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info@architekt-gehbauer.de
www.architekt-gehbauer.de

Amtsgericht Furth:
Aktenzeichen: 3 K 1/25

Von der Industrie- und Handels-
kammer *) 6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstlicken
} *) zustandig Industrie- und Handelskammer Darmstadt

N N\

Objektart: Mehrfamilienhaus (3-FH)

WERTGUTACHTEN fiur das mit einem
Wohnhaus und Doppelgarage bebaute Grundstiick

in 64689 Grasellenbach, Am Kurpark 11

TeilstraBenansicht

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag

26.05.2025 ermittelt mit rd.
500.000,00 €.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Wohnhaus und Doppelgarage.

Laut Baugenehmigung als Einfamilienhaus mit Nebengebaude
und einer Doppelgarage. In der Ortlichkeit sind eine Hauptwoh-
nung im Erdgeschoss und zwei Kleinappartements im Dachge-
schol}, sowie einer Doppelgarage errichtet. Aufgrund der Aus-
fuhrung wird das Wohnhaus als Dreifamilienhaus mit Doppelga-
rage bewertet.

Objektadresse: Am Kurpark 11

64689 Grasellenbach/Gras-Ellenbach
Grundbuchangaben: Grundbuch von Gras-Ellenbach, Blatt 673, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Gras-Ellenbach, Gebaude- und Freiflache,

Flur 1, Flurstlick 148/11, Flache 507 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer
Auftraggeber: Amtsgericht Furth: 3 K 1/25

Eigentimer: Die Daten zu Eigentimer etc. sind dem Auftraggeber bekannt
und werden hier nicht angegeben.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung
zur Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: 26.05.2025

Qualitatsstichtag: 26.05.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 26.05.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten die Raumlichkeiten

und die AulRenanlage besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin: Die Eigentimerin zu Ziffer 3.1. im Grundbuch und ein weiterer
Teilnehmer (Der Namen wird in einem separaten Schreiben dem
Auftraggeber genannt.), sowie der Sachverstandige.

herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:
Zur Bewertung standen folgende Unterlagen zur Verfiigung:

e Immobilienmarktbericht 2024 mit Daten des Immobilienmarktes Siidhessen (IMB2024) [Herausgeber: Ge-
schaftsstellen der Gutachterausschuisse bei dem Amt fur Bodenmanagement (AfB) Heppenheim]

e Lageinformationen on-geo-Portal vom 26. Mai 2025
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (M = 1 : 1.000) vom 26. Mai 2025 (siehe auch Anlage 2)
e Unbeglaubigter Grundbuchauszug (Justizpostfach) vom 8. April 2025

e Notarvertrag vom 8. Mai 2019 (Anderung/Nachtrag zum Kaufvertrag vom 5.10.2018, UR.Nr. 90/28) vor
dem Notar Alexander Schmitt, Rimbach, UR.Nr. 68/2019, hier Anderung zur Wohnungsrecht und Pflege-
verpflichtung (Justizpostfach)
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e Baugenehmigung mit Befreiungsbescheid des Kreises Bergstralle (hier: Einsichtnahme in die Zweitschrift
bei der Gemeinde) vom 27. Juni 2001 “Neubau eines 1-Familienwohnhauses mit Garage und Nebenge-
baude” zu dem Aktenzeichen BA-01007963-0901 (siehe teils auch Anlage 4/1 bis 4/3 und 4/5)

¢ Diverse Planunterlagen, Lichtbilder und ein ehemaligen Verkaufsexposé, erhalten von dem Miteigentiimer
Ziffer 3.2. des Grundbuches (Scandokumente) und den Teilnehmern beim Ortstermin (Plankopien Dach-
geschoss - siehe auch Anlage 4/4)

e Schéatzungsurkunde vom 11. Juni 2024 uber das Ortsgericht Grasellenbach (Tagebuch Nr. 94/2024)
e Bodenrichtwertauskunft iber das Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS) Hessen

e Auskunft der Gemeinde vom 13. Mai 2025 Uber ErschlieRungskosten und Angaben zum Entwicklungszu-
stand des Grundstlicks, sowie eventuell Denkmalschutz und Altlasten

e Einsichtnahme in die Internetplattform “Blrger GIS” des Kreises Bergstralle zum Entwicklungszustand
des Grundstuicks

e Auskunft des Kreises Bergstralle liber den Auftraggeber vom 9. April 2025 zu evtl. Baulasten

¢ Auskunft des Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat IV Da 41.5 — Bodenschutz Giber den Auftraggeber
vom 25. April 2025 zu evtl. Altlasten

e Energieausweis vom 21. Aug. 2018

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Hinweis: Fir die Erstellung und Ausarbeitung der Wertermittlung wurde von der Teilnehmerin das Fertigen
von Innenaufnahmen zu dem Objekt zwar gestattet, die Verwendung im Gutachten jedoch untersagt.

Inhalt und Aufbau des Bewertungsgutachtens wird im Sinne des § 194 Baugesetzbuch (BauGB) und (noch)
in Anlehnung an die “ImmoWertV” (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 1. Juli 2010, die “WertR 2006”
(Wertermittlungsrichtlinien) in der Fassung vom 1. Marz 2006, sowie den geltenden einschlagigen hierzu ge-
hérigen Verfahrensrichtlinien, sowie teils unter Einbeziehung der Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWertV 2021) vom 19. Juli 2021 (in Kraft getreten am 1. Jan. 2022) erstellt.

Anmerkung zur Anwendung der InmoWertV 2021:

Am 1. Jan. 2022 ist die neue Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) in Kraft getreten und
hat die bisherige ImmoWertV 2010 abgelost. Gemal § 53 Absatz 1 der Verordnung ist fur Verkehrswertgut-
achten, die nach dem 1. Jan. 2022 erstellt werden — unabhangig vom Wertermittlungsstichtag — die Im-
moWertV 2021 anzuwenden. Absatz 2 regelt die Ubergangsregelungen. Danach kann bis zum 31. Dez. 2024
bei der Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (z.B. Sachwertfaktoren / Liegen-
schaftszinssatze) noch mit von der ImmoWertV 2021 abweichenden Modellansatzen fur die Gesamt- und
Restnutzungsdauer gearbeitet werden. Dies ist im Besonderen darin begrindet, dass die Gutachteraus-
schisse nicht verpflichtet sind, ab dem 1. Jan. 2022 bereits Daten nach den verbindlichen Modellvorgaben
der ImmoWertV 2021 zu ermitteln und zu verdéffentlichen, sondern erst mit dem nachsten Ableitungszyklus.
Beim Ansatz der Daten ist dann weiterhin abweichend von den Regelungen der ImmoWertV 21 in den ,alten®
Modellen zu rechnen.

Anmerkung: Ein Immobilienmarktbericht 2025 mit den erforderlichen Daten liegt durch den Gutachteraus-
schuss noch nicht vor, sodass bis zu dessen Veréffentlichung die bisher entsprechenden Modellvorgaben
verwendet werden.

Die Wertermittlung wurde nach eingehender Ortsbesichtigung, Aufstellung der Bruttogrundflachen und der
Wohnflachen berechnet. MalRgebend fiir die Bewertung sind u.a. der bauliche Zustand, das Alter und die
bewertungstechnisch zugrunde gelegte Gesamt-/Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen zum Stichtag.

Die in Anlage beigefuigten Plankopien wurden tberwiegend durch den Sachverstandigen bei der Gemeinde
aus der Zweitschrift der Baugenehmigung besorgt. Die Unterlagen stimmen mit der Ortlichkeit Giberwiegend
Uberein bzw. sind teils modifiziert ausgefiihrt (wurde in der Anlage jedoch nicht abgeandert) und sind flr
Darstellungs- und Berechnungszwecke noch geeignet.
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Die als Anlage 3 beigefligten Berechnungen der Bruttogrundflachen / Wohnflachen wurden nach den ermit-
telten MaRangaben aus den eingesehenen Planen, teils durch o6rtliches Aufmass und/oder nach digitalen
MaRentnahmen aus der Liegenschaftskarte durch den Sachversténdigen mit fir eine Wertermittlung ausrei-
chender Genauigkeit abgeleitet bzw. plausibilisiert.

Zubehdr im Sinne der §§ 97,98 BGB wurde vom Sachversténdigen nicht festgestellt (teils Einbauklichen und
eine Sauna, sowie eine Markise Uber dem unbeheizten Wintergarten — ohne Bewertung).

Laut Mail der Teilnehmerin vom 27. Mai 2025 steht die Sauna in Eigentum von dem Miteigentimer Ziffer 3.2.
des Grundbuches.

1.5 Fragen des Gerichts

Das Gutachten soll laut Anschreiben des Gerichts auch folgende Angaben enthalten:

e Ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber)
Hier nicht relevant.

e Ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind
Siehe im Gutachten unter Punkt ,derzeitige Nutzung und Vermietungssituation“ bzw. separates An-
schreiben an das Gericht.

e Ggf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsgesetz
Hier nicht relevant.

e Ob baubehoérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen
Siehe im Gutachten unter Punkt ,Bauordnungsrecht®.

e Ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:
Hausschwamm wurde augenscheinlich nicht festgestellt.

e Ob Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind
Siehe im Gutachten unter Punkt ,Erschliefung, Baugrund etc.”

¢ Ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von lhnen nicht mitgeschatzt sind (Art
und Umfang)
Hier nicht vorhanden.

e Ob ein Energieausweis vorliegt
Siehe im Gutachten unter Punkt ,Baubeschreibung®.

2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

21.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Hessen
Kreis: Bergstralie
Ort und Einwohnerzahl: Grasellenbach (ca. 4.000 Einwohner);

Ortsteil Gras-Ellenbach (ca. 1.000 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: (vgl. Anlage 1/2)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Das zu bewertende Grundstiick ist ein Mittelgrundstick in der
Stralle “Am Kurpark” und liegt am siidlichen Rand von dem Orts-
teil (siehe auch Anlage 1/3).

Das Anwesen hat sachverstandig unterstellt gute Wohnlage. Es
bestehen mittlere bis maRige Verkehrsverbindungen; die sons-
tige Infrastruktur wird als mittel bis maRig beurteilt.
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

In der unmittelbaren Umgebung befinden sich meist Wohnge-
baude als Ein- und Zweifamilienhauser bzw. teils auch landwirt-
schaftliche Nutzflache.

Das umliegende Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA)
eingeschatzt.

Einflisse durch Larm / Geruch oder Sonstiges lagen zum Zeit-
punkt der Besichtigung offensichtlich nicht vor.

Das Grundstlick ist fast eben.

Strallenfront: ca. 23,00 m; mittlere Tiefe: ca. 23,00 m
Das Grundstiick ist fast regelmaRig zugeschnitten (siehe auch
Anlage 2).

Anlieger-/Gemeindestralie

Die StralRe ist als Sackgasse mit Wendehammer ausgebaut, Biir-
gersteige sind nicht oder nur sehr schmal vorhanden.

Aufgrund der geringen StralRenbreite (keine Birgersteige) ste-
hen offentliche Parkplatze in diesem Bereich nur sehr einge-
schrankt zur Verfigung.

Das Anwesen hat Telefon-, Wasser-, Strom- und Kanalan-
schluss.

Glasfaseranschluss ist in der Stral3e verlegt; Leerrohre sind in
das Gebaude eingefihrt.

Grenzbebauung der Doppelgarage, sowie diverse Einfriedigun-
gen (siehe auch Anlage 2)

Anmerkung:

Im rickwartigen Bereich wird eine Teilflache von dem Grund-
stiick Flur 1, Nr. 152 und seitlich eine Teilflache von Flur 1, Nr.
148/14 als Freiflache zusammen mit dem zu bewertenden
Grundstilick genutzt. Ob hier Nutzungsvereinbarungen getroffen
sind oder Nutzungsentgelte gezahlt werden, wurde nicht gepruft.
Diese Flachen bleiben bei der Bewertung ohne Wiirdigung.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen sind. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Laut Angabe der Gemeinde und durch das Regierungsprasidium
Darmstadt wird das Anwesen nicht im Altlastenkataster geftihrt.
Um eventuelle Altlasten sicher auszuschlielRen sind umwelttech-
nische Baugrunduntersuchungen durchzufiihren, die nicht Ge-
genstand einer Wertermittlung sind. Die Altlastenfreiheit zu der
Liegenschaft soll auftragsgemaf nicht weiter geprift werden. Fir
die Bewertung wird Altlastenfreiheit unterstellt.

Baugrunduntersuchungen z.B. auf Tragfahigkeit des Bodens,
eventuelle Kontaminationen und des Grundwasserstandes etc.
wurden nicht vorgenommen.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Das Grundbuch fir die Liegenschaft wurde beim Amtsgericht
nicht eingesehen.

Ein unbeglaubigter Grundbuchauszug liegt dem Sachverstandi-
gen vom Auftraggeber vor.

Im Bestandsverzeichnis (Rechte/Herrschvermerk) bestehen laut
Grundbuchauszug keine Eintragungen. In Abt. Il des Grundbu-
ches ist aulier der Zwangsversteigerungsanordnung (Abt. 11/4)
eine beschrankt personliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht —
Abt. 1I/3) fir eine am 17. Aug. 1944 geborene weibliche Person
eingetragen. Die Berechtigte ist laut Angabe durch die Teilneh-
merin und Auskunft Gber das Einwohnermeldeamt der Gemeinde
am 26. Jan. 2025 verstorben. Das Wohnungsrecht bleibt somit
ohne Wirdigung.

Eintragungen in Abt. Ill des Grundbuches (Hypotheken, Grund-
schulden, Rentenschulden) sind fir eine Wertermittlung im All-
gemeinen nicht mafRgeblich. Mogliche Eintragungen werden
nicht aufgefihrt und bleiben unbertcksichtigt.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Zu im Grundbuch nicht eingetragenen Rechte und Lasten wur-
den keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen an-
gestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenbuch wurde nicht eingesehen. Nach schriftlicher
Information durch die Baulastenstelle beim Kreis Bergstralle
Uber den Auftraggeber ist das Grundstiick baulastenfrei.

Denkmalschutz: Laut Angabe der Gemeinde wird das Anwesen in der Denkmal-
schutzliste nicht gefihrt.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Nach Auskunft durch die Gemeinde und Einsichtnahme in die
Internetplattform “BlirgerGis” des Kreises Bergstrasse liegt das
Grundstuck in dem beplanten Gebiet (§ 30 BauGB) nach dem
Bebauungsplan ,Zaunwiese I, Rechtskraft seit 8. Sept. 2001
mit auszugsweisen Festsetzungen: Allgemeines Wohngebiet,
max. Il Vollgeschosse, Grundflachenzahl 0,3, Geschossflachen-
zahl 0,6, offene Bauweise.

AbschlieRende Angaben zu dem Bebauungsplan kénnen bei
der Gemeinde eingeholt werden. Fur die Kommune besteht ne-
ben verschiedenen anderen Satzungen eine Stellplatzsatzung.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das materielle und
formelle Baurecht wird Uberwiegend zur Bewertung als vorhanden und gegeben unterstellt (siehe hierzu
auch Ziffer 1.1. Art des Bewertungsobjekts®). Die fur ein Dreifamilienhaus erforderliche Baugenehmigung
mit entsprechender Anzahl an Stellplatze wird ohne weitere Wirdigung als heilbar bzw. ablésbar zu der
weiteren Bewertung unterstellt.

Ein schuppenartiger Anbau ist in Verlangerung der Garage errichtet; eine Genehmigungsfahigkeit kann nach
sachverstandiger Einschatzung evil. auf Antrag erteilt werden (Grundsticksnachbar, hier Flur 1, Nr. 148/14
ist die Gemeinde). Der Anbau bleibt aufgrund eines zu vernachlassigenden Wertes ohne Wirdigung.
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Zusatzlich ist im Anschluss an das Wohnzimmer im Erdgeschoss aufer dem genehmigten (beheizten) Win-
tergarten ein unbeheizter Wintergarten angebaut. Hierzu konnte ebenfalls keine Genehmigung eingesehen
werden. Eine Genehmigungsfahigkeit auf Antrag wird jedoch sachverstandig unterstellt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlcksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malfgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.
Laut Angabe der Gemeinde liegt das Grundstick bis 2033 in der
Verschonung und kann fir wiederkehrende Malinahmen nicht
herangezogen werden. Es stehen keine Kosten aus.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich bei der Gemeinde eingeholt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Anwesen wird im Unter- und Erdgeschoss von der Eigentimerin nach Ziffer 3.1. mit dem weiteren Teil-
nehmer bewohnt bzw. genutzt.

Das stralienseitige Kleinappartement im Dachgeschoss ist vermietet; ein Mietzins wird laut Angabe nicht
entrichtet, sondern Uber haushaltsnahe Dienstleistungen ausgeglichen. Ob diese Angaben zutreffen, wurde
nicht gepruft.

Das riickwartige Kleinappartement im Dachgeschoss ist derzeit ungenutzt.
Die Einheiten sind in sich abgeschlossen.

Anmerkung: Laut Mail von der Teilnehmerin vom 27. Mai 2025 ist ein Sohn von ihr dem Einwohnermeldeamt
im Objekt gemeldet.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Vorbemerkungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Unterlagen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung
im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen /
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.
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Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird gegebenenfalls empfohlen,
eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tie-
rische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Siehe Anlagen: Uberschlégige Ermittlung der wertrelevanten Bruttogrundflachen, sowie Wohnflachen / Be-
nennung der Raumlichkeiten (Anlage 3), sowie beigefligte Plankopien (Anlage 4).

3.1 Wohnhaus

Baujahr:
Ursprung/Erstbezug nach eingesehenen Unterlagen zu urteilen auf um 2002 unterstellt.

e Geschosse:
Unter-, Erd- und Dachgeschoss.

e Geschosshohen:
Die Hohen entsprechen den Forderungen der Hessischen Bauordnung.

e Unterkellerung:
Das Gebaude ist komplett unterkellert und/oder teils freistehend.

¢ Dachgeschossausbau:
Das Dachgeschoss ist komplett ausgebaut (zwei Kleinappartements).

¢ AuRenwande:
Unterstellt im Untergeschoss erdberthrend Beton, hier evtl. zum Teil unzureichende Horizontal- und/o-
der Vertikalisolierungen, z.T. leichte Schaden; sonst Ziegelmauerwerk entsprechend dem Baujahr (un-
terstellt vergleichbar mit Poroton).

Die evtl. unzureichende Horizontal- und/oder Vertikalisolierungen im Untergeschoss kénnen nur mit
entsprechenden Aufwand z.B. Verpressungen o0.a. saniert werden. In der Regel werden im Ublichen
Geschaftsverkehr bei entsprechenden Nutzungen im Untergeschoss (Kellerrdume) diese Schaden in
gewissem Male geduldet. Hierdurch bedingt werden bei den besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmalen (boG) nicht die kompletten Aufwendungen einer Sanierung, sondern nur ein ge-
schatzter, inkludierter pauschaler Wertabschlag vorgenommen.

e Dach:
Zimmermannsmaliges Satteldach mit Tonziegeldeckung und Unterspanfolie; Rinnen und Fallrohre aus
Kupfer; Kaminkopf Uber Dach gemauert und verschalt. Ein Uberholungsanstrich an den Gesimsen ist
ratsam.

Der seitliche Balkon im Dachgeschoss ist mit Fliesen, unterstellt ohne DIN-gerechte Abdichtung, belegt.
Die Fliesen liegen teils hohl. Es bestehen Feuchteschaden / Sanierungsbedarf. Der Balkon im rickwar-
tigen Bereich im Dachgeschoss ist als Flachdach mit Betonplattenbelag und unterstellt DIN-gerechter
Abdichtung ausgebildet. Es bestehen dennoch Feuchteschaden etc. und dementsprechend besteht
auch hier Sanierungsbedarf. Der unbeheizte Wintergarten ist mit einer einfachen Plexiglas-Stegplatten
ausgestattet. Hauseingangsbereich mit einem Vordach aus Holz und Stegplatten.

¢ Deckenkonstruktion:
Grol¥flachendeckenplatten mit Ortbetonverguss.

e Fassade:
Putzfassade, in Teilbereichen mit Rissen; im Bereich der Gauben Holzstanderkonstruktion mit seitlicher
Kunstschieferplattenverkleidungen; Balkongelander als Stahlkonstruktionen.

e Fenster und AufRentiren:
Meist Kunststofffenster mit Isolierverglasungen und Rollldden aus PVC, in Teilbereichen mit Elektroan-
trieb; im Dachgeschoss zum Teil Dachflachenfenster; Hauseingangstir aus Aluminium.
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¢ |nnenwande:
Mauerwerk in unterschiedlichen Materialien unterstellt, z.T. wie AuRenwéande, d.h. evtl. unzureichende
Horizontalisolierungen.

e Turen:
Fillungstiren mit Futter und Bekleidung in unterschiedlicher Art und Ausflihrungen. Die Turbreiten im
Erdgeschoss sind meist in einer entsprechenden Breite fiir z.B. eine Durchfahrt mit einem Rollstuhl
ausgebildet (Rohbaulichte 1,01 m). Im Keller bestehen an den Tirzargen im unteren Bereich teils leichte
Schaden (Furnieraufquellungen).

e Treppen:
Massivkonstruktionen mit Natursteinauflagen; gering gedammte Einschubtreppe zum Spitzboden.

e Fulboden:
Fliesenbelage, in geringen Teilbereichen leichte Risse bzw. lose; im Spitzboden OSB-Platten.

e Wandflachen:
Uberwiegend Putz mit unterschiedlichen Auflagen meist Rau- oder Streichputz; Sanitarraume gefliest.

e Deckenflachen:
Uberwiegend gespachtelte GroRflachendecken mit Anstrich / Streichputz oder Holz- bzw. Paneelde-
cken; Bad im Erdgeschoss mit Folienspanndecke.

e Sanitareinrichtungen:
UG.: Waschmaschinenanschliisse; WC mit Waschbecken.
EG.: Kiche; Bad mit Eckwanne, Eckdusche mit Abtrennung, Waschbecken und WC; Duschbad mit
bodenebener Dusche, Waschbecken und WC; Gaste WC mit Waschbecken und Urinal;
DG.: je Appartement: Kiiche, Duschbad mit WC und Waschbecken.
Nach vorliegenden Unterlagen (Exposé) zu urteilen eine Regenwasserzisterne mit 4 m*® Fassungsver-
mogen, laut Angabe zur Gartenbewasserung (Hauswasserwerk). Mengenzahler sind vorhanden.

e Heizungsart:
Nach vorliegenden Unterlagen (Exposé) zu urteilen eine Erdwarmepumpe mit 3 x 60 m tiefen Bohrun-
gen als FuBbodenheizung. Laut Angabe sind keine verbrauchsabhangigen Mengenzahler eingebaut.
Einzelfestbrennstoffofen in der Hauptwohnung.

¢ Warmwasserversorgung:
Uber die Heizungs- und eine solarunterstitzte Brauchwassererwarmungsanlage.

e Sonstige technische Ausstattung / Elektroinstallation:
Zeitgemalie bis zahlreiche Anzahl an Steckdosen, Schalter, Sicherungen und Lichtauslassen.

e Sonstiges:
Insgesamt gepflegtes Gebaude, lediglich in geringen, zu vernachlassigenden Bereichen wurden nach
sachverstandiger Einschatzung die Arbeiten in handwerklich einfacherer Ausfiihrung durchgefihrt.

o Energieeffizienz:
Nach den Angaben in dem vorgelegten bedarfsorientierten Energieausweis wurde der Endenergiebe-
darf mit 26,9 kWh/(m? x a) und der Primarenergiebedarf mit 48,4 kWh/(m? x a) ermittelt.
Ob der Energiebedarf fur die Warmwassererzeugung enthalten ist, geht aus dem Energieausweis nicht
abschlieRend hervor. Weitere Nachforschungen wurden nicht angestellit.

e Baulicher Zustand, Beanstandungen und Restarbeiten:
Der bauliche Zustand wird fur das Gebaude als Uberwiegend ublich gut (siehe auch sonstiges) einge-
schatzt. Beanstandungen wurden bei der Baubeschreibung meist beschrieben. In Teilbereichen besteht
Sanierungsbedarf bzw. sind allgemeine Unterhaltungs- und/oder Instandhaltungsriickstande (z.B. Bal-
kone / Feuchte an den Wanden im Untergeschoss) vorhanden.
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3.2 Doppelgarage

Einseitig an dem Wohnhaus errichtete Mauerwerkskonstruktion mit Betonzwischendecke und Pultdach mit
Tonziegeldeckung; Tor als gedammtes Sektionaltor; elektrischer Torantrieb; Boden gefliest; Wéande ver-
putzt mit Anstrich. Teilbereiche im Dachraum z.B. als Lagerflache nutzbar.

3.3 Beschreibung der AuBenanlage

Die Ver- und Entsorgungsleitungen von der Grundstiicksgrenze bis zu den Hausanschliissen sind bei den
AuRenanlagen bericksichtigt.

Diverse Zufahrts-, Zugangs- und Umgangswege, sowie Terrassen und Treppenanlagen sind in unter-
schiedlichen Materialien befestigt. Einfriedigungs- und Stlitzmauern sind errichtet, teils mit (leichten) Ris-
sen.

Die restlichen Freiflachen sind als Ziergarten, z.T. mit einer kleinen Teichanlage, Baum-, Busch- und
Strauchbestand angelegt.

Die AuRenanlage macht einen gepflegten Eindruck.

Bewertung nur der baulichen Anlagen.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus und Doppelgarage bebaute Grundstiick
in 64689 Grasellenbach, Am Kurpark 11 zum Wertermittlungsstichtag 26.05.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Gras-Ellenbach 673 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Gras-Ellenbach 1 148/11 507 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande die-
ses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vor-
rangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der
Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefihrt; das Ergebnis wird unterstitzend fir die Ermittlung
des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herange-
zogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus
dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbe-
baut ware.
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Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bo-
dens fir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadrat-
meter Grundstuicksflache. Der veroéffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Héhe auf
Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb
auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitrags-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksich-
tigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu beriicksichtigen. Dazu
zahlen besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete), Bau-
mangel und Bauschaden, grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen, etc.

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Nach der Bodenrichtwertkarte aus dem Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS) Hessen, Stichtag 1.
Jan. 2024 liegt das Grundstiick in der Richtwertzone Nr. 29960001 von Gras-Ellenbach.

Die Zone ist als baureifes Land und als gemischte Bauflache bezeichnet. Beitragsart: erschlieBungsbei-
tragsfrei / kostenerstattungsbetragsfrei, jedoch ggf. abgabenpflichtig nach dem Gesetz iber kommunale
Abgaben (KAG). Der Bodenrichtwert wurde durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses mit
100,00 €/m? ermittelt.

Die angrenzenden Bodenrichtwertzonen (Nr. 29960002 und Nr. 29960003) sind als baureifes Land und als
Wohnbauflache bezeichnet. Der Bodenrichtwert wird hier mit 120,00 €/m? angegeben. Es handelt sich bei
dem zu bewertenden Grundstiick nach dem Bebauungsplan um ein "Allgemeines Wohngebiet". Somit wird
der Wert fir Wohnbauflachen der weiteren Bewertung zugrunde gelegt.

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 26.05.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstticksflache (f) = 507 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 120,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.05.2025 x 1,035 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 124,20 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 507 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
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vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 124,20 €/m?
denrichtwert
Ubertrag = 124,20 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 124,20 €/m?
Flache X 507 m?
beitragsfreier Bodenwert = 62.969,40€
rd. 63.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.05.2025 insgesamt 63.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Der Bodenrichtwert wurde zum 1.1.2024 ermittelt. Ein neuerer Bodenrichtwert liegt durch den Gut-
achterausschuss nicht vor. Es wird sachverstandig eine Bodenpreissteigerung von 2,5 % p.a. fir die Be-
wertung geschatzt.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik
Wertermittlungsstichtag 26.05.2025

BRW-Stichtag - 01.01.2024
Zeitdifferenz = 1,40 Jahre
Bodenwertdynamik b x 2,5 %/Jahr
insgesamt 352 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,035
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4.4 Ertragswertermittiung

4.41 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m3) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Wohnhaus EG 115,00 7,55 868,25 10.419,00
DG 45,00 9,25 416,25 4.995,00
DG 45,00 9,25 416,25 4.995,00
Doppelgarage 1,00 70,00 70,00 840,00
Summe 205,00 1,00 1.770,75 21.249,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der markttblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 21.249,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(21,78 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 4.628,98 €
jahrlicher Reinertrag = 16.620,02 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,00 % von 63.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.260,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 15.360,02 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =2,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 49 Jahren Restnutzungsdauer x 31,052
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 476.959,34 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 63.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 539.959,34 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 43.387,79 €
Ertragswert = 496.571,55 €

rd. 497.000,00 €

4.4.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir durchgefiihrt bzw. plausibilisiert. Sie orientieren sich an der Wohn-
flachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in
der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittiungen entwickelten MafRgaben zur wohnwertabhan-
gigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten
nicht bereits in den Mietansatzen berticksichtigt sind. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den dies-
bezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese
entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Be-
wirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungs-
grundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke in Anlehnung an Mietpreisveroffentlichungen wie z.B. dem Immobilien-
marktbericht Slidhessen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qua-
litdtsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen berticksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw.
Bewirtschaftungskostenanteil in Anlehnung gemafR Anlage 3 ImmoWertV 21 bestimmt.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)
e fir die BWK-Einheit Wohnen:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3 x 351,00 1.053,00
Instandhaltungskosten 205 x 14,00 2.870,00
Mietausfallwagnis 2,00 | - 408,18
Summe (ca. 21 % des Rohertrags) 4.331,18

e fir die BWK-Einheit Garage:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten Ansatz mit dem 1,5-fachen 69,00
Instandhaltungskosten 2 x 106,00 212,00
Mietausfallwagnis 2,00 | -—- 16,80
Summe (ca. 35 % des Rohertrags) 297,80

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist entsprechend dem Marktgeschehen anzupassen. Der ortlich zustéandige Gutachteraus-
schuss hat in dem ,Immobilienmarktbericht Stidhessen 2024“ den durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz fir Mehr-
familienhauser mit 3 bis 6 Wohneinheiten in dem Bodenrichtwertbereich bis 199,00 €/m? mit 2,2 % und einer Stan-
dardabweichung von +/- 1,1 % ermittelt.

Fur das Bewertungsobjekt wird der angesetzte Liegenschaftszinssatz "vorsichtig" (auch aufgrund der wirtschaftlichen
Lage, hier z.B. Inflation und Energiekosten; Ukrainekrieg etc.) als dem Marktgeschehen zutreffend eingeschatzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten
zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebadude: Wohnhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Standards tabellierten
Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
ibliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,3 betragt demnach rd. 72 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachli-
chem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer wird das
mafgebliche Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Wohnhaus

Das 2002 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert. In Abhangigkeit von der iblichen Gesamtnut-
zungsdauer (72 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2025 — 2002 = 23 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (72 Jahre — 23 Jahre =) 49 Jahren und aufgrund des Modernisie-
rungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fiir das Gebaude gemaf der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV
21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 49 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 2002.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfahrens be-
reits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren
oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Baumangel/Schaden etc. -43.387,79 €
. abzliglich Wertminderung durch Bauméangel, Schaden, Sanierungsbe-
darf, sowie Unterhaltung- und/oder Instandhaltungsrickstéande — pro-
zentuale Schatzung: 7,50 % von 578.503,85 €
[vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AufRenanlagen)]

Summe -43.387,79 €
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4.5 Sachwertermittlung

4.51 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnhaus Doppelgarage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 841,00 €/m? BGF 569,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 450,00 m? 45,00 m2

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 50.000,00 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 428.450,00 € 25.605,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 26.05.2025 (2010 = 100) 187,2/100 187,2/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 802.058,40 € 47.932,56 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 802.058,40 € 47.932,56 €
lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 72 Jahre 72 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 49 Jahre 49 Jahre

e prozentual 31,94 % 31,94 %

e Faktor 0,6806 0,6806

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 545.880,95 € 32.622,90 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 578.503,85 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 46.280,31 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 624.784,16 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 63.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 687.784,16 €
Sachwertfaktor X 0,85
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 584.616,54 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 43.387,79 €
Sachwert = 541.228,75 €

rd. 541.000,00 €

4.5.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Berech-
nungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeztiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005) ab;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher
insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen bei der BGF z. B. (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢
(z. B. Balkone) und Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Wohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Waégungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 0,9 0,1
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 0,7 0,3
FuBbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,1 0,9
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,8 0,2
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 784% | 13,5% | 8,1 %
Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
Aullenwande

Standardstufe 3 ein-/zwejschal!ges Mauerwerk, z.B. aus Le'i.chtzie'geln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen; Edel-

putz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;

Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuRentiiren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlir mit zeitgemalkem Warme-
schutz (nach ca. 1995)

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); héherwertige
Tiranlagen z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Standardstufe 3

Standardstufe 4

Innenwande und -tiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillite Standerkon-

Standardstufe 3 struktionen; schwere Tlren

Deckenkonstruktion
Standardstufe 3 Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher Putz
Standardstufe 4 zusatzlich Deckenverkleidung

FuRboden
Standardstufe 3 t:ggf#m—, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbéden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunststein-
Standardstufe 4 Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Massivholzbo-

den auf gedammter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch

Standardstufe 3 .
gefliest
Standardstufe 4 1 bis 2 Bader je Wohneinheit mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodenglei-
che Dusche; Wand- und Bodenfliesen jeweils in gehobener Qualitat
Heizung
Standardstufe 4 FulRbodenheizung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung (Festbrennstoffofen)
Standardstufe 5 Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, Warmepumpe,

Hybrid- Systeme
Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-

Standardstufe 3 verteilung und Kippsicherungen

zahlreiche Steckdosen und Lichtausladsse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Luftung mit

Standardstufe 4 Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse Personenaufzugsanlagen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Wohnhaus
Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhauser mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 660,00 0,0 0,00
2 720,00 0,0 0,00
3 825,00 78,4 646,80
4 985,00 13,5 132,98
5 1.190,00 8,1 96,39
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 876,17
gewogener Standard = 3,3

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebaudestandards 1 und 2 erganzt.

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 876,17 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* @ WohnungsgrofRe x 0,960
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 841,12 €/m2 BGF
rd. 841,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Doppelgarage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0% | 50,0% | 50,0 %

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen
Sonstiges
Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausfihrungen wie Ziegeldach,
Grundach, Bodenbelage, Fliesen 0.a., Wasser, Abwasser und Heizung

Standardstufe 5

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Doppelgarage

Nutzungsgruppe: Garagen

Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
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Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 50,0 242,50
5 780,00 50,0 390,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 632,50
gewogener Standard = 4,5

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 632,50 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Anpassung Anbauart X 0,900
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 569,25 €/m? BGF
rd. 569,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fir durchschnitt-
liche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitge-
mafRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbezlgli-
cher Abschlage.

Gebaude: Wohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten (NHK 2010)

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung): siehe Anlage 3 50.000,00 €

Summe 50.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag ver-
anderten Baupreisverhaltnisse zu bertcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermitt-
lungsstichtag zuletzt veréffentlichte und flr die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisin-
dex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Ba-
sisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche
Prufungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufenanlagen werden prozentual in ihrem vorlaufigen Sachwert ge-
schatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kdn-
nen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Aufenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schatzung: 8,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 46.280,31 €

(578.503,85 €)

Summe 46.280,31 €

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer
Vgl. diesbezlglich die differenzierte GND und RND-Ableitungen in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der vorlaufige Sachwert entspricht in der Regel nicht dem Verkehrswert eines Objektes, sondern ist an das
Marktgeschehen anzupassen. Der ortlich zustandige Gutachterausschuss leitet in dem ,Immobilienmarkt-
bericht Stidhessen 2024“ keinen durchschnittlichen Sachwertfaktor fur die zu bewertende Objektart ab.

Fir das Bewertungsobjekt wird der angesetzte Sachwertfaktor "vorsichtig" (auch aufgrund der wirtschaftli-
chen Lage, hier z.B. Inflation und Energiekosten; Ukrainekrieg etc.) als dem Marktgeschehen zutreffend
eingeschatzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. diesbezliglich die differenzierte Ableitung in der Ertragswertermittlung.

4.6 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 497.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Sachwert betragt rd. 541.000,00 €.

Der Verkehrswert flir das mit einem Wohnhaus und Doppelgarage bebaute Grundstiick in 64689 Grasel-
lenbach, Am Kurpark 11

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gras-Ellenbach 673 1
Gemarkung Flur Flurstick
Gras-Ellenbach 1 148/11

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.05.2025 geschéatzt mit rd.

500.000,00 €

in Worten: fiinfhunderttausend Euro.
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Das Gutachten umfasst 22 Seiten plus 18 Seiten Anlagen = zusammen 40 Seiten und wird dem Auftrag-
geber in 2-facher Ausfertigung tibersandt.

Anlage Nr. 1 3 Ubersichtsplane

Anlage Nr. 2 1 Lageplankopie

Anlage Nr. 3 2 Berechnungen der Bruttogrundflache / Wohn-/Nutzflache
Anlage Nr. 4 5 Seiten Plankopien

Anlage Nr. 5 7 Seiten / 14 Lichtbilder

Farth, den 5. Juni 2025.

Kurt GEHBAUER
OFFENTLICH BESTELLTER UND
VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwen-
dung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlie3-
lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen,
in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in
Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Erfullung die ordnungsgemafe Durchfihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdglicht und auf
deren Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist
die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsange-
horigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstédndigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftragneh-
mer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal
500.000,00 € begrenzt.

Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strallenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten sepa-
riert und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

... in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung und bzgl. der Grundstiicksqualitat in der
zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung.

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
HBO: Hessische Bauordnung

BGB: Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV (2021), so-
wie Ubergangsweise

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken —
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV (2010)

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswert-RL — VW-RL)
EW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabh&ngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2019

[21 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig 2019

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, 32.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2019

[4] Reguvis Fachmedienverlag / Kleiber ,Marktwertermittlung nach ImmoWertV*, Praxiskommentar zur Verkehrs-
wertermittlung von Grundstticken, 9. Auflage.

[5] Theo Oppermann Verlag/ Ross-Brachmann ,Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien“ von Ullrich
Renner und Michael Sohni, 30. Auflage.

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms "Sprengnetter-ProSa" (Stand 08.04.2025) erstellt.
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Anlage 1/1

Ubersicht Deutschland

64689 Grasellenbach, Am Kurpark 11
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Anlage 1/2

Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

64689 Grasellenbach, Am Kurpark 11
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Anlage 1/3

Regionalkarte MairDumont @:'

geoport

64689 Grasellenbach, Am Kurpark 11

Mabstab (im Papierdrck): 1:20.000
Ausdebnung: 3400 m = 3.400m
4] 2.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Bne Verdelfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drudkdizenzen.)

e Regiondkarte wird herassgageben vom Falli-Verlag. Er enthat u.a. die 22basung, Straennamen, Topografie und de Verkehrsnfrastrulitur der Stadt. Die
¥ arte lisgt fldchendeckend flr Deutsdand wor und wird im MaBstabsbersich 1 10,000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte dafin sinem Exposé genutst
wearden. Die Lizenz umfasst die vervelfaitigung von maxima 20 Exemplaren, sowse die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversieigerungen und
deren Verdffendichung durdh Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIED LIMCN T GmbH & Co. KG Stand: 2025

Cieses Doloument beruht auf der Bestellung 03433429 vomn 26.05.2025 auf www.geoport.de: ein Service
m der on-geo GrmbH. Es gelten die allgemeinen gecport Wertraos- und Muzunagsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by cn-gec® & ceoport® 2025
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HESSEN At fiir Bodenmanagement Heppenheim AUSZUQ aus dem
W™  Odenwaldstrale 6 Liegenschaftskataster

64646 Heppenheim (Bergstralle) Liegenschaftskarte 1:1000
== Hessen
Erstelit am 26.05.2025  Anlage 2
Flurstiick:  148/M1 Gemeinde: Grasellenbach Antrag: 2029157311
Flur: 1 Kreis: Bergstralle
Gemarkung: Gras-Ellenbach Regierungsbezirk: Darmstadt

SEDDBY ZE

S5060F ZE

= ?nllluu!:U 2|D SF Meder Malistab 1:1000

Dieser Auszug wunde maschinell ersielit,
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Anlage 3/1

Uberschligige Ermittlung der Bruttogrundflache:

1. Wohnhaus:
Untergeschoss
9,90 «x 990 = 98,01 m?
+ 3,30 x 495 = 16,34 m? = 114,35 m?
Erdgeschoss
+ 19,00 x 1460 = 277,40m?
- 8,55 x 460 = 39,33 m?
- 6,00 x 2,75 = 16,50 m?
- 3,10 x 1,00 = 3,10 m? = 218,47 m?
Dachgeschoss
+ 10,00 x 10,00 = 100,00 m?
+ 3,30 x 495 = 16,34 m? = 116,34 m?
449,16 m?
Bruttogrundflache - rund - 450,00 m?

+ werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile
wie zwei grolRe Dachgauben, ca. 8,75 m? Balkon, beheizbarer Wintergarten, unbeheiz-
bare Wintergartenerweiterung und ca. 35 m? Balkonflache im Dachgeschoss mit Flach-
dachausbildung.

2. Doppelgarage:

5,75 X 5,75
+ 3,00 x 2,25

33,06 m?
6,75 m? = 39,81 m?

+ werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile
wie z.B. Teilbereiche im Dachraum als z.B. Lager-
flachen nutzbar - pauschal zur Rundung = 5,19 m?

Bruttogrundflache - rund - 45,00 m?
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Anlage 3/2

Uberschligige Ermittlung der wertrelevanten Wohnflachen
Benennung der Raumlichkeiten:

UntergeschoR:
Ca. Raumaufteilung und Zuschnitt, siehe Anlage 4/2.

Treppenhaus, 2 Flure, Waschraum, Hausanschlussraum,
Heizraum/Warmepumpe, Saunaraum - ohne Flachenansatz.

ErdgeschoB / Hauptwohnung:
Ca. Raumaufteilung und Zuschnitt, siehe Anlage 4/3.

Diele, Kiche, Wohnen/Essen einschl. beheizter Wintergarten,
Eltern, Ankleiden, Bad, WC, Zwischenflure, Arbeiten,
Duschbad, Abstellen = ca. 115,00 m? Wohnflache

DachgeschoR:
Anmerkung: Flachen ab ca. 1,50 m Hohe voll angesetzt.
Ca. Raumaufteilung und Zuschnitt, siehe Anlage 4/4.

Hinweis: Die Darstellung in Anlage 4/4 entspricht in etwa der Ortlichkeit, jedoch nicht den
genehmigten Bauvorlagen.

Kleinwohnung hinten:

Flur, Bad, Kochen/Wohnen, Schlafen (Kammer), seitlich

halftiger Balkon/4; Balkon hinten zusatzlich

wohnwertabhangig mit 2,5 m? angesetzt = ca. 45,00 m?* Wohnflache

Kleinwohnung stral3enseitig:
Flur, Bad, Kochen/Wohnen, Schlafen (Kammer), seitlich
halftiger Balkon/4; Balkon hinten zusatzlich
wohnwertabhangig mit 2,5 m? angesetzt

ca. 45,00 m?2 Wohnflache

Dachgeschoss = ca. 90,00 m*> Wohnflache

gesamt = ca. 205,00 m*> Wohnflache
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Anlage 4/1
Plane verkleinert von A3 auf A4

Freiflachenplan:
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Anlage 4/5
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