532,00 €/m?

Vergleichsfaktor des Gutachterausschusses

2.021,00 €/m? + 532,00 €/m?

2.553,00 €/m?

Der Wert liegt innerhalb des vom Gutachterausschuss angegebenen Genauigkeits-

bereich von + 20 %.
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Unter Berlcksichtigung der drtlichen Marktverhalinisse wird das Bewertungsobjekt

zum Bewertungsstichtag mit gerundet

585.000,00 €
(in Worten: Funfhundertfinfundachtzigtausend Euro)

als angemessen begutachtet.

Gielien, den 26. Juli 2024

Dl -Ing. Dipl 4Geal. Frank Qirizh

Untersuchungen auf Altlasten wurden nicht durchgeflhrt, 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.



