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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einer Doppelhaushélfte
(Einfamilienhaus) und Garage

Objektadresse: Im Wiesental 28 A, 69483 Wald-Michelbach/Aschbach
Grundbuchangaben: Grundbuch von Aschbach, Blatt 377, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Aschbach, Geb&aude- und Freiflache,

Flur 1, Flurstick 173/28 (654 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer
Auftraggeber und Eigentimer: Amtsgericht Furth: 3 K 10/24

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

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 04.02.2025

Qualitatsstichtag: 04.02.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 04.02.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war nicht moglich. Der

Zustand der Raumlichkeiten wird nach dem aufReren Eindruck
bewertet bzw. fiktiv beschrieben. Damit verbundenen ist eine ein-
geschrankte Gewahrleistung aufgrund der Unterstellungen zum
Bau-/Ausstattungsstandard etc. in dem Gebaude und den nicht
einsehbaren auleren Gebaudeteilen.

Weitere Informationen fiir den Auftraggeber siehe separates An-
schreiben.

Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachverstandige.
herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:
Zur Bewertung standen folgende Unterlagen zur Verfugung:

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

e Lageinformationen on-geo-Portal vom 4. Februar 2025
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (M = 1 : 1.000) vom 5. Sept. 2024 (siehe auch Anlage 2)
e Unbeglaubigter Grundbuchauszug ohne Datum (letzte Eintragung vom 7. Okt. 2024)

e Bauschein des Kreises Bergstral3e (hier: Einsichtnahme in die Zweitschrift bei der Gemeinde) vom 6. Ja-
nuar 1960 “Errichtung einer Volksschule” (hier Lehrerwohnungen) zu dem Aktenzeichen G280/59

e Diverse Planunterlagen mit Wohnflachenaufstellung (ohne Datum) von der Glaubigerin (siehe teils auch
Anlage 4)

e Bodenrichtwertauskunft Uber das Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS) Hessen

e Auskunft der Gemeinde vom 17. Dez. 2024 Uber ErschlieRungskosten und Angaben zum Entwicklungs-
zustand des Grundstiicks, sowie eventuell Denkmalschutz und Altlasten

e Auskunft des Kreises Bergstral3e Uber den Auftraggeber vom 9. Dez. 2024 zu evtl. Baulasten
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

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

Anmerkung zur Anwendung der ImmoWertV 2021:

Am 1. Jan. 2022 ist die neue Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) in Kraft getreten und
hat die bisherige ImmoWertV 2010 abgeldst. GemaR § 53 Absatz 1 der Verordnung ist fur Verkehrswertgut-
achten, die nach dem 1. Jan. 2022 erstellt werden — unabhéngig vom Wertermittlungsstichtag — die Im-
moWertV 2021 anzuwenden. Absatz 2 regelt die Ubergangsregelungen. Danach kann bis zum 31. Dez. 2024
bei der Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (z.B. Sachwertfaktoren / Liegen-
schaftszinssatze) noch mit von der ImmoWertV 2021 abweichenden Modellansétzen fir die Gesamt- und
Restnutzungsdauer gearbeitet werden. Dies ist im Besonderen darin begriindet, dass die Gutachteraus-
schusse 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 néchsten 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 Veroffentlichung die bisher entsprechenden Modellvorgaben
verwendet werden.

Die Wertermittlung wurde nach eingehender Ortsbesichtigung von auf3en, Aufstellung der Bruttogrundflachen
und der Wohnflachen berechnet. Mal3gebend fiir die Bewertung sind u.a. der au3ere bauliche Zustand, das
Alter und die bewertungstechnisch zugrunde gelegte Gesamt-/Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
zum Stichtag.

Die in Anlage beigefiigten Plankopien wurden durch die Glaubigerin vorlegt. Ob die Unterlagen mit der Ort-
lichkeit Gbereinstimmen, konnte aufgrund fehlender Innenbesichtigungsmadglichkeit nicht gepruft werden. Es
wird unterstellt, dass diese Unterlagen fur Darstellungs- und Berechnungszwecke jedoch noch geeignet sind.
Abweichungen in der Ausfiihrung kénnen teils vorhanden sein.

Die als Anlage 3 beigefiigten Berechnungen der Bruttogrundflachen / Wohnflachen wurden nach den ermit-
telten MaRangaben aus den vorgelegten Planen und/oder nach digitalen MalRentnahmen aus der Liegen-
schaftskarte durch den Sachverstandigen mit fir eine Wertermittlung ausreichender Genauigkeit abgeleitet
bzw. plausibilisiert.

Zubehor im Sinne der 88 97,98 BGB wurde vom Sachverstandigen nicht festgestellt (fehlende Innenbesich-
tigung).

1.5 Fragen des Gerichts

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

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 ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber)
Siehe separates Anschreiben an das Gericht.

e Ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von Ihnen nicht mitgeschétzt sind (Art
und Umfang)
Keine unterstellt (fehlende Innenbesichtigung)
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e Ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:

Hausschwamm wurde nach dem &uf3eren Eindruck nicht festgestellt (fehlende Innenbesichtigung).

e Ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen
Siehe im Gutachten unter Punkt ,Bauordnungsrecht”.

e Ob ein Energieausweis vorliegt

Siehe im Gutachten unter Punkt ,Baubeschreibung®.

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

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Straf3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Hessen
Bergstralie

Wald-Michelbach (ca. 11.000 Einwohner);
Ortsteil Asbach (ca. 700 Einwohner)

(vgl. Anlage 1/2)

Das zu bewertende Grundstulck ist ein Endgrundstiick in einem
Stichweg ausgehend von der StraRe “Im Wiesental” und liegt in
Aschbach, einem Ortsteil von Wald-Michelbach (siehe auch An-
lage 1/3).

Das Anwesen hat sachverstandig unterstellt gute bis mittlere
Wohnlage. Es bestehen fur Wald-Michelbach und Aschbach mitt-
lere Verkehrsverbindungen; die sonstige Infrastruktur wird flr
Wald-Michelbach und Aschbach als mittel beurteilt.

In der unmittelbaren Umgebung befinden sich meist Wohnge-
baude als Ein- und Zweifamilienhduser u.a., das Pfarrzentrum
der Katholischen Kirchengemeinde, ein Kindergarten, eine Gast-
statte, sowie Parkplatzflachen und ein Tennisplatz.

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 Grundstiick fallt teils nach Siidwesten ab.

Das Grundstiick ist sehr unregelméaRig zugeschnitten (siehe
auch Anlage 2).
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart:

StraRenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anlieger-/Gemeindestral3e

Die StralRe “Im Wiesental” ist ausgebaut, Blrgersteige sind aus-
gebaut vorhanden. In der Stichstral3e sind teils Blrgersteige vor-
handen.

Fir das Anwesen wird Telefon-, Wasser, Strom- und Kanalan-
schluss zur Bewertung unterstellt.

Grenzbebauungen der Doppelhaushélfte und Garage (siehe
auch Anlage 2). Nach den vorliegenden Unterlagen zu urteilen
besteht eine gemeinsame Grenz-/Brandwand zu der Doppel-
haushalfte.

Das Nachbargrundstick Flur 1, Nr. 173/29 ,Im Wiesental 28"
wird Uber das zu bewertende Grundstiick erschlossen (augen-
scheinlich Zuwegung und ohne Priifung evtl. auch Ver- und Ent-
sorgungsleitungen. Bewertungstechnisch unterstellt besteht hier
zumindest ein Notwegerecht oder ahnlich zu dem Grundstiick
Flur 1, Nr. 173/29 (Im Wiesental 28). Dieser Sachverhalt wird in
der Bodenwertermittlung entsprechend gewdrdigt (siehe auch
Privatrechtliche Situation, Ziffer 2.4. “nicht eingetragene Rechte
und Lasten”).

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, 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 wird das Anwesen nicht im Altlas-
tenkataster gefuhrt. Um eventuelle Altlasten sicher auszuschlie-
Ben sind umwelttechnische Baugrunduntersuchungen durchzu-
fuhren, die nicht Gegenstand einer Wertermittlung sind. Die Alt-
lastenfreiheit zu der Liegenschaft soll auftragsgemar nicht weiter
gepruft werden. Fur die Bewertung wird Altlastenfreiheit unter-
stellt.

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

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 sind auller der Zwangsversteigerungsanordnung keine
Lasten und Beschrédnkungen eingetragen.

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuches (Hypotheken, Grund-
schulden, Rentenschulden) sind fur eine Wertermittlung im All-
gemeinen nicht malfigeblich. Mégliche Eintragungen werden
nicht aufgefiihrt und bleiben unbericksichtigt.
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nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Ein Zugang und Zufahrt zu dem Nachbargrundsttick Flur 1, Nr.
173/29 ,Im Wiesental 28“ ist nur Uber das zu bewertende Grund-
stiick méglich. Eine entsprechende Grunddienstbarkeit ist hier
nicht eingetragen; eine Sicherung der Zuwegung etc. mittels
Baulast nicht begriindet. Eine telefonische Nachfrage beim
Grundbuchamt in Firth hat ergeben, dass auch kein Herrschver-
merk zugunsten des Nachbargrundsttick (Flur 1, Nr. 173/29) ein-
getragen ist.

Zu im Grundbuch evtl. weiteren nicht eingetragenen Rechte und
Lasten wurden keine zusatzlichen Nachforschungen und Unter-
suchungen angestellt.

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Das Baulastenbuch wurde nicht eingesehen. Nach schriftlicher
Information durch die Baulastenstelle beim Kreis Bergstral3e ist
das Grundstiick baulastenfrei.

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

Nach Auskunft durch die Gemeinde liegt das Grundstick in
dem beplanten Gebiet (§ 30 BauGB) nach dem Bebauungsplan
.Im Wiesental II*, Rechtskraft seit 17.12.1995 mit auszugswei-
sen Festsetzungen: WAS3, Allgemeines Wohngebiet (WA), II
Vollgeschosse, Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl
0,8. Es besteht eine Anbauverpflichtung. AbschlieRende Anga-
ben zu dem Bebauungsplan kénnen bei der Gemeinde einge-
holt werden. Fir die Kommune besteht neben verschiedenen
anderen Satzungen eine Stellplatzsatzung.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das materielle und
formelle Baurecht wird zur Bewertung als vorhanden und gegeben unterstellit.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

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

Das Bewertungsgrundstuck ist bezuglich der Beitrdge fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich bei der Gemeinde eingeholt.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Bedingt durch die fehlende Mdoglichkeit einer Innenbesichtigung und damit fehlenden Angaben vor Ort ist
keine abschlieBende Aussage mdglich. Auf dem Briefkasten ist eine Firmenadresse vorhanden. Diese wird
in dem Anschreiben dem Gericht mitgeteilt.

3 Beschreibung der Gebdude und AulRenanlagen

Vorbemerkungen

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

Die Gebaude und Auf3enanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen unterstellt 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 wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funk-
tionsfahigkeit und Schadensfreiheit unterstellt, obwohl diese evtl. aul3er Betrieb genommen sind.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie von auf3en und zerstérungsfrei, d.h. of-
fensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ge-
gebenenfalls empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefthrt.

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

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

3.1 Doppelhaushalfte

e Baujahr:
Ursprung nach eingesehenen Unterlagen (Baugenehmigung) zu urteilen auf um 1960 taxiert. Aufgrund
der nach dem auf3eren Eindruck durchgefihrten Instandhaltungs-/Modernisierungsmaflinahmen wah-
rend der Nutzungszeit zu urteilen, wird ein fiktives Ursprungsbaujahr mit ca. 1970 geschéatzt (Ableitung
siehe ,Erlauterung zur Sachwertberechnung).

e Geschosse:
Unter-, Erd- und Dachgeschoss.

e Geschosshohen:
Die H6hen werden entsprechend den Forderungen der Hessischen Bauordnung als zutreffend unter-
stellt.

e Unterkellerung:
Das Gebaude wird als komplett unterkellert unterstellt bewertet.

e Dachgeschossausbau:
Das Dachgeschoss wird bis auf kleine Abseiten ausgebaut bewertet (teils Gauben).
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e AuRenwande:
Im Untergeschoss Stampfbeton; sonst Mauerwerk aus unterschiedlichen Materialien unterstellt.

e Dach:
Zimmermannsmafiges Satteldach mit Betondachsteindeckung; Rinnen und Fallrohre aus Kupfer; der
Kaminkopf und die Gauben sind verschalt, evtl. mit asbesthaltigen Materialien.

e Deckenkonstruktion:
Betonmassivdecke, zum Dachraum Kehlbalkenlage mit Ausfachungen unterstellt.

e Fassade:
Uberwiegend Putzfassade, teils Sockelbereich gefliest.

e Fenster und Auf3enturen:
Meist éltere Kunststofffenster mit Isolierverglasungen; Eingangstir aus Aluminium.

¢ Innenwande:
Mauerwerk in unterschiedlichen Materialien unterstellt, im Dachgeschoss evtl. ausgefachte Holzstan-
derwéande.

e Turen:
Meist Fiallungstiren mit Futter und Bekleidung sowie Anstrich, in unterschiedlichen Ausflihrungen un-
terstellt.

e Treppen:
Massivkonstruktionen teils mit Auflagen, ungeddmmte Einschubtreppe zum Dachraum unterstellt.

e FulRboden:
UG.: einfacher Betonboden; in den Wohnrdumen mit Belagen in Form von vergleichbar Linoleum, PVC,
Textil, Buchenparkett und/oder Fliesen unterstellt.

e Wandflachen:
Im Untergeschoss meist einfacher Bestich; in den Wohnrdumen meist Putz / Gipskartonplatten mit Ta-
peten oder unterschiedlichen Auflagen; Bader / Sanitarraume zumindest teils gefliest unterstellt.

e Deckenflachen:
Im Untergeschoss Rohkonstruktion, sonst Putz / Gipskartonplatten mit Anstrich / Tapeten unterstellt.

e Sanitareinrichtungen:
Nach vorliegenden Planunterlagen zu urteilen:
UG.: Waschraum unterstellt mit Waschmaschinenanschluss;
EG.: Kiche; WC mit Waschbecken;
DG.: Bad mit Wanne, Waschbecken und WC.

e Heizungsart: )
Olbrennwert-/Niedertemperaturheizung oder Olzentralheizung unterstellt.

* Warmwasserversorgung:
Uber Olzentralheizung oder E.-Durchlauferhitzer bzw. Boiler unterstellt.

e Sonstige technische Ausstattung / Elektroinstallation:
Wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen unterstellt.

Energieeffizienz:
Ein Energieausweis lag zur Bewertung nicht vor. Der energetische Zustand des Geb&audes wird ent-
sprechend den Ublichen Ausfiihrungen in dem Ursprungsbaujahr unterstellt.

e Baulicher Zustand, Beanstandungen und Restarbeiten:
Der bauliche Zustand wird fir das Gebaude von auf3en als Ublich gut bis normal gepflegt eingeschétzt.
Allgemeiner Sanierungsbedarf, sowie allgemeine Unterhaltungs- und/oder Instandhaltungsruckstande
sind nach dem &uRReren Eindruck teils vorhanden.

Seite 9 von 21



ﬁ

Im Wiesental 28 A, Aktenzeichen: 2025-1008 v 4
69483 Wald-Michelbach/Aschbach AG Firth: 3K 10/24 6.b.u.v. Sachverstandiger Kurt Gehbauer " »
3.2 Garage

Massivkonstruktion mit Betondecke und Bitumenabdichtung; Tor als Stahlschwingtor; Boden und Wande
im Rohzustand bzw. einfacher Innenausbau unterstellt.

3.3 Beschreibung der Aul3enanlage
Die Ver- und Entsorgungsleitungen von der Grundstiicksgrenze bis zu den Hausanschliissen sind bei den
AuRenanlagen beriicksichtigt.

Diverse Zufahrts-, Zugangs- und Umgangswege, sowie Terrassen sind in unterschiedlichen Materialien
befestigt; teils Einfriedigungen aus Pflanzringen.

Die restlichen Freiflachen sind als Ziergarten, z.T. mit Strauchbestand angelegt.

Die AuRenanlage macht einen nicht sonderlich gepflegten Eindruck.

Bewertung nur der baulichen Anlagen.

Hinweis: Auf die Zufahrtssituation aufgrund des Grenzverlaufes zwischen den beiden Doppelhaushéalften

und Garagen wird nochmals hingewiesen (siehe auch Ziffer 2.3. ,Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten® und Anlage 2).

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einer Doppelhaushélfte und Garage bebaute Grundstiick in
69483 Wald-Michelbach/Aschbach, Im Wiesental 28 A zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Aschbach 377 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Aschbach 1 173/28 654 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstande die-
ses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2Im-
moWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig
mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung
von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der bauli-
chen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. 88 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

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. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick 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 Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadrat-
meter Grundstuicksflache. Der verdéffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf
Plausibilitét 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 Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitrags-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksich-
tigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemafl zu beriicksichtigen. Dazu
zéhlen insbesondere besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete), Baumangel und Bauschaden, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen etc.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Nach der Bodenrichtwertkarte aus dem Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS) Hessen, Stichtag 1.
Jan. 2024 liegt das Grundstiick in der Richtwertzone Nr. 29720001 von Aschbach.

Die Zone ist als baureifes Land und als Wohnbauflache bezeichnet. Beitragsart: erschlieBungsbeitragsfrei
| kostenerstattungsbetragsfrei, jedoch ggf. abgabenpflichtig nach dem Gesetz (iber kommunale Abgaben
(KAG). Der Bodenrichtwert wurde durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses mit 110,00 €/m?
ermittelt.

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 04.02.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundsticksflache (f) = 654 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 110,00 €/m?

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 04.02.2025 X 1,03 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 113,30 €/m?

Flache (m?) keine Angabe 654 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Zuschnitt x 0,90 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 101,97 €/m?

denrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 101,97 €/m?
Flache X 654 m?
beitragsfreier Bodenwert = 66.688,38 €

rd. 66.700,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2025 insgesamt 66.700,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
El

Der Bodenrichtwert wurde zum 1.1.2024 ermittelt. Ein neuerer Bodenrichtwert liegt durch den Gutachter-
ausschuss nicht vor. Es wird sachversténdig eine Bodenpreissteigerung von 2,5 % p.a. fir die Bewertung
geschatzt.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 04.02.2025
BRW-Stichtag - 01.01.2024
Zeitdifferenz = 1,10 Jahre
Bodenwertdynamik b~ x 2,5 %l/Jahr
insgesamt 2,75 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,03

E2

Bedingt durch den Grundsttickszuschnitt und der Zufahrtssituation zu dem Nachbargrundstuck "Im Wie-
sental 28" wird ein Abschlag sachverstandig geschéatzt.
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

DHH

Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

688,00 €/m? BGF

pauschale Wertschat-

zung

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 255,00 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 0,00 €
teile
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 175.440,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 04.02.2025 (2010 = 100) 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 324.037,68 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 324.037,68 €
lagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 16 Jahre
e prozentual 77,14 %
o Faktor 0,2286
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 74.075,01 € 7.500,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aul3enanlagen) 81.575,01 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 4.078,75 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 85.653,76 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 66.700,00 €
vorlaufiger Sachwert = 152.353,76 €
Sachwertfaktor X 1,25
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 190.442,20 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 18.354,38 €
Sachwert = 172.087,82 €

rd. 172.000,00 €

4.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen - BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Be-
rechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezliglichen 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 Gebau-
deteile ¢ (z. B. Balkone) und Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstéandigen auf der Basis der Preisverhdltnisse im Basisjahr angesetzt.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das Geb&ude:

DHH
Ermittlung des Gebaudestandards:
Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5
AuRenwéande 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0% 1,0
Innenwénde und -tliren 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 0,5 0,5
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |(760% | 240% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aullenwande

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Aul3entliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemafliem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwénde und -tiiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwéande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfihrung

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRRbdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaul3enwandther-
men, Nachtstromspeicher-, FuRRBbodenheizung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude:

DHH

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 615,00 0,0 0,00
2 685,00 76,0 520,60
3 785,00 24,0 188,40
4 945,00 0,0 0,00
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 709,00
gewogener Standard = 2,2

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

Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 709,00 €/m2 BGF

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

* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG X 0,970
NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 687,73 €/m2 BGF
rd. 688,00 €/m2 BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschléage in der Hohe geschéatzt, wie dies dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fur durchschnitt-
liche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitge-
maRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbeztgli-
cher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fur 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 verdffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisin-
dex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte 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. 8 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 fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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Aulenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlagen werden prozentual in ihrem vorlaufigen Sachwert ge-
schétzt. Grundlage sind Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auf3enanlagen kon-
nen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Auf3enanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeztiglicher Abschlage.

AuR3enanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 4.078,75 €
(81.575,01 €)
Summe 4.078,75 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Be-
stimmung der NHK gewahlten Geb&udeart sowie dem Geb&audeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wer-
termittlungstechnisch dem Gebéaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fir das Gebaude: DHH

Die GND wird vorab mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Stan-
dards tabellierten tblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmit.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,2 betragt demnach rd.
66 Jahre. Nach Anlage 3 der Sachwertrichtlinie ist je nach Situation auf dem Grundstiicksmarkt die anzu-
setzende Gesamtnutzungsdauer sachverstandig zu bestimmen und zu begriinden. Nach der Situation auf
dem Grundstiicksmarkt wird die Gesamtnutzungsdauer mit 70 Jahren (Modellkonformitat) bestimmt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebéaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
mafnahmen durchgefihrt wurden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten we-
sentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das maf3gebliche Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Gebaude: DHH
Das fiktiv 1970 errichtete Gebaude wurde nach dem auf3eren Eindruck nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von der tblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen®)
Gebaudealter (2025 — 1970 = 55 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von
(70 Jahre — 55 Jahre =) 15 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich
fur das Gebaude gemaf der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 16 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1971.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung 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 6értlich zustdndige Gutachterausschuss hat in dem ,Immobilienmarktbe-
richt Stidhessen 2024“ den durchschnittlichen Sachwertfaktor fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user
bei einem Bodenrichtwertbereich von 100,00 €/m? bis 199,00 €/m?, einem vorlaufigen Sachwert von
150.000,00 € mit 1,39 und einer Standardabweichung von +/- 0,26 beschrieben. Fur das Bewertungsobjekt
wird der angesetzte Sachwertfaktor "vorsichtig" (auch aufgrund der wirtschaftlichen Lage, hier z.B. Inflation
und Energiekosten; Ukrainekrieg etc.) als dem Marktgeschehen zutreffend eingeschéatzt.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erfor-
derlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden werden nach den Erfahrungs-
werten auf der Grundlage fiir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
-2.039,38 €

Baumangel/Schéaden etc.

e  abzlglich Wertminderung durch Bauméngel, Sché- -2.039,38 €
den, Sanierungsbedarf, sowie Unterhaltung- und/o-
der Instandhaltungsrickstande
prozentuale Schatzung: 2,50 % von 81.575,01 €

-16.315,00 €
Weitere Besonderheiten: fehlende Innenbesichtigungsmoglichkeit
e  prozentuale Schatzung: 20 % aus 81.575,01 € [vor- -16.315,00 €
laufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Au-
Renanlagen)]=
Summe -18.354,38 €
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4.5 Ertragswertermittlung

45.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. (€/stk.) € €

DHH 115,00 7,00 805,00 9.660,00
Garage 1,00 40,00 40,00 480,00
Summe 115,00 1,00 845,00 10.140,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 10.140,00 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.290,70 €
jahrlicher Reinertrag = 7.849,30 €
Reinertragsanteil des Bodens

1,00 % von 66.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 667,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.182,30 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=1,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 16 Jahren Restnutzungsdauer x 14,718
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 105.709,09 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 66.700,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 172.409,09 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 18.354,38 €
Ertragswert = 154.054,72 €

rd. 154.000,00 €

4.5.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir durchgefihrt bzw. plausibilisiert. Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere flr Mietwertermittiungen entwi-
ckelten Mal3gaben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systema-
tisiert sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichtigt sind.
Die Berechnungen kdénnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen 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 Grundstiick marktublich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke in Anlehnung an Mietpreisverdffentlichungen
wie z.B. dem Immobilienmarktbericht Sidhessen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und ange-
setzt. Dabei werden wesentliche Qualitéatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwert-
beeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden als Absolutbetrag je Nutzungsein-
heit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil in Anlehnung gemaf Anlage 3 ImmoWertV 21 bestimmt.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

o fir die Mieteinheit Doppelhaushélfte :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 351,00
Instandhaltungskosten 13,80 1.587,00
Mietausfallwagnis 2,00 193,20
Summe (ca. 22 % des Rohertrags) 2.131,20

o fir die Mieteinheit Garage:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 46,00
Instandhaltungskosten 103,90
Mietausfallwagnis 2,00 9,60
Summe (ca. 33 % des Rohertrags) 159,50

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist entsprechend dem Marktgeschehen anzupassen. Der 6rtlich zustandige Gut-
achterausschuss hat in dem ,Immobilienmarktbericht Stidhessen 2024“ den durchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatz fir Ein- und Zweifamilienhauser in dem Bodenrichtwertbereich bis 199,00 €/m? mit 1,6 %
und einer Standardabweichung von +/- 0,9 % ermittelt. Fir das Bewertungsobjekt wird der angesetzte
Liegenschaftszinssatz "vorsichtig" (auch aufgrund der wirtschaftlichen Lage, hier z.B. Inflation und Ener-
giekosten; Ukrainekrieg etc.) als dem Marktgeschehen zutreffend eingeschétzt.

Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Vgl. diesbezlglich die Ableitungen in der Sachwertermittlung.

4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstticks werden ublicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 172.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 154.000,00 €.

Anmerkung: Sach- und Ertragswert weichen deutlich voneinander ab. Es handelt sich bei dem zu bewer-
tenden Grundstick um kein renditeorientiertes Objekt, d.h. rein unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten ist
eine Vermietung nicht rentabel.

Der Verkehrswert fur das mit einer Doppelhaushélfte und Garage bebaute Grundstick in 69483 Wald-
Michelbach/Aschbach, Im Wiesental 28 A

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Aschbach 377 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Aschbach 1 173/28

wird ohne Innenbesichtigungsmaoglichkeit zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2025 geschétzt mit
rund

170.000,00 €

in Worten: einhundertsiebzigtausend Euro.
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Das Gutachten umfasst 21 Seiten plus 14 Seiten Anlagen = zusammen 35 Seiten und wird dem Auftrag-
geber in 3-facher Ausfertigung Ubersandt, sowie zusatzlich digital als pdf-Datei Giberlassen.

Anlage Nr. 1 3 Ubersichtsplane

Anlage Nr. 2 1 Lageplankopie

Anlage Nr. 3 1 Berechnung der Bruttogrundflache / Wohnflache
Anlage Nr. 4 4 Seiten Plankopien

Anlage Nr. 5 5 Seiten / 10 Lichtbilder

Furth, den 10. Februar 2025
Dipl.-Ing.
Kutl Gehbauer

Bewertung van

ba i ben
hebauten und unhebauten [ &

Kurt GEHBAUER SN Grundstacien
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 zuléssig 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 fir 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, einschliel3-
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 Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Erflllung die ordnungsgemaéalfie 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 unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsange-
hdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gibermittelt werden, ist auf die H6he 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.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten sepa-
riert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht 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 fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

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

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
HBO: Hessische Bauordnung

BGB: Burgerliches Gesetzbuch

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

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 Grundstucken
WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2019

[2] 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 06.01.2025) erstellt.
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Anlage 1/1

Ubersicht Deutschland

69483 Wald-Michelbach, Im Wiesental 28 A
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Datenquelle
OpenStrestMap-Mitwirkende Stand: 2025

Cieses Dokument beruht auf der Bestellung 03183063 vam 04.02.2025 auf www.gecportde: ein Service
Of cer on-geo GmbH. Es gelten de allgemeinen gecport Verirags- und Mutzungsbedingungen in der Seits 1
akiuellen Form. Copyricht @ by cn-geo® & gecpori® 2025
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Anlage 1/2
Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen o
—
-

69483 Wald-Michelbach, Im Wiesental 28 A

geoport

Anschlussstelle Hemsbach (16,1 km)
Bahnhof Firth (Odenwald) (9,5 km)
Hauptbahnhof Heidelberg (23,0 km)
Frankfurt Airport (56,5 km)
Wiesbaden (70,3 km)

Beerfelden, Stadt (7,9 km)

Die Region im MaBstab 1:200.000 inkl. ausgewaihite Infrastrukturinformationen.
Die Ubersichiskarte stelit die Region im MaBstad 1:200.000 dar. Zusatzlich werden die Entfernungen zu den nichstgelegenen Zentren, Flughifen, Bahnhafen
und Autcbahnauffahrten ausgewsesen. Das Kartenm aterial basert auf den Daten von @ OpenStreetMap und steht gem3R der Open Datz Commeoens Open
Database Lizenz (CObL) zur freien Nutzung zur Verfligung. Der ¥ artenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz {CC 8Y-SA4) lizenziert und
darf auch fur gewerbliche Zwed:e genutzt werden.

Datenquelle
Infrastruktwrinformationen: miocom Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03183063 vom 04.02.2025 auf www.geoport.de: ein Service
mgeo der on-geo GmbH. Es geiten die afgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Ssite 1
aktueilen Form. Copyright © by ongec® & gecport® 2025
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Anlage 1/3

Regionalkarte MairDumont

69483 Wald-Michelbach, Im Wiesental 28 A

geoport

& voJ e it . v
MalBistab (im Papiercdruck): 1:20.0090
Ausdehnung: 3.4C0 m x 3.400m
0 2000 m

Regionalk arte mit Verkehrsinfrastruktur (Bne Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regiondkarte wird herausgegeben vom Fafk-Verlag. Er enthdlt u.a. die 8ebausung, StraBennamen, Topografie und die Verkehranfrastrultur der Stadt. Die
Karte liegt flachendedckend fur Deutsd¥and vor und wird im MaBstabsbereich 1: 10.000 bis 1:30.000 angebo®en. Die Karte dafin sinem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervelfaltigung von maxima 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Guiachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMCNT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Besteliung 03183063 vom 04.02.2025 auf www.geoport.de: ein Service
W der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright @ by cn-gec® & geopart® 2025
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=EEW™  Odenwaldstrate 6 Liegenschaftskataster
64646 Heppenheim (Bergstrale) < {A AO /Ql( Liegenschaftskarte 1:1000

Hessen
Flurstiick:  173/29 Gemeind Wald-Michelbach SIVSal s 0809 S50
urstucek: emeinae: ald- e .
Flur: 1 Kreis: Bergstralte 3";2;3?:2’0:!3!;1 Anlage 2

Gemarkung: Aschbach Regierungsbezirk: Darmstadt

5491664
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173 16
57
5491444 o 10 20 30 Mafstab 1:1000

[easssanssn; 1 = Meter
Dieser Auszug wurde maschinell erstelit,
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) Anlage 3
Uberschlagige Ermittlung der Bruttogrundflache:

1. Doppelhaushalfte (Einfamilienhaus):

Unter-, Erd- und Dachgeschoss

8,87 x 949 = 84,18 m? x 3 Ebenen = 252,54 m?
- 3,76 x 125 = 4,70 m2 x 2 Ebenen = 9,40 m?2
243,14 m2
+ werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile
wie diverse Gauben - zur Rundung = 11,86 m?
Bruttogrundflache - rund - 255,00 m2
2. Garage

Fur die Garage (ca. 3,00 m x 5,50 m) erfolgt eine pauschalierte Bewertung ohne Einzel-
aufstellung.

Uberschlagige Ermittlung der wertrelevanten Wohnflachen
Benennung der Raumlichkeiten:

Untergeschol3:
Ca. Lage und Aufteilung, siehe Anlage 4/1.

Diverse Keller. Heiz- und Tankraum etc. - ohne Flachenansatz.

Erdgeschol3:
Ca. Lage, Aufteilung und Grol3e, siehe Anlage 4/2.

Flur, Garderobe, WC, Kiiche, Wohnen, Arbeiten,
gedeckter Freisitz / 4 = ca. 65,00 m2 Wohnflache

Dachgeschol3:
Anmerkung: Flachen ab ca. 1,50 m Hohe voll angesetzt.
Ca. Lage, Aufteilung und Grol3e, siehe Anlage 4/3.

Flur, 2 Kinderzimmer, Eltern, Bad = ca. 50,00 m2 Wohnflache

gesamt ca. 115,00 m2 Wohnflache
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Bild 1: Teilansicht der Zufahrtssituation in der Stichstrafle

Bild 2: Teilansicht der Zufahrtssituation in der Stichstralle
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Bild 3:  Teilhofansicht (rechte Halfte)

Bild 4:  Teilansicht der hofseitigen Freiflache, links die zugehdrige Garage
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Bild 5: Teilseitenansicht

Bild 6:  Teilrickansicht (linke Haélfte)
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Teilansicht der seitlichen Freiflache

Teilansicht der rickwartigen Freiflache
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Bild 9:  Teilansicht zu der Garage

Bild 10:  Teilansicht zu der Garage



