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Landkreis Giellen Bearbeiter Herr Moos
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Korrektur eines Rechenfehlers im Gutachten W-1009-14-Gl (Hungen/Bellersheim)

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Laucht,

mit diesem Schreiben sende ich Ihnen die korrigierte Fassung des Gutachtens.

Mit/freundlichen Griiten
I uftrag

/i

Moos

Anlage: Gutachten

35037 Marburg, Robert-Koch-Strate 17

Telefon: (06421) 3873 3330

Telefax: (0611) 327606733 Offnungszeiten:

E-Mail:  afbmarburg.gs-gutachterausschuss@hvbg.hessen,de Mo - Do 8:00 bis 15:30 Uhr, Fr 8:00 bis 12:00 Uhr




Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte
fiir den Bereich des Landkreises Gieflen ')

FB 4 Schulen, Bauen, Sport
und Abfallwirischaft

L Con P Aktenzeichen:
04 Sep. 201 W-1009-14-Gl

FBL | vz 185 [ BU
FD 40 | FD 41 | FD 44

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
fur das bebaute Grundstiick
35410 Hungen/Bellersheim, OstendstraBe 22

Gemarkung Flur Flurstlick
Hungen/Bellersheim 1 188/9
Eigentiimer: Landkreis Giel3en

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 05.12.2014
in der Besetzung

Vorsitzender des Gutachterausschusses: Lothar Dude-Georg
Gutachterin: Elke Hégy

Gutachter: Jiirgen Homy

den Verkehrswert beschlossen mit rd. 57.500,- €.

Nach Korrektur eines Rechenfehlers am 31.08.2015

| 56.500,- €.

g‘; Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag: 05.12.2014
{

i

Dieses Gutachten besteht aus 24 Seiten inkl. Anlagen.

1) Gutachterausschuss fir Immobilienwerte
fir den Bereich des Landkreises GieBen mit Ausnahme der Stadt Giefien
Geschaftsstelle (Amt fir Bodenmanagement Marburg) Telefon: 06421/ 3873-3330
Robert-Koch-Strafle 17 Fax: 0611 /327605737
35037 Marburg E-Mail:  afomarburg.gs-gutachterausschuss@hvbg.hessen.de




Gutachten W-1009-14-Gl

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: bebautes Grundstiick mit Schulgebaude
Objektadresse: 35410 Hungen/Bellersheim, Ostendstralle 22
Grundbuchangaben: Grundbuchbezirk Bellersheim,

Blatt 1427, Ifd.Nr. 24;

Katasterangaben: Gemarkung Bellersheim,
Flur 1, Flursttck 188/9, Flache 2039 m?,
Ostendstrafle 22;

1.2 Angaben zum Antragsteller und Eigentiimer

Antragsteller: Landkreis Giefden,
Herr Gunnar Wagner
F041 Bauen
Riversplatz 1-9
35394 Giellen

Antrag vom 04.08.2014
Aktenzeichen: 41
Kontakt: Frau Laucht, Herr Wagner

Eigentiimer: It. Grundbuch:
Landkreis Gielden

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Orientierung Uber den Wert,
Verkaufsverhandlungen;

Wertermittlungsstichtag: Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht:
05.12.2014

Qualitatsstichtag: Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maRgeb-
liche Grundstlickszustand bezieht:
05.12.2014

Ortsbesichtigung: 05.12.2014,
Teilnehmer:
Die auf der Titelseite angegebenen Gutachter und von der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses Herr Rhiel, au-
Rerdem anwesend: Hausmeister Herr Weidling vom Land-
kreis Gielen;

Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen: VVon den Antragstellern wurden fir diese Gutachtenerstel-
lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informatio-
nen zur Verfligung gestellt:
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Gutachten W-1009-14-Gl

Gutachtenerstellung, Mitwirkung:

1.4 Besonderheiten des Antrags

e Bauunterlagen vom 09.06.1961 (Baubeschreibung,
Grundrisse, Schnitte)

e Bauunterlagen zur Erweiterung vom 02.05.1994

¢ Auszug aus dem Baulastenverzeichnis;

¢ Unbeglaubigter Grundbuchauszug Blatt 1050 vom
22.04.1997

Von der Geschéftsstelle wurden folgende Auskinfte und

Unterlagen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkartenaus-
zug, Eigentiimer- und Flursticksnachweis);

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug;

¢ Auszug aus der Bodenrichtwertkarte;

o Weitere wertermittlungsrelevante Unterlagen

Das Gutachten wurde von der Geschéftsstelle vorbereitet
und dem Gutachterausschuss zur Beratung und Be-
schlussfassung vorgelegt.

Das Bewertungsobjekt ist die ehemalige Grundschule von Hungen/Bellersheim, die nach'dem Zu-
sammenlegung der Grundschule Bellersheim und Obbornhofen mit dem Standort in Obbornhofen

seit ca. 2008 leer steht.
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Gutachten W-1009-14-Gl

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage, Nutzung, Beschaffenheit, ErschlieBung

Region, Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Zentralitat, Anbindungen:

Innerdrtliche Lage:

Umgebungsbebauung:

Nutzung:

Immissionen, Beeintrachtigungen:

Flachengrofe:

Grundstlicksform und -gestait:

Baugrundverhaltnisse:

Altlasten:

Mittelhessen, stiddstlicher Landkreis Giefden,

Stadt Hungen ca. 12.600 Einwohner,
Stadtteil Bellersheim, ca. 1.000 Einwohner;

Entfernungen:
Ortszentrum ca. 0,4 km
Kernstadt, Mitte ca. 7 km
Oberzentrum Giellen ca. 24 km
Lich (Mittelzentrum) 13 km
Laubach (Mittelzentrum) 19 km
Autobahn A 45 Anschlussstelle Wélfersheim 6,5 km
Bundestralle B489 3,5 km

Geschéfte fir den taglichen Bedarf, Schulen, arztliche Ver-
sorgung im Umkreis bis 7 km.

Ortsrandlage;
In direkter Nachbarschaft des Birgerhauses und Kinder-
gartens von Bellersheim '

Gegeniiberliegende Strafle: Uberwiegend freistehende
ein- bis zweigeschossige Wohngebaude;

auf dem Bewertungsgrundstiick:

Leerstehendes ehemaliges Grundschulgebdude mit Klas-
senrdumen, Pausenhalle und Anbau

im Nachbarbereich:

Kindergarten mit Ganztagesversorgung und Burgerhaus

Verkehrsaufkommen in der Ostendstrafle als Verbin-
dungsstrafie zwischen L3354 und K170

2039 m?

Eckgrundstiick; Unglnstiger Grundstlickszuschnitt und
unregelmafige Form;
Nahezu eben tlw. mit Obstbdumen bewachsen

Soweit ersichtlich kann von tragfahigem Baugrund ausge-
gangen werden.

Hinweise auf Altlasten sind dem Gutachterausschuss
nicht bekannt. Eine Untersuchung und Beriicksichtigung
von mdglicherweise vorhandenen Altlasten ist auch nicht
Gegenstand dieses Gutachtens. Insofern wird in diesem
Gutachten Altlastenfreiheit unterstellt. Sollten Altlasten
dennoch vorhanden sein, wéren ihre Auswirkungen durch
ein gesondertes Gutachten festzustellen. Ggf. anfallende
Beseitigungskosten sind vom ermittelten (unbelasteten)
Verkehrswert abzuziehen.
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Gutachten W-1009-14-Gl

Gesamtbeurteilung:

2.2 ErschlieBung, Nachbarschaft

Straflenart:
StralRenausbau:
Versorgungsleitungen:

Nachbarliche Situation:

Besondere Hinweise:

2.3 Rechtliche Gegebenheiten

Belastungen im Grundbuch:

Sonstige Rechte und Lasten:
Bodenordnung:

Baulastenvermerk:

Denkmalschutz:

Planungsrecht:

Einfache bis mittlere Wohnlage, als Geschéftslage nur be-
dingt geeignet;

Anliegerstralle
Voll ausgebaut (Asphaltbelag) mit beidseitigen Gehwegen
Strom, Wasser, Abwasser vorhanden

tiw. Uberbau des Verbindungsbaus zwischen Blirgerhaus
und Grundschule (Nordwestliche Grundstiicksgrenze (vgl.
Anlage)

keine;

In Abteilung Il des Grundbuchs von Bellersheim Blatt 1427
ist keine wertrelevante Eintragung vorhanden.

Flr das zu bewertende Grundstiick 188/5 ist im Grundbuch
von Bellersheim Blatt 1050 in der Abteilung Il unter der lau-
fenden Nr. 20 folgende beglinstigende Eintragung vorge-
nommen:

Beschrank persoénliche Dienstbarkeit (Nutzung einer Teil-
flache von ca. 895m? als Schulhof) fiir den Landkreis Gie-
Ren, vertreten durch den Kreisausschuss gemaR Bewilli-
gung vom 25.03.1997 eingetragen am 17.04.1997

Sonstige — im Grundbuch nicht eingetragene Rechte und
Lasten — sind nicht bekannt.

Kein Hinweis vorhanden

Im Baulastenverzeichnis ist zu Gunsten des Bewertungs-
objekt eine Abstandsflachenbaulast und eine Baulast zur
Sicherung von Stellpldtzen und zur Zuwegung eingetra-
gen (vgl. Anlage)

Nach Art und Alter des aufstehenden Wohngebaudes
kann davon ausgegangen werden, dass kein Denkmal-
schutz besteht. Zuséatzlich wurde die Verdffentlichung der
Kulturdenkmaler des Hess. Landesamtes fUr Denkmal-
pflege eingesehen mit dem Ergebnis, dass fur das Bewer-
tungsobjekt keine Erfassung als Denkmal besteht.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hun-
gen ist der Bereich des Bewertungsobjekts derzeit als Fla-
che fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Schule dargestelit.
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Gutachten W-1009-14-Gl

Fir die zu bewertende Teilflaiche Flurstlick liegt kein
rechtskréftiger Bebauungsplan vor. Bauvorhaben sind
nach §34 BauGB zu beurteilen gem. Auskunft der Stadt
Hungen vom 05.12.2014.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittiung wurde auftragsgemaf auf der Grund-
lage des/der realisierten Vorhaben/s durchgeftihrt.
Die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen wird im Rahmen dieser Wertermittlung vorausgesetzt.

2.4 Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustéande
nach ImmoWertV.: Die Immobilienwertermittlungsverordnung unterscheidet
folgende Entwicklungszustande:

,Baureifes Land sind Flachen, die nach o6ffentlich-rechtli-
chen Vorschriften baulich nutzbar sind.“ (§ 5 Abs. 4 Im-
moWertV).

,Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34
des Baugesetzbuchs fur eine bauliche Nutzung bestimmt
sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder
die nach Lage, Form oder Gréf3e flir eine bauliche Nutzung
unzureichend gestaltet sind.” (§ 5 Abs. 3 ImmoWertV).

,2Bauerwartungsiand sind Flachen, die nach ihrer Eigen-
schaft, ihrer sonstigen Beschaifenheit und ihrer Lage eine
bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten
lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine
entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennut-
zungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Ge-
meinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebiets griinden.” (§ 5 Abs. 2 Im-
moWertV).

.Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die,
ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes
Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlichen nutzbar sind.”
(§ 5 Abs. 1 ImmoWertV).

Entwicklungszustand

des Bewertungsobjekts: Die Entwicklungsstufe des Grund und Bodens wird fiir das
Bewertungsgrundstiick angegeben mit
Baureifem Land

Beitrags- und Abgabenzustand: Fur den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist
die Pflicht zur Entrichtung von nichtsteuerlichen Abgaben
mafigebend (§ 6 Abs. 3 ImmoWertV).

Beziiglich des Bewertungsgrundstiicks wird ein beitrags-
und abgabenfreier Zustand unterstelit.
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Gutachten W-1009-14-Gi

2.5 Ertragsverhiltnisse

Das Anwesen ist derzeit nicht vermietet oder verpachtet, insofern liegen keine Mieteinnahmen vor.

3 Beschreibung von Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuRenanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfilhrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wert-
erheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen Aus-
fuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro-, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutach-
ten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstoérungsfrei, d.h. offen-sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswir-
kungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal
berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung an-
stellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber gesund-
heitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
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Gutachten W-1009-14-Gl

3.2 Gebédude

Art des Gebéudes:

Baujahr:

Konstruktionsart:

Dach:

Fassade, Aullenansicht:

Fenster:

Eingangstiren:

Geschosse,

Nutzung, Raumaufteilung:

Innentiren:

Bodenbelage:

Wandflachen:

Deckenflachen:

Elektroinstallation:

Schulgebaude
Nicht unterkellert
eingeschossig
Flachdach;

1961/1962

Modernisierungen:

- 1994 Errichtung stdlicher Anbau
- Erneuerung Heizung

- Erneuerung der Dacheindeckung

Massivmauerwerk (Hochlochziegel);
Anbau: Stahlrahmen

Flachdach massive Stahlbetonhohlkérperdecken
mit Eindeckung aus Falzzinkblech
Anbau: Flachdach mit Bitumeneindeckung

Dachentwasserung tlw. innenliegend aus Zink;

Sichtbetonrahmen und Pfeiler tiw. mit Riemchen verklei-
det, tlw. verputzt,

Sockelbereich verklinkert

Anbau: Pelicolor Fassadenplatten,

tiw. einfachverglaste Holzfenster (iberwiegend abgéan-
gig), Uberwiegend doppelverglaste Kunststoffenster
Anbau: Aluminium Isolierglasfenster

Eingangsttiren aus Aluminium mit Lichtausschnitt tiw.
Verbundglas tiw. Isolierglas

Drei Klassenraume mit jeweiligen Garderoben, Sanitér-
raume (WC-Jungen, WC-Madchen, WC-Lehrer), ,Pau-
senhalle“(Atrium), Kiiche, Mehrzweckraum, Heizraum
und drei weitere Raume

Glatte Sperrholztiren tiw. gestrichen

Im Sanitérbereich Steinbelag, sonst tiberwiegend PVC,
Uberdachung: Steinplatten, Heizraum: Betonboden

Uberwiegend Tapeten, tiw. nur Putz bzw. Anstrich
Anbau: Spanplatten mit Dd&mmung

Mit Akkustikplatten abgehéngte Decken
Anbau: Mit Gipskartonplatten verkleidet

Entsprechend dem Standard zum Zeitpunkt des Baujahrs
tiw. Uberalterter einfacher Zustand
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Gutachten W-1009-14-Gl

Heizung:

Sanitare Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Besondere Einrichtungen:

Besondere Bauteile:

Energieeffizienz:

Baumaéngel, Bauschaden,

Unterhaltungsbesonderheiten:

3.3 AuBenanlagen

Befestigte Flachen:

Sonstige Freifléache:
Einfriedungen:

Ver- /Entsorgungsleitungen:

Zentrale Warmwasser Pumpenheizung
Kessel mit Olfeuerung,
in den Raumen Plattenheizkdrper mit Thermostatventilen;

Madchen WC: Waschbecken und zwei WC

Jungen WC: zwei Waschbecken zwei Urinale und zwei
WC

Lehrer WC: Waschbecken und WC

Arbeitsbereich und FuBbdden gefliest;

Hinweis:
eingebaute Kicheneinrichtungen einschlielich Dunstab-
zugsanlage werden nicht mitbewertet;

Mobiliar wird nicht mitbewertet;

- Eingangstreppe verzinkt
- Innenliegende Uberdachung als Pausenhof
- Erdtank fur Heizdl

Ein Energieausweis wurde bisher nicht erstellt.

Anlagen zur Warmeerzeugung und Gebadudehille werden
entsprechend den tiblichen Standards der jeweiligen
Baualtersklasse bewertet.

- Fenster erneuerungsbedirftig

- Eingangstir erneuerungsbediirftig

- Dacheindeckung erneuerungsbediirftig

- Heizungsanlage veraltet

- Aligemeiner hoher Instandhaltungsriickstau

- baujahresbedingte hohe energetische Defizite

Nordostseite des Gebaudes befestigte (Asphaltierte Fla-
che ca. 320m?)

Eingangsweg (Fulweg) zum Anbau gepflastert
Rasenflache;

Maschendrahtzaun und Hecken;

V-/E-Leitungen auf dem Grundstick (Wasser, Abwasser,
Strom, Gas);
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Gutachten W-1009-14-Gl|

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Verfahren und Grundséatze zur Verkehrswertermittiung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdéhnli-
che oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es, einen mdéglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks
(d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

 das Vergleichswertverfahren,

* das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungs-
objekts, unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen.

Der Rechenablauf und die EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt
vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen. Zur Bewertung be-
bauter Grundstiicke sollten mdéglichst zwei weitgehend voneinander unabhangige Wertermittlungs-
verfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrens-
ergebnisses. Es kann auch erganzend in die Ableitung des Verkehrswertes einflieRen.

Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Marktwerti.S.d. § 194 BauGB (d.h. den im nachsten
Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis) méglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbe-
zlglich ist das Verfahren am geeignetesten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i.S.d. § 193 Abs. 3
BauGB i.V.m. §§ 9 ff InmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundstlicksmarkt (d.h. aus vergleich-
baren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Gutachterausschuss zur Verfiigung stehen.

Die Preisbildung fir den Grund und Boden orientiert sich im gewéhnlichen Geschéftsverkehr vor-
rangig an den allen Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichskaufe, veréffentlichte Bodenrichtwerte,
aber auch Zeitungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen. Der Boden-
wert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, getrennt vom
Wert der Gebaude und der Auenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen
(im Vergleichswertverfahren; §§ 15 und 16 ImmoWertV) zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wére (vgl. auch § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder ergdnzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Zur Ableitung und Verdéffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gut-
acherausschusse verpflichtet (§§ 193 Abs. 5 und 196 BauGB).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieRungszustand, spezielle
Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abwei-
chungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig das Vergleichswert-, das
Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet.

Das Vergleichswertverfahren wird vorzugsweise angewendet wenn eine ausreichende Anzahl von
mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbaren Kaufpreisen vorliegt (vgl. §§ 15-16 ImmoWertV).
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Gutachten W-1009-14-Gl

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.” Das Ertragswertver-
fahren ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschafts-
zinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungs-
modell eingefihrten EinflussgréRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zu-
standsbesonderheiten) die Werthildung und die Wertunterschiede bewirken. Das Modell fiir die Er-
mittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 - 20 ImmoWertV beschrieben.

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicher-
weise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet
(gekauft oder errichtet) werden. Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in
den §§ 21 - 22 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des
Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundstlick nutzbaren baulichen und sonstigen Anla-
gen ermittelt. Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Au3enanlagen) ist ausgehend von den Her-
stellungskosten (§ 22 ImmoWertV) unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung (§ 23) zu ermit-
teln. Die Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von
Sachwertfaktoren zu ber{icksichtigen.

Der Wert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung mit erfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von Ublichen
Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungsséatzen abgeleitet.

In den oben beschriebenen Wertermittlungsverfahren sind auch die besonderen objektspezifische
Grundstiicksmerkmale zu ber{icksichtigen (§ 8 Abs 2 und 3 ImmoWertV).

Hinweise zu den Wertermittlungsdaten

Bodenrichtwerte abgeleitet aus Kaufpreisen, zum Stichtag 1. Januar jedes geraden Kalenderjahres.
Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatze gemall § 14 ImmoWertV verdéffentlicht im je-
weils aktuellen Grundstlicksmarktberichten (Ausgaben seit 2008).

1) Vgl. auch BGH, Urteil vom 13.07.1970 - VIl ZR 189/68; BGH, Urteil vom 16.06.1977 - VII ZR 2/76 und BFH, Urteil vom
02.02.1990 - I R 173/86.
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Gutachten W-1009-14-Gl

4.2 Bodenhewertung

Der Bodenrichtwert betragt 50,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2014. Das Bodenrichtwertgrundstuick
ist wie folgt definiert:

Entwickiungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundsticksflache = 1.000,00 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 05.12.2014
Entwicklungszustand =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = S (Sonderbauflache)
abgabenrechtiicher Zustand = frei
Grundstticksflache = 2.039,00 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaitnisse zum Wertermittiungs-
stichtag 05.12.2014 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 50,00 €/m?

abgabenfreier Bodenrichtwert = 50,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2014 05.12.2014 % 1,00 E1

lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbheeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittiungsstichtag | = 50,00 €/m?

Flache (m?) 1.000,00 2.039,00 x 0,90 E2

Entwickiungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

Art der baulichen| M (gemischte Bau- | S (Sonderbauflache) | x 1,00 E3

Nutzung flache)

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 45,00 €/m*

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben — 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenwert = 45,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

abgabenfreier relativer Bodenwert = 45,00 €/m?

Flache x 2.039,00 m?

abgabenfreier Bodenwert = 91.755,00 €
rd.91.765.00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 05.12.2014 insgesamt
91.755,00 €.
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Gutachten W-1009-14-Gl

4.2.1 Erlauterungen zur Bodenwertermittiung

E1

Auf Grund der bekannten Richtwertentwickiung und der Situation auf dem Immobilienmarkt zwi-
schen den Stichtag 01.01.2014 und Wertermittiungsstichtag 05.12.2014 ist keine zeitliche Anpas-
sung des Bodenrichtwertes vorzunehmen.

E2

Grundsatzlich gilt: Je gréfRer eine Grundstiicksflache ist, umso héher ist der absolute Bodenwert.
Damit sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Boden-
wert zur Folge hat. D.h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur
Grundstiicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des
Bewertungsgrundstiicks erfolgte unter Verwendung von durch den Gutachterausschuss ermittelten
Umrechnungskoeffizienten (vgl. IMB ab 2011).

E3

Die Unterschiedliche Art der baulichen Nutzung schatzt der Gutachterausschuss in dieser Lage nicht
als wertrelevant ein auch im Hinblick auf eine zukinftig ggf. anderweitige Nutzung der Grundstlicks-
flache.
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Gutachten W-1009-14-Gl

4.3 Ertragswertermittiung

Nach Einschatzung des Gutachterausschusses lasst der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen
Nutzungsmdéglichkeiten der baulichen (und sonstigen) Anlagen lassen keine anderweitige wirtschaft-
liche (Um)Nutzung zu. Eine weitere Nutzung als Schule ist ausgeschlossen und eine anderweitige
nicht erkennbar.

Eine Sanierung nach heutigen Standards (insbesondere im energetischen Bereich) ist wirtschaftlich
nicht sinnvoll.

Aus diesem Grund wird nach Einschatzung des Gutachterausschuss ein wirtschaftlich handelnder
Marktteilnehmer die vorhandenen baulichen (und sonstigen) Anlagen mdglichst kurzfristig beseiti-
gen. Der Wert der Immobilie bemisst sich deshalb nach dem um die tblichen Freilegungskosten
geminderten Bodenwert (vgl. § 16 Abs. 3 ImmoWertV).

Der Wert des Objektes nach dem Liquidationswertverfahren ergibt sich gemaf nachfolgendem Be-
wertungsmodell:

Bodenwert 91.755,00 €
Freilegungskosten/-erlése insg. (korrigierter Wert, 31.08.2015) — 35.260,00 €
spezieller (reduzierter) Bodenwert = Liquidationswert = 56.495,00 €

(= Verkehrswert, wenn alshald freigelegt werden kann;
vgl. § 16 Abs.3 ImmoWertV)

vorldufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 56.495,00 €

Marktanpassungsfaktor X ' 1,00

marktangepasster vorldufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidati- = 56.495,00 €

onswertverfahren

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 0,00 €

Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 56.495,00 €
rd. 56.500,00 €

Freilegungskosten und Freilegungserlése

Freilegungskosten und -erlése Wertbeeinflussung insg.

Freilegungskosten/-erlése (insgesamt)
+ Freilegungskosten ca. 1763 m® x 20 €m®  ¥)

Summe (korrigierter Wert 31.08.2015) -35.260,00 €

*} Hinweis: Angaben der Abbruchkosten einschlieflich Verladen, Abtransport und Deponieren
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Gutachten W-1009-14-GlI

4.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das bebaute Grundstick in

35410 Hungen/Bellersheim, Ostendstrafle 22

Grundbuch Blatt ifd. Nr.
Bellersheim 1427 1
Gemarkung Flur Flurstiicke
Bellersheim 1 188/9

wird aufgrund der Wertermittlung (4.3) zum Wertermittiungsstichtag und dem Qualitatsstichtag
05.12.2014 mit

rd. 56.500,- €

in Worten: sechsundfiinzigtausendfiinfhundert Euro
festgesetzt.

Beratung und Beschlussfassung in der Sitzung des Gutachterausschusses am 05.12.2014 mit
57.500,- €.

gez. Dude-Georg gez. Hégy gez. Horny
Vorsitzender des

Gutachterausschusses Gutachterin Gutachter
Dipl.-Ing. Lothar-Dude-Georg Dipl.-Ing. Elke Hogy Bankkaufmann Jirgen Horny

Rechenfehler am 31.08.2015 beseitigt. Ergebnis korrigiert von 57.500,- € auf 56.500,- €.

Ausfertigung durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
Marburg, den 31.08.2015

Lt

~/i Moos

Anlagen: 4
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Anlage 1: Karten, Plane
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Gutachten W-1009-14-G|

Darstellung der Baulast
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Gutachten W-1009-14-GlI

BIFAEE

HESSEN

E— Auszug aus dem

T Amt fir Bodenmanagement Marburg Liegenschaftskata ster
o Robert-Koch-Strafle 17
o 20037 Marburg 'liiegenschaftskarte 1:500
- essen
e Erstellt am 12.08.2014 verkleinert
g:urstibck: 1880 gem\?iﬂde: Hungen Antrag: 100264860-1
ur: 1 reis: Giefen .

Gemarkung: Bellersheim Regierungsbezirk: Gitzﬁen AZ: W-1009-14-G1

SEBBEIS

-

abgerissen

EEBa5IE

Mafsiab 1:500 :n::m:;—:_‘f Meter

Vendelfiitigurg nur enaudl, sowelt die Vervielifatigungssio:
§18 Abe. 2 des Hesslsohen venmessungs- und Geolnformaionsgesetzes vom 6. Septe!
Geselz vom 27. September 2012 (GVEL. | 5.290)

ke demsenien Nukzun ck wie die Originalausgaban gienen,
Ther 2007 G

VEL I 5. 548), ziietz! gedncert duzch
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Gutachten W-1009-14-GI

Nordostseite

Pausenhof

Slidseite Anbau

Anlage 2: Fotos (auRen)

Eingang Nord-Osten zum Pausenhof

Nordwestseite

Ostseite
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Gutachten W-1009-14-Gl

Anlage 3: Fotos (innen)

Eingang Nord-Osten Jungen WC

Madchen-WC Lehrer WC

Vorraum Klassenraum Erdtank mit Luftung
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