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1.1

Grundlagen

Die Ermittlung des Verkehrswerts ist im Baugesetzbuch § 194 wie folgt definiert:
»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhdlinisse zu erzielen
wdre.”
Vereinfacht ausgedrickt ist das Ziel einer jeden Verkehrswertwertermittlung, die Feststel-
lung des wahrscheinlichsten Kaufpreises eines Objektes zum néchstméglichen Zeit-
punkt. Dabei wird ein konkreter Wertermittlungsstichtag festgelegt und sowohl auf Ver-
kaufer- als auch auf Kéuferseite wirtschaftlich verninftig denkende und handelnde
Marktteilnehmer unterstellt.
Die auf der Grundlage des Baugesetzbuches erlassenen Bestimmungen Uber Grundsdt-
ze zur Verkehrswertermittlung von Grundsticken haben sich zur allgemeinen Grundlage
for Verkehrswertermittlungen entwickelt. Die vorliegende ,Verordnung iber die Grund-
séitze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten” (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) aus dem
Jahr 2021 gliedert sich in funf Teile und Anlagen. Gemaf § T Anwendungsbereich der
ImmoWenrtV 2021 ist folgendes definiert:
(1) Diese Verordnung ist anzuwenden
1. bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) der in Absatz 2 bezeichneten
Gegenstdnde, auch wenn diese nicht marktféhig oder marktgéngig sind (Wertermitt-
lung), und
2. bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte und der sonstigen fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten.
(2) Gegensténde der Wertermittlung (Wertermittlungsobjekt) sind
1. Grundsticke und Grundsticksteile einschlief3lich ihrer Bestandteile sowie ihres
Zubehérs,
2. grundsticksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an Grundsticken
(grundsticksbezogene Rechte) sowie grundsticksbezogene Belastungen.

Auftrag und Ortstermin

Mit Schreiben des Amtsgerichts Budingen vom 03.06.2024 bin ich als Sachverstandiger
herangezogen, ein schriftliches Gutachten in der Zwangsversteigerungssache betreffend
den im Wohnungsgrundbuch von Merkenfritz Blatt 898 unter laufender Nr. 1 eingetra-

genen Miteigentumsanteil zu erstellen.

Um das Gutachten erstellen zu kénnen, war ein Ortstermin notwendig.

Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid
dffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir Schéden an Gebduden, Sachverstandiger for Immobilienbewertung



Amtsgericht Bidingen Seite: - 4 von 41 -
Az.: 7 K 4/24 Datum 22.07.2024

1.2

GemdaB schriftlicher Einladung vom 19.06.2024 an alle Beteiligten, habe ich den Orts-
termin am 11.07.2024 durchgefthrt.

Das Ergebnis der értlichen Bestandsaufnahme ist in diesem Gutachten dokumentiert.
Die abgedruckten Fotos wurden am Tag der Ortsbesichtigung aufgenommen. Dies ist
nur ein Teil des vorhandenen Bildmaterials. Wird der Verkehrswert fir zwei Wertermitt-
lungsstichtage ermittelt, so ist das Bildmaterial nur bei dem jungsten Wertermittlungs-
stichtag abgedruckt.

Festlegungen, Hinweise und Annahmen

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsdchlichen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlief3lich auf
vorgelegten Unterlagen des Bestellers / Auftraggebers, sowie der Ortsbesichtigung.

Die Feststellungen bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Augenscheinnahme und
auf Auskinften der Beteiligten bei zurickliegenden Wertermittlungsstichtagen.
Zerstdrende Untersuchungen und bautechnische Detailuntersuchungen wurden nicht
vorgenommen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschéden erfolgte nicht.
Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaf-
ten des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstaug-
lichkeit geféhrden.

Es wird davon ausgegangen, das die Bewohner oder Nutzer durch Umweltschadstoffe
im Gebdude nicht belastetet werden.

Solche Umweltschadstoffe kénnen Wertminderungen auf die , belastete Bausubstanz”
verursachen, ebenso wie ,Bodenbelastungen”.

Im vorliegenden Fall wird davon ausgegangen, dass keine Kontamination des Grund
und Bodens vorliegt. AuBere Hinweise dazu liegen nicht vor.

Ob in friheren Jahren Baustoffe mit gesundheitsgeféhrdenden Schadstoffen eingebaut
wurden oder zur Verwendung kamen, wie z. B. Spanplatten, Flexplatten, Asbest, Styrol,
Holzschutzmittel etc. die mit Formaldehyd, PVC (Polyvinylchlorid), PCP (Pentachlorphe-
nol), PCB (Polychlorierte Biphenyle) PAK (Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe)
etc. belastet sind, kann nicht ausgeschlossen werden.

Eine Prifung, ob &ffentlich-rechtliche Bestimmungen oder privatrechtliche Bestimmun-
gen zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen einge-
halten sind, erfolgte nicht.

Zu &ffentlich, rechtlichen Abgaben, Beitréigen und Gebihren liegen mir keine Informati-
on vor. Es wird deshalb ungeprift unterstellt, dass Abgaben, Beitrége und Gebihren,
die eventuell wertbeeinflussend sein kénnten, erhoben und bezahlt sind und es wird die
Legalitat der vorhandenen Baulichkeiten vorausgesetzt.

Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid
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1.3

Die im Gutachten angefihrte Beschaffenheit und Ausstattung der Bauteile erfolgt ohne
Anspruch auf Vollstandigkeit, Abweichungen kénnen vorliegen.

Die Funktionstahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattun-
gen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurden nicht geprift, es wird die
Funktionsféhigkeit unterstellt.

Die wertbildenden Faktoren sind nicht bis ins letzte Detail hinein dargelegt, denn eine
detaillierte, genaue und verbindliche Baubeschreibung setzt eine umfanGréfieiche Bau-

aufnahme voraus. Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung ist dies nicht erforderlich.

Bauméngel- und Schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. Die Auswirkungen von eventuell vorhandenen Bauscha-
den und Baumdngel auf den Verkehrswert werden pauschal bericksichtigt. Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung durchzufihren. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschédigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefihrt.

Hinsichtlich versteckter Baumangel oder Bauschaden erfolgt daher keine Haftung. Die
nach genannten Beschreibungen gelten nicht als zugesicherte Eigenschaften des Obijek-
tes im Sinne des Gesetzes und sind daher unverbindlich. Vielmehr handelt es sich hier
um eine grobe Beschreibung der verwendeten Baustoffe u. Bauteile, soweit diese von

mir eingesehen werden konnten.

Rechtsgrundlagen und Literatur

Die nach genannten Gesetze, Normen, allgemeinen bauaufsichtlichen Zulassungen,
Richtlinien und Merkblétter sowie die aufgefihrte Fachliteratur sind Grundlage des Gut-
achtens. Soweit notwendig wird darauf im Gutachten mit den Zahlenangaben in ecki-
gen Klammern bzw. dem Titel der Verdffentlichung, Norm, Merkblatt etc. verwiesen.

[1.] Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F der Bek. vom 15.09.2021
[2.] Bewertungsgesetz (BewG) i.d.F. der Bek. vom 26.07.2021

[3.] Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wérme- und
Kalteerzeugung in Gebéuden (GEG) i.d.F. der Bek. vom 08.08.2020

[4.] Verordnung uber die Grundsaize fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Im-
mobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021) i.d.F. der Bek. vom 14.07.2021

[5.] Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
i.d.F. der Bek. vom 21.11.2017

[6.] Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche i.d.F. der Bek. vom 25.11.2003

[7.] Verordnung Gber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken (Beleihungswertermitt-
lungsverordnung — BelWertV) vom 12.05.2006

[8.] DIN 277 — Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau / Ausgabe 2005

[9.] Verkehrswertermittiung von Grundstiicken — Kommentar und Handbuch / 10. Auflage 2023
Wolfgang Kleber / Reguvis Verlag

[10.] Verkehrswertermittiung von Immobilien — Praxisorientierte Bewertung / 3. Auflage 2018
Hauke Petersen, Jirgen Schnoor, Wolfgang Seitz, Roland R. Vogel / Boorberg Verlag
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1.4

1.5

[11.] Marktwertermittlung nach ImmoWertV — Praxiskommentar zur Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken / 9. Auflage 2021 Wolfgang Kleiber / Reguvis Verlag

[12.] GuG Sachverstdndigenkalender 2023

Objektbezogene Unterlagen

Vom Gericht wurden die nachgenannten Unterlagen zur Verfigung gestellt:
- Auftrag des Amtsgericht Budingen
- Beschluss des Amtsgericht Bidingen vom 02.04.2024 u. 03.06.2024
- Ausziige Wohnungsgrundbuch von Merkenfritz Blatt 898 in Kopie
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster in Kopie, siehe Anhang.
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis in Kopie, siehe Anhang.

Von dem Bevollmdachtigten des Schuldners habe ich die folgenden Unterlagen erhalten:

- Konvolut an Unterlagen mit Aufteilungsplénen

Am Ortstermin Ubergebene Pléne, Vertréige, Fotos etc. wurden nach dem Erstellen des
Gutachtens an die Absender zurickgeschickt, sofern es sich nicht um Kopien oder Da-
tentrager handelt. Es wurden nur Unterlagen kopiert, die auch im Anhang bzw. den An-
lagen des Gutachtens enthalten sind.

Vom Unterzeichner sind die nachgenannten Unterlagen beigefigt:
- Ortsplan aus Google Maps und Satellitenbild aus Google Maps, siehe Anhang
— Datenblattauszug Bodenrichtwerte — Geodaten Hessen, siehe Anhang

Grundbuchangaben / Katasterangaben

Grundbuch von: Merkenfritz Blatt 898, Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses
eingetragenen 540/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grund-
stick, Gemarkung Merkenfritz, Flur 2, Flurstick 3/3, Gebéu-
de u. Freiflache, Gederner Strafle 41, Gréfie 712 m? und Ge-
markung Merkenfritz, Flur 2, Flurstick 1/3, Landwirtschaftliche
Fléche, Der Mihlwald, Gréfie 186 m? verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 gekenn-
zeichneten im Erdgeschoss gelegenen Wohnung nebst Balkon.
Die Gesamtgrofie der beiden Grundstiick ist 898 m?2.

GrundstiicksgréBe, anteilige Fléche mit 540/1.000 von 898 m2 = 484,9 m?2

Eventuelle Lasten und Beschrankungen bleiben bei der Bewertung unbericksichtigt, weil

sie nicht den Verkehrswert, allenfalls den Kaufpreis mindern.

Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid
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1.6 Baulastenverzeichnis

Im Baulastenverzeichnis des Wetteraukreis vom 08.04.2024 sind Baulasten eingetra-
gen, sieche Anhang.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass das Baulastenverzeichnis keinen
dffentlichen Glauben genieft, somit Grundstiicke, auf denen eine Baulast ruht, die
noch nicht in das Baulastenverzeichnis eingetragen sind, nicht gutgldubig baulastenfrei
erworben werden kénnen. Die Baulast wird erst mit Eintragung in das Baulastenver-

zeichnis wirksam.

1.7 Angaben zum Anwesen

a) | Ob und gegebenenfalls welche Mieter und Péchter vorhanden sind. Nein

b) | Gegebenenfalls die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach | Nein
dem Wohnungseigentumsgesetz.

c) | Ob ein Gewerbebetrieb gefihrt wird mit Art und Inhaber. Nein

d) | Ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht Nein
mitgeschétzt sind (Art und Umfang).

e) | Ob Verdacht auf Hausschwamm besteht. Nein

f) | Ob baubehérdliche Beschrénkungen oder Beanstandungen bestehen. Nicht bekannt

g) | Ob ein Energieausweis vorliegt. Nein

h) | Ob Altlasten (Bodenverunreinigungen, Kampfmittel etc.) bekannt sind. Nein

Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid
dffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir Schéden an Gebduden, Sachverstandiger for Immobilienbewertung
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2 Obijektdarstellung

2.1

In diesem Abschnitt werden das oder die Gebdude néher beschrieben. Dazu gehért die
Obijektlage, der baurechtliche und planungsrechtliche Zustand sowie eine Eintragung in

das Denkmalschutzkataster, falls vorhanden.

Objektlage

Bundesland: Hessen

Landeshauptstadt: Wiesbaden
Regierungsbezirk / Kreis: Darmstadt / Wetteraukreis
Gemeinde / Gemarkung: Hirzenhain / Merkenfritz
Geografie

Hirzenhain liegt im westlichen Bereich des Vogelsbergs und wird von der Nidder durch-
flossen. Hirzenhain besteht aus den Ortsteilen Glashitten, Hirzenhain u. Merkenfritz. Im
Norden Gréflenzt Hirzenhain an die Stadt Schotten, im Osten an die Stadt Gedern, im

Stden an die Stadt Ortenberg und im Westen an die Stadt Nidda.

Wirtschaft und Infrastruktur
In Hirzenhain waren zum 31.12.2023 — 2.960 Einwohner gemeldet.
Auf dem ehemaligen Buderus Gelander, jetzt Buderus Park sind metallverarbeitende Be-

triebe und ein Raumausstattungsbetrieb angesiedelt.
In Merkenfritz befindet sich eine Werkstatt fir Menschen mit Handicap.
Autobahnanschluss zur A45 ist Florstadt in ca. 20 km Entfernung.

Bildungseinrichtungen

Hugo Buderus Grundschule in Hirzenhain

Lagequalitét / Bebauung

In der Anlage ist zur besseren Ubersicht ein Ausdruck aus Google Maps beigefigt.

Beeintrdichtigungen
Vorbeifihrende Bundesstrafie B 275.

Uberschwemmungsgebiet

Nein, gemdf} Internetauskunft der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und

Geoinformation.
Zustand der Nachbarobijekte

Im normalen Unterhaltungszustand.

Einkaufsmoglichkeiten / Schulen / Arbeitsplétze
Nidda, Gedern, Friedberg, Giefien etc.

Grundstickszuschnitt

Siehe beigefigtem Auszug aus dem Liegenschaftskataster.

Topographie
Nach Norden ansteigend.

Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid
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23

ErschlieBung

Die ErschlieBung mit Stra3en, Wasser, Strom und Kanal ist gegeben.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass evil. noch Beitrédge oder Gebihren anfallen
kénnen. Eine Haftung fur solche nachtréglichen ErschlieBungsmaBBnahmen wird ausdri-
cklich ausgeschlossen.

Baurechtlicher Zustand und planungsrechtliche Gegebenheiten

Diese sind nur auszugsweise wiedergegeben.
Entwicklungszustand
Das Grundstick ist bebaut.

Art und MaB der zuléssigen baulichen Nutzung

Die Bebaubarkeit wird geregelt durch § 34 Baugesetzbuch:
Zuléassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.
(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig,
wenn es sich nach Art und MafB3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundsticksflache, die uberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren Umgebung
einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt
werden.

Genehmigung und bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Im vorliegenden Gutachten wird die formale und materielle Legalitdt der vorhandenen
baulichen Anlagen angenommen.

Beziglich Genehmigungsféhigkeit zukinftiger Nutzungen, Nutzungsénderungen, bauli-
cher Anderungen oder Anbau und UmbaumaBnahmen sind bei den zusténdigen Ge-

nehmigungsbehdrden entsprechende behérdliche Auskinfte einzuholen.

Beschreibung der baulichen Anlagen

Im Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Lageplan), siehe Anhang, ist die Lage der
Grundsticke mit Gebduden dargestellt. Im Anhang ist die Berechnung der Wohnflache
aufgefihrt. Die Grundsticke sind mit einem Wohnhaus als 1.bezeichnet und einer Ga-
rage mit 2. bezeichnet bebaut.

Baulicher Zustand

Der Bauzustand ist am Tage der Besichtigung dem Alter entsprechend einzustufen, mit

Bauméngel und Bauschéden sowie Renovierungs- und Unterhaltungsstau.

Erlauterungen hierzu:

Ein Mangel ist das Fehlen einer zugesicherten Eigenschaft oder die Abweichung des Ist-
Zustands vom Soll-Zustand.

Ein Mangel - insbesondere »der Baumangel« - ist die Abweichung von einem vereinbar-
ten »Soll« bzw. das Fehlen einer zugesicherten Eigenschaft.

Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid
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Vom Begriff des Baumangels ist der Begriff des Bauschadens zu unterscheiden. Ein Bau-
schaden ist die negative Verénderung einer Konstruktion, eines Bauteils oder Bauwerks.
Ein Bauschaden als eine negative Verdnderung ist somit eine Untermenge des Bauman-
gels.

Es gilt:

- Ein vorhandener Baumangel muss nicht automatisch zum Bauschaden fihren.

- Ein Baumangel bleibt ein Baumangel, auch wenn dieser nicht zum Bauschaden fihrt.
- Es gibt auch Bauschaden ohne einen zeitlich davor liegenden Mangelzustand (z. B.
Anprallschdden an Gebauden, Unwetterschaden usw.).

Beispiel: Das Fehlen einer ordnungsgemdéfien Dachabdichtung ist ein Baumangel, der
méglicherweise daraus folgende Pilzbefall des hélzernen Dachstuhls oder eindringende
Feuchtigkeit in das Mauerwerk stellen dann den Bauschaden dar.

Beschreibung im Einzelnen

Das Wohnhaus mit dem Sondereigentum wird im Folgenden néher beschrieben. Die
Beschreibung der Raumlichkeiten des Sondereigentums erfolgt in Kurzform. Vom Ein-
gang bzw. den Zugédngen ausgehend erfolgt die Aufzéhlung und Beschreibung der Réu-
me im Uhrzeigersinn.

1. Wohnhaus mit Sondereigentum Nr. 1, EG Wohnung mit Balkon

Bauweise: Massivbauweise mit Kellergeschoss, Erdgeschoss und ausgebautem Dach-
geschoss.

Nutzung: EG Wohnung steht leer

Baujahr: 1952 mit spéteren Anbauten

Zugang zum Gebdude

Von der Strafle Gber einen befestigen Weg in den erdgeschossigen Eingangsvorbau.

Wénde

Kellerwdnde gemauert innen und auflenseitig verputzt.
Aufgehendes Mauerwerk innen und auBlenseitig verputzt. Fassade mit Wéarmeddmm-Verbungs-
ystem.

Grindung, Decken und Belége

Streifenfundamente mit Betonboden.
Massivdecke Uber dem Kellergeschoss und Erdgeschoss.
Fliesen und elastische Bodenbelége.

Dach

Satteldach in zimmermannsméaBiger Ausfihrung.
Dachdeckung mit Tonziegeln.
Dachentwdsserung aus Zinkblech.

Treppen
Massivireppe in das Kellergeschoss.
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2.4

Fenster und Sonnenschutz

Alufenster (1987) und Kunststofffenster mit Wéarmeschutzverglasung.
Kunststoffrollladen mit Gurtzug.

Turen und Tore

Hauseingangstir Ausfihrung in Kunststoff.
Innentiren als Holzwerkstofftiren mit Futter und Bekleidung.

Heizung
Olzentralheizung aus dem Jahr 2015 mit Stahlblechtanks.

Waérmeabgabe Gber Heizkérper.

Elektro und Sanitér

Baujahrestypisch, nicht mehr dem heutigen Standard entsprechend.
Photovoltaikanlage (wird nicht mit bewertet)

Raumaufteilung Sondereigentum Erdgeschoss

« Eingangsflur
« Flur

+ Kinderzimmer
« Wohnzimmer
+ Hinterzimmer
+ Buro

+ Kiche

+ Bad

+ Dachterrasse (kein Balkon)

Energetische Eigenschaften — Energieausweis

Die Gebdude entsprechen nicht den heutigen energetischen Anforderungen.

Ob Vermietung, Kauf oder Verkauf von Haus oder Wohnung - auf die eine oder andere
Art und Weise haben fast alle schon mal mit dem Energieausweis zu tun gehabt. Auch
im neuen Gebdaudeenergiegesetz (GEG 2020) spielt er eine grofie Rolle, viele Regelun-

gen wurden aus der Energieeinsparverordnung (EnEV) Gbernommen.

Geregelt sind die Vorgaben zum Energieausweis in Teil 5 des Gebdudeenergiegesetzes
(GEG 2020). Von § 79 bis § 88 finden Eigentimer und Mieter alle Details.

Wenn ein Gebdude unter Denkmalschutz steht, Gréfieift die Energieausweis-Pflicht ge-
maB § 79 Absatz 4 GEG allerdings nicht. Dann muss der Eigentimer beim Verkauf

oder bei einer neuen Vermietung keinen Energieausweis vorzeigen.

Die bekannte Unterteilung in Verbrauchsausweis und Bedarfsausweis bleibt, ebenso die
Anlésse, bei denen der Energieausweis erstellt, vorgezeigt und Ubergeben werden muss
(UmfanGréBeiche Sanierung mit Berechnungen zum gesamten Gebéude, Vermietung,
Verkauf, Verpachtung, Neubau). Spétestens bei der Besichtigung muss der Energieaus-
weis vorgelegt werden, bei Vertragsabschluss muss der Energieausweis im Original oder

als Kopie Gbergeben werden.
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Diese Anderungen zum Energieausweis gibt es im GEG 2020

Einige Vorgaben zum Energieausweis wurden im Gebdudeenergiegesetz erganzt und

verscharft. Die Anderungen im Uberblick:

Die Pflicht, bei der Vermietung oder beim Verkauf eines Hauses einen Ener-
gieausweis vorzulegen sowie die entsprechenden Pflichtangaben in Immobilien-
anzeigen, gelten nun auch fir Immobilienmakler.

Aussteller von Verbrauchsausweisen missen bestehende Gebdude vor Ort oder
anhand geeigneter Fotos bewerten, um passende Ma3Bnahmen zur Modernisie-
rung zu empfehlen. So soll die Qualitét der Modernisierungsempfehlungen ver-
bessert werden.

Die CO2-Emissionen missen jetzt im Energieausweis aufgefihrt werden.

Wenn Eigentimer Daten fir den Energieausweis bereitstellen, sind sie fir die
Richtigkeit der Angaben verantwortlich.

Energieausweis-Aussteller missen die bereitgestellten Daten sorgféltig prifen
und durfen diese nur verwenden, wenn kein Zweifel an der Richtigkeit besteht.
Der Stand der Sanierung muss detailliert angegeben werden, ebenso inspekti-
onspflichtige Klimaanlagen mit dem Falligkeitsdatum der ndchsten Inspektion.

Fur dieses Obijekt liegt kein Energieausweis vor.
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3 Nutzungsdauer von Gebé&uden

3.1

Die Nutzungsdauer von baulichen Anlagen wird in § 4 ImmowertV 2021 definiert. Es
wird dabei unterschieden in eine Gesamtnutzungsdauer und eine Restnutzungsdauer.
Im Rahmen einer Bewertung werden Kosten der Mangel- u. Schadensbeseitigung nur in
soweit angesetzt, als sie zur Wiederherstellung des baualtersméBigen Normalzustandes
in Bezug auf die Restnutzungsdauer erforderlich sind.

Gesamtnutzungsdauer

In § 4 der ImmoWertV 2021 wird diese unter Absatz (2) wie folgt definiert:
»Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemdafler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet wirtschaft-
lich genutzt werden kann. Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermitt-
lung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten die Modellansétze
der Anlage 1 zugrunde zu legen. Bei der Wertermittlung ist dieselbe Gesamtnut-
zungsdaver zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen
fir die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag; im Ubrigen sind zur Festle-
gung der Gesamtnutzungsdauer vorrangig die Modellansétze der Anlage 1 zugrun-

de zu legen.”

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Gbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer
= Gesamtnutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die we-
sentlich lénger sein kann.

In der folgenden Tabelle aus der ImmmoWertV 2021, Anlage 1 sind die Modellansétze
for die Gesamtnutzungsdauer abgedruckt. Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer
sind bei Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten die nach-

folgenden Modellansatze zugrunde zu legen.

Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer
Freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser, Doppel- u. Reihenhduser 80 Jahre
Mehrfamilienh&user 80 Jahre
Wohnhé&user mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschaftshauser 60 Jahre
Birogebdude 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebdude 40 Jahre
Kindergérten, Schulen 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer der einzelnen Gebé&ude wird in der folgenden Tabelle,
Spalte *5 unter Ziffer 3.2 Restnutzungsdauer angegeben.
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3.2 Restnutzungsdauer

In § 4 der ImmoWertV 2021 wird die Restnutzungsdauer unter Absatz (3) wie folgt defi-
niert:

»Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche An-
lage bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird auf Grundlage des Unterschiedsbe-
trags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
mafBgeblichen Stichtag unter Bericksichtigung individueller Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsob-
jekts wie beispielsweise durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus
dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.
Bei Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten ist zur Ermitt-
lung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden im Falle von Modernisierungen das
in Anlage 2 beschriebene Modell zugrunde zu legen. Bei der Wertermittlung ist zur
Ermittlung der Restnutzungsdauer dasselbe Modell zugrunde zu legen, das auch der
Ermittlung der verwendeten sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten zu-
grunde lag; im Ubrigen ist im Falle der Modernisierung von Wohngebéuden vorran-

gig das Modell der Anlage 2 zugrunde zu legen.”

Es ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Bericksich-

tigung des Bau- u. Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfa-

higkeit der baulichen Anlagen zu ermitteln.

Wertermittlungsjahr: 2024

Die Restnutzungsdauer der einzelnen Gebdude ist in der nachfolgenden Tabelle,

Spalte *6 angegeben.

Nutzungsdauer, Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Gebdudebezeichnung *1 *2 *3 *4 *5 *6 *7
Moder. |tatséich- | Fiktives |Alter | Gesamt- [Rest- |lineare
Punkte |liches |Baujahr |oder [nutz- nutz- | Alters-
Wohn-  [Baujahr |- nach |[fiktives | ungs- ungs- | wertmin-
gebdu. Alter |dauer. |dauer |derung

1. Wohnhaus 1952 | 1975 49 80 31 61 %

*1  Modernisierungspunkte - wie in obiger Tabelle Modernisierungselemente ermittelt

*2  Tatséchliches Baujahr bzw. wahres Baujahr.

*3  Fiktives Baujahr angenommen - Verléngerung der Restnutzungsdauer wegen durchGréfeifender
Modernisierungsmafinahmen — Fiktives Baujahr deshalb nach dem tatséchlichen Baujahr
angenommen.

*4  Alter oder fiktives Alter - Tatséichliches Baujahr = Alter bzw. tatséchliches Alter, fiktives Baujahr

- fiktives Alter in Abhéngigkeit von 1 oder 3 bzw. Alter ohne Modernisierung oder nach

Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid
dffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir Schéden an Gebduden, Sachverstandiger for Immobilienbewertung



Amtsgericht Bidingen Seite: - 15 von 41 -
Az.: 7 K 4/24 Datum 22.07.2024

*5

*6

*7

Modernisierung.

Gesamtnutzungsdauer (GND) - Durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer GND bei
ordnungsgeméfer Instandhaltung in Jahren.

Restnutzungsdauer (RND) - Von ordnungsgeméf instand gehaltenen Gebéuden wird i.d.R. ermittelt,
indem von einer fir die Obijektart Ublichen Gesamtnutzungsdauer GND — das Alter in Abzug
gebracht wird.

Restnutzungsdauer RND = Ubliche Gesamtnutzungsdauer GND — Alter, in Jahren.
Alterswertminderung (AWM) - Nur mafBgebend bei der Sachwertermittlung und zur grundsétzlichen
Anwendbarkeit auch fir steverliche Zwecke sowie auf entsprechende Regeln der ImmoWertV — wird
die lineare Abschreibung fir die Ermittlung der Wertminderung wegen Alters in Ansatz gebracht. Die
Alterswertminderung errechnet sich aus dem Alter dividiert durch die Gesamtnutzungsdauer in Pro-
zent. Der Wert wird gerundet.

Fir die Gebdude wird eine gewichtete Restnutzungsdauer angesetzt mit: 31  Jahren
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4  Ermittlung des Bodenwertes

4.1

Die Ermittlung erfolgt nach Teil 4 der ImmoWertV 2021 und ist Grundlage fir die Be-
rechnung des Sachwertes, des Ertragswertes etc.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von
Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdlinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundsticksfléche. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich
seiner absoluten Héhe auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiickes von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtli-
cher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts bericksichtigt. Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwerter-
mittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale sachgemaf zu beriicksichtigen.

Dazu zdhlen:

Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungs-
aufwendungen oder Baumédngel und Bauschéden, soweit sie nicht bereits durch den
Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer beriick-
sichtigt sind, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der
marktUblich erzielbaren Miete), Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und Abwei-
chungen in der Grundstiicksgrofie.

Bodenwert

Grundlage sind u.a. die Bodenrichtwerte des Gutachterausschuss des Wetteraukreis
und ,BORIS Hessen” ein Bodenrichtwertinformationssystem der Hessischen Verwaltung
for Bodenmanagement und Geoinformation.

Fir das Obijekt sind Angaben in ,BORIS Hessen” vorhanden, siehe Anhang. Diese An-
gaben sind inkl. ErschlieBungskosten, fir das oder die o.g. Grundsticke liegt der Bo-
denrichtwert danach bei 40,00 €/m2 zum 01.01.2024.

Bei den angegebenen Werten handelt es sich um Richtwerte. Eine Bodenwerténderung
vom 01.01.2024 bis zum Wertermittlungsstichtag ist nicht erkennbar.

Bei Abwégung aller Gegebenheiten und unter Einbeziehung der vorhandenen Rahmen-
bedingungen, wird der Bodenwert des bebauten und erschlossenen Areals mit

folgenden Ausgangswert angesetzt: 40,00 €/m?2

Es handelt sich bei bebauten Grundsticken um einen theoretischen Wertansatz, denn
ein Kaufinteressent differenziert den Kaufpreis nicht nach Boden- u. Gebéudeteil, son-

dern bildet sich vielmehr den Kaufpreis als Gesamtanlage.
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Weitere Grundsticksmerkmale nach § 4 ImmoWertV 2021 zur Ermittlung des Boden-
wertes nach Teil 4 ImmoWertV 2021

Bezeichnung Wertansatz | Preisbild

Boden Ausgangswert 40,00 €/m?
Grundsticksgrofie 3% 1,20 €/m?
Zuschnitt, Zuwegung % 0,00 €/m?2
Art u. Maf3 der baulichen Nutzung % 0,00 €/m?
Wertbeeinflussende Rechte % 0,00 €/m?2
Lagemerkmale % 0,00 €/m?
Bodenbelastungen % 0,00 €/m?
Summe Boden Endwert 41,20 €/m?

Der endgiltige Bodenwert errechnet sich aus dem Ansatz des Boden Endwertes multipli-

ziert mit der Grundsticksfléche.

Bodenwert des Grundstiicks 4849 m2 x 41,20€/m2 = 19.978€
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5 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Die besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale (b. 0. G.) nach § 8 Absatz (3)
ImmoWenrtV 2021 ist eine Vorschrift von zentraler Bedeutung. Wie diese nachtréglich zu
bertcksichtigen sind, stellt die Verordnung mit der ,Kann-Vorschrift“ des § 8 Absatz (3)
ImmoWertV 2021 in das Ermessen des Anwenders. Sie kénnen durch Zu- oder Abschla-
ge oder in anderer geeigneter Weise bericksichtigt werden.

Die Beriucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Ano-
malien) ist gleichwohl integraler Bestandteil der Vergleichs-, Ertrags- und Sachwerter-
mittlung. Dies ergibt sich aus § 8 Absatz (2) ImmoWertV 2021, nach dem diese ,in”
dem Wertermittlungsverfahren zu beriicksichtigen sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind Grundstiicksmerkmale, die den
Marktwert eines Grundstiicks (Verkehrswert) beeinflussen und bei der Ermittlung des vor-
lGufigen Vergleichs-, Ertrags- und Sachwerts nach dem dritten Abschnitt der ImmoWertV
noch keine Berucksichtigung gefunden haben.

Wichtige b. 0. G. im Uberblick

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (b. 0. G.) kénnen in zwei

Gruppen gegliedert werden:
1. Merkmale des Bodens und/oder der baulichen Anlagen die vom Ublichen unter-
stellten baulichen Zustand abweichen.

2. Besondere Rechte und/oder Belastungen, die baulichen Anlagen betreffend.

Zu Punkt 1. zahlen:
Bauschéden u.é.
wie z. B. Feuchteschaden, Putzschéaden, Schéadlingsbefall
Unterhaltungsbesonderheiten / Modernisierungsaufwand
bei unterdurchschnittlichem Unterhaltungszustand wie z. B. Uberalterte Heizung,
verwitterter Putz, Uberalterte Badeinrichtung
bei Uberdurchschnittlichem Unterhaltungszustand wie z. B. modernisierte Hei-
zung, Neuanstrich des AuBBenputzes, modernisiertes Bad
technische Bauméngel
wie z. B. ungeeignete Baustoffe, mangelhafte Bauausfihrung oder Konstruktion
wirtschaftliche Bauméngel
wie z. B. zu geringe Raumhéhen, unzeitgemafBe Grundrisse, unwirtschaftliche
Grundrisse, unzureichende Belichtung, dsthetische Méngel

«  Merkantiler Minderwert

Zu Punkt 2. zahlen:
Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen
wie z. B. Mehr-/ Mindermieten, Leerstand, Wohnrecht, Nief}brauch
sonstige Rechte und Belastungen
wie z. B. Denkmalschutz, Erbbaurecht, Dienstbarkeiten, Baulasten, Erschlie-

Bungskosten
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5.1 Anwendung derb. o. G.

Zur Anwendung kommt der § 8 Absatz (3) der ImmoWertV 2021, der wie folgt lautet:
»Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grund-
sticksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundsticksmarkt Ublichen abweichen. Dazu gehéren auch solche Grundsticks-
merkmale, die von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellanséatzen abwei-
chen. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kénnen insbesondere vor-
liegen bei:

1. besonderen Ertragsverhdltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschéaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidations-
objekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht

bereits anderweitig bericksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfah-

renswerte nach § 6 Absatz 3 Satz 1 Nummer 3 insbesondere durch marktibliche Zu-

oder Abschldge bericksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Wertermitt-

lungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale, so-

weit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.”

Tabellarische Zusammenstellung der b. 0. G.

In der folgenden Tabelle werden die besonderen objekispezifischen Grundsticksmerk-

male, soweit méglich, in Prozentsétzen angegeben.

Bezeichnung Wertansatz
Bauschaden -3 %
Unterhaltungsstau -10 %
Technische Baumadngel %
Wirtschaftliche Bauméngel %
Merkantiler Minderwert %
Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen %
Sonstige Rechte und Belastungen %
%
Summe -13 %

Resultierend hieraus besteht Investitionsbedarf, zum einen wegen Bauméngel/ Bausché-
den und zum anderen auch wegen Modernisierungsbedarf am Wohngebéude.
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6 Grundlagen des Verkehrswertes

6.1

Der Verkehrswert bezeichnet den Preis einer Immobilie, an einem festgelegten Werter-

mittlungsstichtag.

Dieser wird nach § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:
»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschdéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhélinisse zu erzielen

. “
ware.

Vorgaben zur Ermittlung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wird aber nicht allein durch den Preis, sondern auch durch den
Grundsticksmarkt bestimmt. Damit wird ausgedrickt, wie viel Geld Kaufwillige Gbli-
cherweise bereit sind, fir das Objekt zu bezahlen. Hier kénnen erhebliche Abweichun-
gen vorliegen, jedoch beeinflusst der Lagewert die Marktgéngigkeit eines bebauten

Grundstickes erheblich. Es sind sogar weitere wichtige Vorgaben zu bericksichtigen:

Grundsatzlich bestimmt sich der Verkehrswert nach seiner kinftigen Nutzung. Auf
die bisherige Nutzung kommt es nur insoweit an, wie dadurch die kinftige Nut-
zung beeinflusst wird.

MafBBgebend fir die Hohe des Verkehrswertes (Marktwert) ist das Marktgesche-
hen. Ertragsverhdltnisse und Herstellungskosten bleiben dabei grundsétzlich au-
f3er Betracht.

Bei Bewertungsobjekten, bei denen der Verkehrswert aus dem Sachwert abgelei-
tet wird, steht somit die Marktanpassung im Focus.

Hier handelt es sich um Objekte aus dem Bestand, Marktanpassung ist deshalb
eine zentrale Komponente. Da sich die urspringliche Héhe der Baukosten des
Objektes auf die Preisbildung am Immobilienmarkt in der Regel nicht auswirkt,
haben wir hier kein zuverlassiges Ausgangsmaf.

Ein potenzieller Kaufer orientiert sich bei der Preisfindung ausschlielich am
Markt, denn er bezahlt sicherlich keinen Preis fir eine Bestandsimmobilie, bei
der seine Entscheidungsgrundlage eine ,Nachkalkulation” der Baukosten des
Obijektes ist, oder anders ausgedrickt:

Der Wert einer Sache wird nicht durch den Umfang der Kosten, sondern durch den
Markt bestimmt.

Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid
dffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir Schéden an Gebduden, Sachverstandiger for Immobilienbewertung



Amtsgericht Bidingen Seite: - 21 von 41 -
Az.: 7 K 4/24 Datum 22.07.2024

7/ Wertermittlungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (Teil 3, Abschnitt 1,
ImmoWenrtV 2021) das Ertragswertverfahren (Teil 3, Abschnitt 2, ImmoWertV 2021), das
Sachwertverfahren (Teil 3, Abschnitt 3, ImmoWertV 2021) oder mehrere dieser Verfah-
ren heranzuziehen.

Die drei Wertermittlungsverfahren sind grundsétzlich gleichrangig. Das jeweils anzuwen-
dende Verfahren ist nach Lage des Einzelfalles unter Bericksichtigung der im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden
des Einzelfalles auszuwdhlen.

Die Auswahl des Verfahrens liegt im sachversténdigen Ermessen. Die Verfahren sind im

folgenden kurz beschrieben.

Das Vergleichswertverfahren (Teil 3, Abschnitt 1, ImnmoWertV 2021)

Fur unbebaute Grundstiicke wird vordergrindig das Vergleichswertverfahren anzuwen-

den sein; denn i.d.R. bietet das Vergleichswertverfahren keine ausreichenden Méglich-
keiten zur Ermittlung des Verkehrswertes bebauter Grundstiicke. Lediglich fur die Ermitt-
lung des Bodenwertes, bei der andere Verfahren keine brauchbaren Ergebnisse bringen,
ist dem Vergleichswertverfahren Vorrang einzurédumen. (Die Gutachterausschisse ver-
fahren nach dieser Methode und ermitteln so die Bodenrichtwerte).

Das Sachwenrtverfahren (Teil 3, Abschnitt 3, ImmoWertV 2021)

Hier ist davon auszugehen, dass im gewdhnlichen Geschéftsverkehr die Ersatzbeschaf-

fungskosten preisbestimmend sind und nicht der erzielte Ertrag aus der Nutzung.

Dieses Verfahren eignet sich vordergrindig fir Objekte die nicht auf méglichst hohe
Rendite im Verhdltnis zu den aufgewandten Kosten ausgelegt sind; das sind in erster Li-
nie Eigenheime (Ein- bis Zweifamilienhduser) die Ublicherweise zum Zwecke der Eigen-
nutzung gebaut oder gekauft wurden.

Besonders Ein- und Zweifamilienhéuser werden Gberwiegend vom Eigentimer genutzt.
Hier steht zweifelsfrei im Vordergrund die Annehmlichkeit ungestért u. nach seinem Ge-
schmack und ohne Ricksicht auf andere Hausbewohner wohnen zu kénnen.

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt

sind, ist dieses Verfahren nicht anwendbar.

Das Ertragswertverfahren (Teil 3, Abschnitt 2, ImmoWertY 2021)

Bei ertragsorientierten Objekten steht im gewdhnlichen Geschaftsverkehr der marktib-

lich erzielbare Reinertrag im Vordergrund u. ist preisbestimmend.

Dieses eignet sich fir bebaute Grundsticke, die Ublicherweise zur Ertragserzielung die-
nen.

Auf das Ertragswertverfahren abzustellen ist dann sinnvoll und sachgerecht, wenn nach-
haltige Ertrége zu erzielen sind wie bei Mietobjekten, Eigentumswohnungen sowie bei
Geschéfts- und Gewerbegrundstiicken.
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Den Erwerber eines solchen Objektes interessiert vorrangig die nachhaltige Rendite bzw.
die kunftigen Ertrége. Die Bodenwertermittlung erfolgt i.d.R. nach dem Vergleichswert-
verfahren.

7.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach der vorhergehenden Erlauterung der verschiedenen Verfahren zur Ermittlung des
Verkehrswertes erfolgt die Bewertung fir dieses Objekt nach dem
Ertragswertverfahren, dies ist im vorliegenden Fall das markttypische Verfahren.
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8 Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren

Grundlage des Ertrragswertverfahrens ist Teil 3, Abschnitt 2, ImmoWertV 2021. Die Er-
mittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren j@hrlichen Ertrégen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Ertréige wird
als Rohertrag bezeichnet. Mafigeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen,
die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschliefilich Erhaltung des Grundstiicks
aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren basiert auf der Uberlegung, dass der dem Grundstickseigen-
timer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundsticks-
werts (bzw. des dafir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als
Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstick sowohl die
Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstick vorhande-
nen baulichen (insbesondere Gebédude) und sonstige Anlagen (z.B. Anpflanzungen) dar-
gestellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergénglich (bzw. unzerstérbar).
Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anla-
gen zeitlich beGréfenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBBenanlagen i.d.R. im Ver-
gleichswertverfahren grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bo-
denwertes mit dem Liegenschaftszins bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwertes dar).

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich
als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks” abziglich ,Reinertragsanteil des
Grund und Bodens”.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen An-
lagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermit-
telt.

Der vorléufige Ertragswert sefzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der
baulichen und sonstigen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermitt-
lung des vorléufigen Ertragswertes nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswertes aus dem vorléufigen Ertragswert sachgemdéf} zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatz eines Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.
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8.1

8.2

Erléuterungen der verwendeten Begriffe

Soweit diese noch nicht anderweitig erléutert wurden.

Wohn- und Nutzléchen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzfléchen wurden von mir durchgefGhrt. Sie orien-

tieren sich an der Wohnfléchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohn-
flachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR) bzw. der Nutzflachenrichtlinie (NuR),
in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten
Mafigaben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundfléchen auf die Wohnfla-
che systematisiert sind, sofern diesbeziglich Besonderheiten nicht bereits in den Mietan-
sdtzen bericksichtigt sind. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den
diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; 11.BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind des-
halb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Bodenwertverzinsung

Der Reinertrag der baulichen Anlage wird durch Abzug der Bodenwertverzinsung vom
Reinertrag errechnet. Der dem zu bewertenden Gebdude zuzuordnende Boden ist nach
dem Vergleichswertverfahren zu bewerten. Kapitalisierung und Abzinsung nach § 34 Im-
moWertV 2021, Liegenschaftszinssatz nach § 21 ImmoWertV 2021.

Barwerttaktor

Im Ertragswertverfahren sind die Reinertrége zu kapitalisieren. Hierzu werden die ,Bar-
werttaktoren fur die Kapitalisierung” - oft auch Vervielfaltiger bezeichnet — verwendet.
Fur die Berechnung der Barwertfaktoren sind der Liegenschaftszinssatz und die Restnut-

zungsdauer notwendig.

Ertragswert

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhdéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Obijekt wéhrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte
aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Erréige — abgezinst auf die Wertver-
héltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmdaBig gleichzusetzen mit dem Ertrags-
wert des Obijekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Rest-

nutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Rohertrag

Der Rohertrag nach § 31 ImmoWertV 2021 umfasst alle bei ordnungsgeméfer Bewirt-
schaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertréige aus dem Grundstick.
Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (marktiblich gesicherten) Einnah-
memaoglichkeiten des Grundsticks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Weicht die
tatsdchliche Nutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen von den Gblichen,
marktiblich gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fir die tatséchli-
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che Nutzung von Grundsticken oder Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende
Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrages zundchst die fur eine Ubliche
Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Die angenommenen, marktiblichen erzielbaren Ertréige umfassen alle Einnahmen aus
dem Grundstiick die bei ordnungsgemdéfer Bewirtschaftung, unter Beachtung der allge-
meinen Anforderungen an gesunde Nutzungsverhdlinisse, erzielt werden.

Hier sind vor allem zu nennen: Mieten / Pachten und Vergitungen, soweit sie die Nut-
zung des Grundsticks betreffen.

Bei Eigennutzungen sind fur alle Grundsticksteile mit ihren Geb&uden Einnahmen in ei-
ner Héhe zugrunde zu legen, wie sie bei einer Vermietung oder Verpachtung im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr Ublicherweise zu erzielen wéren.

In l&ndlichen Rdumen ist haufig die Datenlage sehr dinn:

- Der Anteil der Eigennutzer ist fast bei allen Gebaudearten relativ hoch.

- Systematische Auswertungen der Mieten und Pachten liegen selten vor.

Die Ermittlung des Ertragswertes beruht u.a. auf der konjunkturellen Einschétzung des
Marktes, sowie Lage und objektspezifischen Merkmalen. Es bleibt jedoch noch zu ver-
merken, dass der Ertragswert zwar rechnerisch exakt darstellbar ist, jedoch aufgrund
verschiedener Ansatzmdglichkeiten gewisse Bewertungsspielrdume vorhanden sind. Hin-
zuweisen ist hier noch einmal auf das Problem des Investitionsbedarfs und das dieser
nicht exakt berechenbar ist und zum anderen die Auswirkungen auf die Markisituation
sich nicht immer nach berechenbaren mathematischen Modellen ergeben.

Die marktiblich erzielbare Miete / Pacht wird auf der Grundlage von Marktrecherchen
ermittelt, siehe in der folgenden Tabelle. Daraus errechnet sich die monatliche Miete /
Pacht durch Multiplikation mit der ermittelten Flache. Die notwendige Fléchenberech-
nung ist im Anhang abgedruck.

Marktiblich erzielbare Nettokaltmieten / Pacht

Gebdudebezeichnung | Mieteinheit / Pachteinheit Flache Miete / Pacht |Miete / Pacht
monatlich
1. Wohnhaus Sondereigentum im Aufteilugs- 106 m?2 6,00 €/m?2 636 €

plan mit Nr. 1 gekenzeichnet —
Wohnung im Erdgeschoss

Summe der monatlichen Nettokaltmiete / Pacht 636 €

Aus der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete / Pacht errechnet sich der Jahresroher-
trag durch Multiplikation mit der Anzahl der Monate eines Jahres.

Jahresrohertrag 636 € x 12 Monate = 7.632 €
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8.3 Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind nach § 32 ImmoWertV 2021 die fir eine ordnungsge-

mé&fBe Bewirtschaftung und zuléssige Nutzung marktiblich entstehenden jéhrlichen Auf-
wendungen zu bericksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenibernah-
men gedeckt sind.

Dazu zéhlen folgende Kosten:

- die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grund-
sticks erforderlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht,
den Wert der vom EigentUmer persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die
Kosten der Geschaftsfihrung;

- die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung
oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsni-
veaus der baulichen Anlage wéhrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet wer-
den missen;

-+ das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch
uneinbringliche Ruckstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
voribergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpach-
tung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von unein-
bringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Authebung eines Miet-
verhdltnisses oder Rdumung;

- die Betriebskosten.

Die Bewirtschaftungskosten sind vom Jahresrohertrag zu subtrahieren.
Dieser Wertermittlung sind durchschnittliche Bewirtschaftungskosten nach Anlage 23,
siehe unterstehende Tabelle, des Bewertungsgesetzes [2.] zugrunde gelegt.

Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer Grundsticksart
Mietwohn- |Gemischt genutztes Grund- |Gemischt genutztes Grund-  |Geschdfts-
grundstick [stick mit einem gewerb- stiick mit einem gewerblichen [grund-
lichen Anteil von bis zu 50 %|Anteil von mehr als 50 % sticke
= 60 Jahre 21 % 21 % 21 % 18 %
40 bis 59 Jahre 23 % 22 % 22 % 20 %
20 bis 39 Jahre 27 % 24 % 24 % 22 %
< 20 Jahre 29 % 26 % 26 % 23 %
In diesem Fall werden Bewirtschaftungskosten angesetzt mit: 25 %

8.4 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz nach § 14 ImmoWertV 2021 ist eine Rechengréfe im Ertrags-
wertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entspre-

chenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Be-
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bauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als

Durchschnittswert abgeleitet. Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes

for die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-

verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertver-

fahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt

erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.

Es liegen Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhduser vor gemas,
»Immobilienmarktbericht fir den Main-Kinzig-Kreis und den Wetteraukreis 2023
Herausgegeben vom Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fir den Bereich des

Main-Kinzig-Kreiese und des Wetteraukreises, Amt fir Bodenmanagement Bidingen,
Bahnhofstr. 33, 63654 Bidingen.

Liegenschaftszinssétze fir Mehrfamilienhéuser im Main-Kinzig-Kreis und Wetteraukreis

Bodenrichtwerte
bis 99 € 100 €/m2 | 200€/m2 | 300 €/m2 700 €/m?2
bis bis bis bis
199 €/m2 | 299 €/m?2 700 €/m2 | 1.000 €/m?
Liegenschaftszinssatz 2,7 % 2,4 % 1,5 % 1,7 % 0,0 %

Die folgende Tabelle in Anlehnung an den ,GuG Kalender 2023“ gibt Empfehlungen

zu den anzuwendenden Liegenschaftszinssétzen.

Liegenschaftszinssétze ,GuG Kalender”

Grundsticksart Léindliche Gemeinden | Ubrige Gemeinden |Nach IVD
Dreifamilienhausgrundstiicke 3,0 bis 4,0 % 3,0 bis 3,5% 1,0 bis 4,0 %
Mietwohngrundsticke 3,5 bis 5,0 % 3,5 bis 5,0% 1,5 bis4,5%
Eigentumswohnungen 3,5% 2,5% 1,0 bis 4,0 %
Gemischt genutzte Grundstiicke 4,5 bis 5,0 % 4,0 bis 4,5 % 3,0 bis 6,5 %
In diesem Fall wird der Liegenschaftszinssatz angesetzt mit: 2,5 %
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8.5 Ermittlung des Ertragswertes

Der Ertragswert beruht auf den folgenden, vorab ermittelten Daten:

Jahresrohertrag Ziffer 8.2

Bewirtschaftungskosten Ziffer 8.3

Liegenschaftszinssatz Ziffer 8.4

Restnutzungsdauer Ziffer 3.2

Bodenwert Ziffer 4.1

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Ziffer 5.1
Der Rechengang ist in der Tabelle dargestellt.

Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag 7.632 €
(—) | Bewirtschaftungskosten x Jahresrohertrag 25 % x 7.632 € = 1.908 €
(=) |Jahrlicher Reinertrag 5.724 €
(—) |Bodenwert x Liegenschaftszinssatz 19.978 € «x 25 % = 499 €
(=) |Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 5.225 €
(x) | Barwertfaktor 21,4

Liegenschaftszinssatz 2,5 % Restnutzungsdaver 31 Jahre
(=) |Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 111.781 €
(+)|Bodenwert 19.978 €
(=) |Vorlaufiger Ertragswert 131.759 €
(*)|Zu- oder Abschlage fir b. o. G.

Wert als Prozentsatz -13 % von 111.781 € -14.532 €

Wert als Schatzkosten 0€
(=) |Ertragswert 117.228 €
Ertragswert gerundet 117.000 €
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9  Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) einer Immobilie ist, auch im Hinblick auf zahlreiche Im-
ponderabilien, nicht exakt mathematisch zu berechnen. Diese Feststellung trifft bei Im-
mobilien mit individuellen Merkmalen (z. B. Gewerbeimmobilien bzw. gemischt genutz-
ten Anwesen) in erhéhtem MaBe zu oder anders ausgedrickt:

Der ermittelte Preis stellt lediglich eine Prognose des Marktwertes zum Bewertungsstich-
tag dar, der je nach Marktlage um den ermittelten Wert oszillieren kann.

Durch die v. g. Fakten und bei Abwégung aller Vor- und Nachteile wird der Verkehrs-
wert (gerundet auf volle Tausende) aus dem 7 K 4/240 abgeleitet;

Unbelasteter Verkehrswert (Markiwert) aus dem
Ertragswertverfahren 117.000 €

Dieses Gutachten ist ausschlieBlich fir den im Gutachten genannten Zweck bestimmt
und darf nur hierfir verwendet werden.

Das vorstehende Gutachten wurde ausschlieBlich auf der Grundlage der vorgelegten
Unterlagen, der gemachten Angaben sowie der Erkenntnisse aus der Ortsbesichtigung
erstellt.

Nidda, den 22.07.2024

Der Sachversténdige:
Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid
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10 Anhang

10.1 Orisplan aus Google Maps
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10.2 Satellitenbild aus Google Maps

Jun\gemwfese
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10.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster, verkleinert

HESSEN At fiir Bodenmanagement Biidingen Auszug aus dem
|| .
Bahnhofstrale 33 Liegenschaftskataster
63654 Budingen Liegenschaftskarte 1:500
Hessen
Erstellt am 17.07.2024
Flurstliick:  4/3 Gemeinde: Hirzenhain Antrag: 202614263-1
Flur: 2 Kreis: Wetterau
Gemarkung: Merkenfritz Regierungsbezirk: Darmstadt
5583405
w
N

1
6
| s
4
11

Nl
[FIEN

11
/ Gederner strafte
6
5 3
3
4
2 3
3 3
3
283 Junkernwiese
8

09015 Z¢

5583295 0 5 10 15 Meter MaRstab 1:500

s i s e ——
Dieser Auszug wurde maschinell erstellt.

Rot eingezeichnet sind die Grundstiicksgrenzen und die Gebdudeziffern.
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10.4 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

‘ _ Der Kreisausschuss
""/ Fachdienst Bauordnung
v Bauaufsicht Ost/Blidingen
Wetteraukreis ] "
: esucheranschrift:

Berliner Strafle 31
63654 BOdingen

Wetteraukreis Postfach 10 06 61 61146 Friedberg 08042 989-0

Auskunft erteilt  Frau Philipps

Amtsgericht Budingen
; Tel.-Durchwahl ~ 989-4547

-Vollstreckungsgerichtoa

Stiege[wiese 1 o E-Mail gritta.Philipps

63654 Budingen @wetteraukreis.de
Fax / PC-Fax 06042 983494547
Zimmer-Nr. 30
Aktenzeichen 50310-24-BL-0011
Sprechzeiten Termine nach Vereinbarung
Datum 08.04.2024

Az.: 50310-24-BL-0011 (Aktenzeichen immer angeben)

Varhaben: Baulastauskunft
Grundstiick: Hirzenhain, Gedernar Strafe 41
Gamarkung: Merkenfritz

Flur: 2 2

Flurstick: 1/3 3/3

Ihr Zeichen: 7 K 4/24, lhre Anfrage vom 02.04.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

fiir Flur 2, Flurstiick 3/3, Gemarkung Merkenfritz, besteht die in Kopie beigefiigte
L &ffentlich-rechtliche Baulast, eingetragen im Baulastenverzeichnis von Hirzenhain, Blatt

110070.

Filr Flur 2, Flurstiick 1/3, Gemarkung Merkenfritz besteht keine Baulasteintragung.

Mit freundlichen GriiBen

ft
/I?’?\u rag

Anlage: Kopie aus dem Baulastenverzeichnis

Zum Schutz Ihrer persanenbezogenen Daten halten wir uns an die aktuellen gesetzlichen Bastimmungsn.
Informationen zum Dasenschutz erhalten Sie Uber die Datenschutzseite unserer Homepage www datenschutz.wetterau.de

Adresse Bankverbindungsn

Europaplatz Sparkassa Oberhessen Postbank Frankfurt

61169 Friedbarg 18AN DEG4 5185 0079 Q051 Q000 64 IBAN DE3T 5001 0DE0 0011 3195 08
SWIFT-BIC HELADEF1FR SWIFT-BIC PBNKDEFFXXX

Offnungszaiten der Krelsverwaltung findan She unter; USt-ldNr.: DE112591443

www watteraukrais.da.

Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid
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10.5 Datenblattauszug Bodenrichiwertauskunft ,BORIS*

Informationen zu den Bodenrichtwertzonen

Gemeinde Hirzenhain |

Gemarkung | Merkenfritz

Zonaler Bodenrichtwert |40 EUR/m? \
Nr. der Bodenrichtwertzone |3??DOD4

Stichtag des ‘01.01.2024

Bodenrichtwerts

Beschreibende Merkmale der
Bodenrichtwertzone

Qualitat

Beitragszustand

_Bagreifes Land

erschlieﬂungsbeitragsfreij

Nutzungsart Wohnbaufldche \
Fldche des "
Richiwert_g rundstiicks 750 m

Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid
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10.6 Berechnung der Wohnfléchen und Nutzléchen

Grundlage ist die Wohnfléchenverordnung aus dem Jahr 2004 und die Berechnung der
Nutzfladchen nach DIN 277 ,Grundfléchen und Rauminhalte von Bauwerken im Hoch-

bau” aus dem Jahr 2005.

1. ‘Wohnhcus
Eingangsbereich 1,40 m | x 1,40lm | x [1,00 = 1,96 | m?2
Flur 3,45/m | x 2,000lm | x [1,00 = 6,90 | m?
Kinderzimmer 3,50|m | x 2,42 | m x | 1,00 = 8,47 | m?
Wohnzimmer 6,30 m | x 4,80/m | x |1,00 = 30,24 | m2
Hinterzimmer 4,80|m| x 2,75/m | x [1,00 = 13,20 | m2
Biro 4,50|m | x 3,85/m | x [1,00 = 17,33 | m?2
Kiche 510m| x 3,90lm | x |1,00 = 19,89 | m2
2,10/ m | x 0,90|m | x |1,00 = -1,89 | m2
Bad 2,65/m | x 1,45/m | x |1,00 = 3,84 | m?2
1,90 m | x 0,90m | x |1,00 = 1,71 | m2
Dachterrasse 9,75m | x 1,80/m | x 0,25 = 4,39 | m2
m| x m| x [1,00 = 0,00 | m?2
Summe 106,04 | m2
Summe gerundet 106,00 | m2

GemaB §4 Ziffer 2 der Wohnflachenverordnung sind die Grundfléchen von Rdumen unter Raumteilen mit

einer lichten Héhe von mindestens einem Meter und weniger als zwei Meter zur Hélfte anzurechnen.

GemaB §4 Ziffer 1 sind Grundflachen mit einer lichten Héhe von min. zwei Metern vollstéindig anzuset-
zen.
GemaB §4 Ziffer 3 sind die Grundflachen von unbeheizbaren Wintergarten, Schwimmbédern und &hnli-

chen nach allen Seiten geschlossenen Raumen zur Hélfte anzurechnen.

GemaB § 4 Ziffer 4 der Wohnflachenverordnung sind die Grundfléchen von Balkonen, Loggien, Dach-

géirten und Terrassen in der Regel zu einem Viertel, héchstens jedoch zur Hélfte anzurechnen.

Nach §2 Ziffer 3.1 der Wohnfléchenverordnung gehéren die folgenden Réume nicht zur Wohnfléche:
Kellerrume, Abstellrdume auBBerhalb der Wohnung, Waschkiichen, Bodenréume, Trockenréume, Hei-

zungsrédume und Garagen.

Nach §2 Ziffer 3.2 der Wohnfléchenverordnung gehéren Réume, die nicht den an ihre Nutzung zu stel-
lenden Anforderungen des Bauordnungsrechts der Lénder geniigen. Nach § 42 Hessischer Bauordnung
mussen Aufenthaltsrdume eine lichte Raumhéhe von mindestens 2,40 m, in Keller- und Dachgeschossen
von mindestens 2,20 m haben. In Dachgeschossen muss diese Raumh&he Uber mindestens der Halfte ih-

rer Grundfléche vorhanden sein; Raumteile mit einer lichten Héhe bis 1,50 m bleiben aufler Betracht.

Nach §3 Ziffer 3 der Wohnfldchenverordnung bleiben die folgenden Grundfléchen auBer Betracht:
Schornsteine, Vormauerungen, Bekleidungen, freistehende Pfeiler und Sdulen, wenn sie eine Héhe von
mehr als 1,50 Meter aufweisen und ihre Grundfldche mehr als 0,1 Quadratmeter betragt, Treppen mit
Uber drei Steigungen und deren Treppenabsitze,

Tornischen und Fenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis zum Fuflboden herunterreichen oder bis

zum FuBboden herunterreichen und 0,13 Meter oder weniger tief sind.

Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid
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10.7 Lichtbilder
10.7.1 Wohnhaus

Bild 1: Ansicht von der Straf3e

Bild 2: Ansicht vom Garten

Bild 3: Eingangsbereich
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Bild 4: Erdgeschoss — Kinderzimmer

Bild 6: Erdgeschoss — Hinterzimmer
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Bild 7: Erdgeschoss — Biro

Bild 9: Erdgeschoss — Bad
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Bild 10: Erdgeschoss - ochferrosse

10.7.2 Garage

Bild T11: Garage
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