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1 Kurzbeschreibung des Objekts

Adresse: Budinger Stral3e 22
63654 Budingen

Gemarkung: Rinderbugen
Flur 5 Nr. 7 mit 4.238 m2

Bebauung: Wohnhaus mit Anbau und Scheune
Wohnhaus: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG
Anbau: KG, EG, OG, Pultdach Gber OG
Pergola: eingeschossig, flaches Pultdach
Scheune: Fachwerkkonstruktion, teilw. abbruchreif
abbruchreifer Anbau: eingeschossig, Restbestand von ehem. Anbau

Baujahr: 1950er Jahre (geschatzt)
fiktives Baujahr nach Modernisierung: 1978

Ausstattungsstandard: 2,6 (nach Modernisierung)
modernisierungsbedurftig
komplett vermdillt

Besichtigung: Grundstiick und Gebaude
konnten vollstandig besichtigt werden.
Bodenrichtwert: 31,00 €/m2 zum Stichtag 1.1.2023 (deduktive Bodenwertermittiung)
Wertermittlungsstichtag: 4.7.2023
Verkehrswert: 118.000,00 €
Verkehrswert fir GG 013/2023 Budinger StraRe 22
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus mit Anbau und einer
Scheune
Objektadresse: Bldinger Stral3e 22
63654 Budingen/Rinderbugen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Rinderbiigen, Blatt 1072, Ifd. Nr. 2
Katasterangaben: Gemarkung Rinderbiigen, Flur 5, Flurstiick 7 (4.238 m?)

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemall Beweisbeschluss des Amtsgerichts Bidingen vom
29.05.2023 soll durch schriftiches Sachverstandigengutachten
der Verkehrswert ermittelt werden

Wertermittlungsstichtag: 04.07.2023 Tag der Ortsbesichtigung

Qualitatsstichtag: 04.07.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Umfang der Besichtigung etc. Das Grundstuck und die Gebaude konnten komplett besichtigt
werden.

Teilnehmer am Ortstermin: e der Sachverstandige,

¢ die Mitarbeiterin Frau Dipl.-Ing. Yvonne Reeker
¢ die Nachlassverwalterin

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung fol-
gen, Informationen: gende Unterlagen zur Verfliigung gestellt:

¢ Liegenschaftskarte M=1:1000 vom 27.3.2023

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 31.5.2023

o Baulastenauskunft vom 24.3.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

StralRenkarte und Stadtplan (OpenStreetMap)

Berechnung der Bruttogrundflache und der Wohnflachen
Bodenrichtwerte (Gutachterausschuss)

Bebauungsplan (Stadt Bldingen)

Mietwertkalkulator Hessen (Gutachterausschuss)

2.3 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

Die Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren erfolgt in Abweichung von 8 6 Abs. 2
ImmoWertV ohne Berticksichtigung der eingetragenen Grundstiicksbelastungen in Abt. Il oder Ill des
Grundbuchs (Verkehrswert des unbelasteten Grundsticks).

Verkehrswert flr GG 013/2023 Budinger Strale 22
ein Grundstick 63654 Budingen/Rinderbuigen
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

3.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 1a)

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Hessen
Wetteraukreis

Budingen (ca. 21777 Einwohner);
Stadotteil Rinderbiigen (ca. 1050 Einwohner)

nachstgelegene groRRere Stadte:
Hanau, Frankfurt (ca. 40 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 80 km entfernt)

Bundesstralzen:
B 521 (ca. 5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 66 Griindau, A 45 Altenstadt (ca. 15 km entfernt)

Bahnhof:
Budingen (ca. 6 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt (ca. 50 km entfernt)

Aul3enbereich, ca. 300 m vom Ortsrand entfernt

Die Entfernung zum Stadtzentrum betréagt ca. 6 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 6 km entfernt;

Schulen und Arzte ca. 6 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 6 km entfernt

In der Umgebung des Bewertungsgrundstiicks befinden sich ins-
gesamt vier bebaute Grundstiicke im Auf3enbereich,
davon eine ehemalige Gaststatte.

keine wesentlichen

leicht hangig;
von der StralRe abfallend

Verkehrswert fiir
ein Grundstick

GG 013/2023 Budinger Stralle 22
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Stral3enfront:
ca. 32 m;

mittlere Tiefe:
ca. 145 m;

Grundstiicksgrof3e:
insgesamt 4.238 mz;

Bemerkungen:
unregelmaRige Grundstiicksform;

Ubertiefe

Uberdrtliche Verbindungsstralie;
klassifizierte StraRe Landesstral3e L 3010;
StralRe mit malkigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein

Kanalanschluss
Wasser

Strom

Telefon

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer, Maschendrahtzaun

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich altlastverdachtiger Flache gehtren nicht zum Gutach-
tenauftrag und werden vereinbarungsgemaf nicht vorgenom-
men.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlasten-
frei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Verkehrswert fiir
ein Grundstick

GG 013/2023 Budinger Stralle 22
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3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

3.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 31.05.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Rinderbu-
gen, Blatt 1072 folgende wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung 11l des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Erldsaufteilung sachgemaf berticksichtigt
werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht be-
kannt.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Dem Sachverstéandigen liegt eine Baulastenauskunft vom
24.3.2023 vor.

Nach Einsicht in die Denkmaltopographie des Wetteraukreises
besteht flr das Grundstiick kein Denkmalschutz.

Aulenbereich, landwirtschaftliche Flache

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeftihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung wurde nicht gepruift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstticksquali-

tat):

faktisch baureifes Land (vgl. 8 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Verkehrswert fiir
ein Grundstick

GG 013/2023 Budinger Stralle 22
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3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden telefonisch eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlck ist mit einem Wohngebaude mit Anbau und einer Scheune bebaut (vgl. nachfolgende Ge-

b&udebeschreibung).
Auf dem Grundstlck befinden sich insgesamt 3 Stellplatze und Garagenplatze.
Das Objekt ist leerstehend.

Verkehrswert flr GG 013/2023 Budinger Strale 22
ein Grundstick 63654 Budingen/Rinderbuigen
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4 Beschreibung der Geb&aude und Aul3enanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen
Ausfuihrung im Baujahr.

Die Heizung ist nich funktionsféahig und muss erneuert werden.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installatio-
nen (Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschéaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

4.2 Beschreibung der Gebédude und AufRenanlagen

421 Gebaude

Die Gebaude sind komplett vermllt und missen vor einer Weiterverwertung aufwandig geraumt wer-
den.

4.2.1.1 Wohnhaus (1)

Einfamilienhaus, Baujahr geschétzt 1950er Jahre

Fiktives Baujahr nach noch durchzufiihrender Modernisierung 1978.
KG / EG / OG / nicht ausgebautes DG

gréf3tenteils Originalausstattung

komplettes Wohnhaus vermullt

Konstruktion

Fundamente und Bodenplatte aus Beton

AuRBenmauerwerk 30 cm, tragende Innenwénde 24 cm stark)
Decke Uber KG: ausgemauerte Kappendecke

Decke Uber EG vermutlich massiv, tber OG Holzbalkendecke
ca. 30 Grad geneigtes Satteldach mit Drempel, keine Aufbauten

Fassade
Wand glatter Sockelputz
glatter Wandputz mit Anstrich und Fensterfaschen an Stral3enseite und Nordostgiebel
Sidwestgiebel: Nach Teilabbruch eines Anbaus glatter Wandputz,
Giebelspitze verschiefert
Fenster Kunststoff mit Isolierglas, 1998
Rollladen aus Kunststoff, Kasten baujahresgemaf vermutlich ungedammt
AulRenfensterbénke Alu
Haustur Kunststoff
Kleines Vordach, seitliche Kunststoffelemente als Windschutz
Dach Betondachsteine Braas Taunuspfanne
Ohne Unterspannbahn, Dachflache teilweise mit Holzwoll-Leichtbauplatten gedammt.
Verkehrswert flr GG 013/2023 Budinger Strale 22
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Besondere Bauteile

Vordach Haustir
ca. 1,5 m2 auskragendes Glasdach
seitliche Windschutzelement
Innenausstattung

grof3tenteils Ubliche Raumhohen
Wande tapeziert
Decken Holzpaneele
Innenfensterbanke aus Naturstein
glatt furnierte Holzttiren
Flachheizkdrper mit Thermostatventilen
Fenster: Kunststoff 1998

Sanitarraume Boden- und raumhoch Wandfliesen
Vorwandinstallation

EG Flur Bodenfliesen
Wohnraume  Laminatboden

Kiche Einbaukiiche
Fliesenspiegel im Arbeitsbereich

Bad Dusche, Badewanne, Waschbecken, farbig
Fenster: Milchglas

Schlafen Decke: putz und Anstrich

0oG grof3tenteils Raumhohe 2,65 m
Boden: Laminat oder Kork
Wande: Tapeten
Decken: Holzpaneele

Treppe OG-DG
eingestemmte Holztreppe

wWC WC + Waschbecken, bunt
Kamin: offener Kamin (Funktionsfahigkeit ungewiss)
KG allgemein Raumhohe: 2,00 m

Ausgemauerte Kappendecke
Basaltbruchsteinmauerwerk der AuRenwande

Technik

Heizung Ol-Zentralheizung ,Viessmann Vitola“, 22-27 KW, 1983
AuRer Betrieb, Olzufuhr an 10 L-Kanister angeschlossen
Warmwasserbereitung ber Heizungsanlage
3 x 1.500 Liter Kunststofftanks in abgemauerter Wanne

Elektro / Sanitar
dem Baujahr entsprechend
Energieeffizienz

Ein Energieausweis lag nicht vor.
Baujahr und Bauweise lassen auf eine unterdurchschnittliche Energieeffizienz schlief3en.

Verkehrswert flr GG 013/2023 Budinger Strale 22
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4.2.1.2 Anbau mit Wintergarten (3)

KG allgemein mit Wohnhaus verbunden
Massivdecke
EG allgemein mit Wohnhaus durch Flur verbunden

Ausstattung analog Wohnhaus

oG Wintergarten  Boden: Fliesen
Decke: Holzpaneele mit Glaswollddmmung, teilweise heruntergerissen
Dach: Glaspaneele
Wande: 3-seitig verglast, Wand zum Wohnhaus mit Holzpaneelen verkleidet
Fenster: Kunststoff mit Iso-Verglasung, 1998
Heizung: Flachheizkdrper

4.2.1.3 Pergola (4)

Auf kompletter Lange und einer Breite von 3,20 m an Anbau angehéngt
Mit Glaswellplatten auf leichter Stahlkonstruktion Uberdacht

Wande: Maschendraht

Boden: Betonverbundpflaster

4.2.1.4 Scheune (5)

Fachwerkkonstruktion mit Ziegeldach

Sudwestliche Giebelkonstruktion nur noch teilweise vorhanden
Vermlillt, Lagerung eines grof3eren Bootes

Zwischendecke im norddstlichen Scheunenbereich

4.2.1.5 Abbruchreifer Anbau (2)

Nach Teilabbruch existiert noch ein erdgeschossiger gemauerten Baukorper

Vor einer Weiterverwendung des Grundstilicks sollte dieser Restbestand abgebrochen werden.
4.2.2 AuBRenanlagen

Befestigte Flachen

Hof Bitumendecke
Einfriedungen

zu Stral3e: verputzte Mauer mit Zaun

im Wohnhausbereich: Fillung mit senkrechten Holzlatte, teilweise vorhanden

im Scheunenbereich: Fillung mit Metallgitterzaun

zum sudwestlichen Nachbarn: im vorderen Bereich Maschendrahtzaun auf Mauerchen
ansonsten zu den Nachbarn: Maschendrahtzaun

Begrinte Flachen

Vorgarten verwilderte Bepflanzung

Hinterer stidostlicher Grundstiicksbereich:
Bewuchs mit Baumen, Hecken und Biischen
Verwildert, nicht einsehbar

Vor einer Weiterverwertung des Grundstticks muss der verwilderte Bewuchs entfernt werden.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundsticksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus mit Anbau und einer Scheune bebaute
Grundstiick in 63654 Bludingen/Rinderbigen, Budinger Strale 22 zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2023
ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rinderbugen 1072 2
Gemarkung Flur Flursttick Flache
Rinderbugen 5 7 4.238 mz

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Aufl3enbereich. Das Grundstiick ist mit einem Wohnhaus und einer
Scheune bebaut, der gré3te Teil des Grundstiicks ist jedoch unbebaut und als landwirtschaftliche Flache ein-
zustufen.

Fur den bebauten Grundstiicksteil (A, siehe Anlage) wird eine deduktive Bodenwertermittiung durchgefiihrt.
Als Vergleich wird die entlang der Budinger StraRe in Rinderbugen befindliche Richtwertzone 7 mit einem
Bodenrichtwert von 95,00 € zum 1.1.2022 herangezogen.

Analog zum Richtwertgrundstiick wird fir das bebaute Teilgrundstiick A eine Grundstiicksgréf3e von 1.000 m?2
angesetzt.

Der Grundstiicksteilbereich B wird als hausnahes Gartenland mit einer Flache von 340 m2 und die Restflache
C als landwirtschaftliche Flache mit dem in der Bodenrichtwertkarte ausgedruckten Wert fur Grinland von
1,10 €/m2 angesetzt.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A: faktisches Bauland Wohnhaus und einer Scheune 1.000 m2
B: hausnahes Gartenland hausnahes Gartenland 340 m2
C: landwirtschaftliche Flache landwirtschaftliche Flache 2.898 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 4,238 mz

5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. 8 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstticken 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 Grundstlicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 88 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhé&ngige 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 Werter-
mittlungsstichtag.
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Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstilicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Giber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundsttick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemafd zu berlcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

¢ besondere Ertragsverhdltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiublich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

¢ Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig verwertbar sind.
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5.3 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich , A: faktisches Bauland*”

Bodenwertermittlung fir AuBRenbereichsgrundstiicke

Der Bodenwert fur Baugrundstiicke im Auf3enbereich kann nicht aus Kaufpreisen fir unbebaute Grundstiicke
im AulRenbereich abgeleitet werden, weil es unbebaute und durch jedermann bebaubare Baugrundstiicke im
AuRenbereich nicht gibt.

Der Bodenwert fur (bebaubare) Baugrundstiicke im Auf3enbereich kann deshalb deduktiv nach folgendem
Modell ermittelt werden
(siehe Sprengnetter, Lehrbuch und Kommentar, Teil 5, Kap 4):

Bodenwert von nutzungsgleichen Bauflachen
in benachbarten Baugebieten
Abzug wegen der Entfernung vom Baugebiet
+ /-
evtl. Zuschlag / Abzug fur besondere Lage

ggf. Abzug wegen unzureichender ErschlieBung u.a.

Abzug wegen eingeschrankter / erschwerter Nutzungsanderung
bzw. -erweiterung (vgl. § 35 Abs. 4 BauGB)

evtl. Abzug wegen (Grundstiicks) UbergréRRe und
der Umrechnung auf die (demzufolge) geringere GFZ
Bei begrenzter Dauer des Bestandsschutzes
- wenn kein erneuter Anspruch auf Baugenehmigung-
Abzug der tber die Restnutzungsdauer des Gebaudes
Abgezinsten Bodenwertdifferenz

Bodenwert des bebauten AulRenbereichsgrundstiicks

Bebaute (und bebaubare) Grundstiicke im Au3enbereich werden der Entwicklungsstufe , faktisch baureifes
Land” (i.S.d. 8 5 Abs. 4 ImmoWertV) zugeordnet.

Deduktive Bodenwertermittlung

Bodenwert von nutzungsgleichen Bauflachen in benachbarten Baugebieten

Aus der Bodenrichtwertkarte im Geoportal Boris Hessen wurden nutzungsgleiche Baugrundstiicke in benach-
barten Baugebieten in der Ortslage Rinderbiigen herangezogen.

Fir die bebaute Teilflache A wurde die Bodenrichtwertzone 7 mit einem Bodenrichtwert von 95 €/m2 zum
1.1.2022 gewahlt. GroRRe des Richtwertgrundstiicks: 1.000 mz2.
Entfernung zum Bewertungsgrundsttick: ca. 300 m.

Zeitliche Anpassung

Stichtag Bodenrichtwert: 1.1.2022

Bewertungsstichtag: 4.7.2023

Aufgrund der gestiegenen Zinsen auf dem Kapitalmarkt und der dadurch hervorgerufenen Zurtick-
haltung im Immobilienmarkt wird keine Steigerung des Bodenwerts zum Bewertungsstichtag ange-
setzt.

Anpassungsfaktor: 1,00 95 €/m?

Abzug wegen Entfernung vom Baugebiet:
Die Entfernung zu den nutzungsgleichen Bauflachen betragt ca. 300 m.
Gewahlt: 10% von 95 €/mz = rd. 10 €/m?
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Zuschlag / Abzug fir besondere Lage 0 €/m2

Abzug wegen unzureichender ErschlieRung

Das Bewertungsgrundstiick liegt an der Landstral3e L 3010, die von Rinderbugen nach Budingen fihrt.

Die Stral3e ist voll ausgebaut. Entlang der Grundstiicke Budinger Straf3e 20, 22 und 24 befindet sich ein mit
Betonverbundpflaster belegter Birgersteig.

Das Grundstiick ist an die kommunalen Abwasser-, Wasser- und Stromleitungen angeschlossen.

Ein Abzug wegen unzureichender Erschliel3ung ist daher nicht erforderlich. 0 €/m?

Abzug wegen Grundstiicksgréfile
Der bebaute Teilbereich A hat die gleiche GroRe wie das Richtwertgrundsttick.

Ein Abzug ist daher nicht erforderlich. 0 €/m?
Abzug insgesamt rd. 10 €/m?
Nutzungsentsprechender Bodenwert: 95-10 rd. 85 €/m?

Abzug wegen begrenzter Dauer des Bestandsschutzes (Restnutzngsdauerabhangiger Bodenwert)
Restnutzungsdauer des fiktiv modernisierten Gebaudes: 23 Jahre

Restnutzungsdauerabhangiger Bodenwert
(Spreng. Lehrbuch, 5/4/4/1)

BW, = BW, + (BW — BW,) x 1/q"

Erlauterung der Wertansétze:

BW Bodenwert der umgebenden landwirtschaftlichen Flache: 1,10 €/m?2
BW Nutzungsentsprechender Bodenwert: 85 €/m?

p Liegenschaftszinssatz — Ansatz : 1,9%

q Abzinsungsfaktor — 1+p/100 = 1,019

n wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 23 Jahre

BW; =85+ (1,1 -85) x 1/1,019%®= 85 — 83,9/ 1,54 = 30,52 €/m?2

Der Bodenwert des bebauten AuRenbereichsgrundstiicks wird ermittelt zu:
rund 31 €/mz,

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 31,00 €/m2
Flache X 1.000 m2

beitragsfreier Bodenwert 31.000,00 €

rd. 31.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2023 insgesamt 31.000,00 €.
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5.4 Sachwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich , A: faktisches Bauland*

5.4.1 Sachwertberechnung

Gebé&udebezeichnung Wohnhaus mit Scheune Pergola
Anbau

unterstellte Folgenutzung Lagerhalle Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) | = 687,00 350,00 190,00

€/m2 BGF €/m2 BGF €/m2 BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 436,00 m? 69,00 m? 32,00 m?
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige ein-| + 500,00 € 0,00 € 0,00 €
zelne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- | = 300.032,00 € 24.150,00 € 6.080,00 €
lichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 04.07.2023 (2010 = 100) X 176,4/100 176,4/100 176,4/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bau- | = 529.256,45 € 42.600,60 € 10.725,12 €
lichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000 1,000 1,000
Alterswertminderung
o Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre 30 Jahre 30 Jahre
o Restnutzungsdauer (RND) 23 Jahre 15 Jahre 15 Jahre
e prozentual 66,18 % 50,00 % 50,00 %
e Faktor X 0,3382 0,5 0,5
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen | = 178.994,53 € 21.300,30 € 5.362,56 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aul3enanlagen) 205.657,39 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen + 10.282,87 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 215.940,26 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 31.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 246.940,26 €
Sachwertfaktor X 0,86
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fir den Bewertungsteilbereich ,A: = 212.368,62 €
faktisches Bauland*
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 95.200,00 €
Sachwert fur den Bewertungsteilbereich , A: faktisches Bauland” = 117.168,62 €

rd. 117.000,00 €
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5.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Da flr das Bewertungsobjekt keine Architektenplane vorlagen, wurde die Berechnung der Brutto-Grundflachen
(BGF) anhand der Liegenschaftskarte M=1:250 von mir durchgefihrt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das Geb&aude:
»Wohnhaus mit Anbau® (nach fiktiv durchgefiihrter Modernisierung)

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5
AulRenwénde 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aul3entliren 11,0% 1,0
Innenwande und -tliren 11,0% 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0
FuRbdden 50% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% [380%| 620% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AulRenwénde

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-

Standardstufe 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemalle

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und Auf3entiren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustur mit zeitgemé&fem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tliren

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial geflillte

Standardstufe 3| gp4nerkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

Standardstufe 3 rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfuihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

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

Standardstufe 3 hoch gefliest

Heizung

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

Standardstufe 3 kessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude:
Wohnhaus mit Anbau

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&user
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 570,00 0,0 0,00
2 635,00 38,0 241,30
3 730,00 62,0 452,60
4 880,00 0,0 0,00
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 693,90
gewogener Standard = 2,6

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 693,90 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter
* ObjektgréRe X 0,99
NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 686,96 €/m2 BGF
rd. 687,00 €/m2 BGF
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude , Scheune®

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Lagergebaude
Lagergeb&dude ohne Mischnutzung, Kaltlager

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 350,00 100,0 350,00
4 490,00 0,0 0,00
5 640,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 350,00
gewogener Standard = 3,0

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

tabellierten NHK.

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 350,00 €/m2 BGF
rd. 350,00 €/m2 BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude , Pergola“

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Garagen
Carports

Berlicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 190,00 100,0 190,00
4 0,00 0,0 0,00
5 0,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 190,00
gewogener Standard = 3,0

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

tabellierten NHK.

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 190,00 €/m2 BGF
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rd. 190,00 €/m2 BGF

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlége.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Bertcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebéaude: Wohnhaus mit Anbau

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00€
Vordach + Windabweiser Haustir 500,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 500,00 €

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgré3e im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. 8 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AulRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Au3enanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Bertcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte insg. 10.282,87 €
(205.657,39 €)
Summe 10.282,87 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebé&udetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich
"tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf3nah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefuihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
flr das Gebaude: Wohnhaus mit Anbau

Das nach Schéatzung des Sachverstandigen 1950 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,ImmoWertV21") eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 6 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmafRnahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
Maflnahmen | MafRnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

) x 4 0,0 2,0
Warmeddmmung
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 5 00 10
cken, FuBbdden, Treppen ' '
Summe 0,0 6,0

Ausgehend von den 6 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Moder-
nisierungsgrad* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1950 = 73 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (68 Jahre — 73 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt sich fir das Gebaude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 23 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (23 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (68 Jahre — 23 Jahre =) 45 Jahren. Aus dem fiktiven Geb&udealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 45 Jahren =) 1978.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Geb&aude ,Wohnhaus mit Anbau“ in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 23 Jahren und
o ein fiktives Baujahr 1978

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Grundlage ist der Immobilienmarktbericht fur den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises
fur 2023.

Dort ist ein Sachwertfaktor von 0,96 fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser ausgewiesen.

In Anbetracht der Lage im Aul3enbereich wird eine Reduzierung von 10 % flir angemessen erachtet.
Gewabhlter Sachwertfaktor fur die Wertermittiung: 0,86
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Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschléage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Geb&audebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fir solche baulichen Mainahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundséatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fir das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfir allgemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung
naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabztige fir SchadenbeseitigungsmalRhahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleicherma-
Ben anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige,
neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéaden -3.000,00 €
e  Teilabbruch und Instandsetzung Scheune -3.000,00 €
(geschéatzt)
Unterstellte Modernisierungen -86.400,00 €
e  Wohnhaus mit Anbau (E11) -86.400,00 €
Weitere Besonderheiten -5.800,00 €
e  Entrimpelung (E12) -4.400,00 €
e  Abbruchkosten Bauteil 2 - Abbruchreifer Anbau -1.400,00 €
(E13)
Summe -95.200,00 €
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E11: Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmafnahmen fir das Geb&aude
~Wohnhaus mit Anbau*“

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mal3nahmen 622,00 €/m?
(bei 6,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache x 195,00 m?
@ Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Maf3nahmen [a] = 121.290,00 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fir gestaltbare MaRnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fir nicht gestaltbare Mal3nahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 121.290,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 0,85
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 103.096,50 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren* Manahmen ([a] + [c]) x Rf(Ik) = 103.096,50 €
relative regionalisierte Neubaukosten 2.589,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 195,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 504.855,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,20
Erstnutzungsfaktor 1,25

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS X (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ =212.368,62 € X 0,20 x(1,25-1) = 10.618,43 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 104,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 195,00 m?
Kostenanteil x 6,0 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 6.084,00 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fir die unterstellten MaRnahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) - 103.096,50 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 10.618,43 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 6.084,00 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.&. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinfliisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten Modernisierungsmaflnahmen u.&. [i] = -86.394,07 €

rd. -86.400,00 €
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E12: Entrimpelungskosten Wohnhaus mit Anbau

5 Stck Container, einschl. An- und Abfuhr 100,00 € 500,00 €

5 to Bau- und Siedlungsabfélle 300,00 €/to 1.500,00 €

48 Std Facharbeiter (3 Mann a 2 Tage) 50,00 €/h 2.400,00 €
Summe Entrimpelung Wohnhaus mit Anbau 4.400,00 €

E13: Abbruch Bauteil 2

Abbruchkosten nach Ricksprache mit Abbruchunternehmen: ca. 40 €/m3 umbauter Raum
Umbauter Raum Bauteil 2: 3,60 x 3,20 x 3,00 =rd. 35 m3

Abbruchkosten: 35 m3x 40 €/m3=rd. 1.400 €
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5.5 Ertragswertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,A: faktisches Bauland®

5.5.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?) monatlich jéhrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Wohnhaus mit Anbau |1 | Wohnung 195,00 5,20 1.014,00 12.168,00

Scheune 3 | Lager 1,00 100,00 100,00 1.200,00

(Lagerhalle)

Pergola 2 | Wohnung 1,00 30,00 30,00 360,00

(Garage)

Summe 195,00 2,00 1.144,00 13.728,00

jahrlicher Rohertrag (Summe der markttblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 13.728,00 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(25,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) — 3.432,00 €

jahrlicher Reinertrag = 10.296,00 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,10 % von 31.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 651,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.645,00 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. 8 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZS = 2,10 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 23 Jahren Restnutzungsdauer X 18,094

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 174.516,63 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 31.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert fur den Bewertungsteilbereich ,A: faktisches Bau- = 205.516,63 €

land“

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 205.516,63 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 95.200,00 €

Ertragswert fir den Bewertungsteilbereich , A: faktisches Bauland* = 110.316,63 €
rd. 110.000,00 €

Verkehrswert fiir
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5.5.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Wohnflachen wurden von mir aus den Bruttogrundflachen abgeleitet (siehe Anlage 6).
Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick ortstiblich nachhaltig erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Ein drtlicher Mietspiegel existiert nicht. Sie wird daher auf der
Grundlage von Vergleichsmieten flir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus
der Mietpreissammlung des Sachverstandigen bzw. diesbeziglich angestellten Recherchen als mittelfristiger
Durchschnittswert abgeleitet.

Die Mietpreissammlung des Sachverstéandigen weist fur gleichartige Wohnungen Mietwerte von 5,00 bis 6,00
€/m2 aus.

Der Mietwertkalkulator Hessen weist flr gleichwertige Wohnungen mit einer mittleren Ausstattung
(Standard 2,5) in der Ortslage eine durchschnittiche Wohnraummiete von 5,25 €/m2 aus.

Fur Wohnungen im Auf3enbereich wird ein Abschlag von 10% vorgenommen.
Fur die Nutzung eines ganzen Hauses einschl. Garten wird ein Zuschlag von 10% angesetzt.
Damit ergibt sich fr das Wohnhaus mit Anbau folgende Nettokaltmiete: 5,25 x 0,90 x 1,1 = 5,20 €/m?2

Fur die Pergola wird analog zur Nutzung als Carport eine Miete von 30 € und fur die Scheune mit der Nutzung
Lagerhalle eine Miete von 100 € angesetzt.

Bewirtschaftungskosten
Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden geman ImmoWertV 21 ermittelt.

Instandhaltungskosten

Wohnhaus 195,00 13,50 2.632,50

Scheune 1,00 102,00 102,00

Pergola 1,00 15,00 15,00 2.749,50
Verwaltungskosten

Wohnhaus 1,00 344,00 344,00

Scheune 1,00 45,00 45,00

Pergola 1,00 31,00 31,00 420,00 |

Mietausfallwagnis

| 002 |1372800 | 27456 | 27456 |

Summe 3.444,06

bezogen auf Rohertrag 0,2509
[BWK Ird.25% |

Liegenschaftszinssatz

Grundlage ist der Immobilienmarktbericht fur den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises
fur 2023.

Dort ist ein LZS von 1,90 % fur Ein- und Zweifamilienhduser ausgewiesen.
Fur den AulRenbereich wird ein Zuschlag von 10% fiir angemessen erachtet.
LZS fir die Wertermittlung: 2,10 %.
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Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

Siehe Sachwertermittiung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Sachwertermittiung

5.6 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,B: hausnahes Gartenland*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Fur hausnahes Gartenland wird im Allgemeinen ein Wert von 10%-15% des Bodenwerts des bebauten Grund-
stlicks angesetzt.

10% von 31 €/m2 = 3,10 €/m2

15% von 31 €/m2 = 4,65 €/m?

Fur die Wertermittlung wird ein Bodenwert von 4,00 €/m2 angesetzt.

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 4,00 €/m?2
Flache X 340 m2

1.360,00 €
rd. 1.360,00 €

beitragsfreier Bodenwert

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2023 insgesamt 1.360,00 €.

5.7 Vergleichswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,B: hausnahes Gartenland*

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,B: hausnahes Gartenland” sind ergdnzend zum rei-
nen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Ein-
friedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fir den Bewertungsteilbereich ,B: hausnahes Gartenland” (vgl. 1.360,00 €
Bodenwertermittiung)

Wert der AulRenanlagen (Einz&unung) + 200,00 €
vorlaufiger Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich ,B: hausnahes Gar- = 1.560,00 €
tenland*

marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich 1.560,00 €
»B: hausnahes Gartenland*

Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale — 1.000,00 €

Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich ,B: hausnahes Gartenland* = 560,00 €
rd. 560,00 €
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5.7.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bericksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -1.000,00 €

e verwilderten Bewuchs entfernen -1.000,00 €

Summe -1.000,00 €

5.8 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich , C: landwirtschaftliche Flache®

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 1,10 €/m2 zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrund-
stuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 04.07.2023
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstucksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 4.238 mz

Bewertungsteilbereich = 2.898 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhédltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.07.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 1,10 €/m2

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2023 04.07.2023 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage gute Lage x 1,50 El
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 1,65 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 4.238 X 1,00
Entwicklungsstufe | landwirtschaftliche baureifes Land X 1,00

Flache
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 1,65 €/m?

denrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 1,65 €/m2
Flache X 2.898 m2
beitragsfreier Bodenwert = 4.781,70 €
rd. 4.780,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2023 insgesamt 4.780,00 €.

5.8.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El
Wegen angrenzender Lage der landwirtschaftlichen Flachen an das Baugrundstiick wird ein Zuschlag von
50% zum Bodenrichtwert angesetzt.

Zuschlag 50%: 1,10 x 1,5 = 1,65 €/m?2

5.9 Vergleichswertermittlung fir den Bewertungsteilbereich , C:
landwirtschaftliche Flache*

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,C: landwirtschaftliche Flache" sind ergdnzend zum
reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Ein-
friedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fir den Bewertungsteilbereich ,C: landwirtschaftliche Flache" 4.780,00 €

(vgl. Bodenwertermittlung)

Wert der AulRenanlagen (Einz&unung) + 500,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich , C: landwirtschaft- = 5.280,00 €

liche Flache"

marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich = 5.280,00 €

»C: landwirtschaftliche Flache*

Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale — 3.400,00 €

Vergleichswert fur den Bewertungsteilbereich , C: landwirtschaftliche Flache" = 1.880,00 €
rd. 1.880,00 €

5.9.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bericksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -3.400,00 €

e Verwilderten Bewuchs entfernen (E21) -3.400,00 €

Summe -3.400,00 €

E21: Verwilderten Bewuchs entfernen

48 Std Facharbeiter (3 Mann a 2 Tage) 50,00 €/h 2.400,00 €

1 Psch Entsorgungskosten 1.000,00 € 1.000,00 €

Summe Entfernung verwilderten Bewuchs 3.400,00 €
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5.10 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.10.1 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein-
zelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

A: faktisches Bauland
B: hausnahes Gartenland
C: landwirtschaftliche Flache

110.000,00 € 117.000,00 €
560,00 € 560,00 €
1.880,00 € 1.880,00 €

Summe

112.440,00 € 119.440,00 €

5.10.2 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 119.440,00 €,
der Ertragswert mit rd. 112.440,00 €
ermittelt.

5.10.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wuirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. 86 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverléssigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (¢) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Uberértlicher Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in nicht ausrei-
chender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, tberortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,60 (b) = 0,240 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[119.440,00 € x 0,900 + 112.440,00 €x 0,240] + 1,140 = rd. 118.000,00 €.
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5.10.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert flir das mit einem Wohnhaus und einer Scheune bebaute Grundstiick in 63654 Bidin-
gen/Rinderblgen, Bldinger Stral3e 22

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rinderbugen 1072 2
Gemarkung Flur Flursttick
Rinderbugen 5 7

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2023 mit rd.

118.000,00 €

in Worten: einhundertachtzehntausend Euro

geschatzt.
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6 Schlussbemerkungen

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 Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlief3lich 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 Féallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgeméfRe Durchfihrung des Vertrages Uberhaupt erst erméglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelméaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstéandigkeit, Richtigkeit und Aktualitéat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer maoglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

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 Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Das Gutachten wurde fir das Amtsgericht Bidingen zum Zwecke der Wertfeststellung im Zwangsver-
steigerungsverfahren erstellt.

Gedern, den 12. Juli 2023

~
SPRENGNETTER
Akademie

Dipl.-Ing. Hen T i
REG ]N l E
ol o
ar Lot L 4
{Spra tter Akader )
gultiggps 15,03 2044
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. | S. 2939)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke
In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 20107 (BGBI. | S. 3786),

zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt geandert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 22. Dezember 2020 (BGBI. | S. 3256)

ImmoWertV:

Verordnung uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien

und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung)
vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung,
in der Fassung vom 18. Juli 2007

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Mérz 1897 (RGBI. S. 97),
in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. 1l 310-14),
zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 24. August 2004 (BGBI. | S. 2198)

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[51 Immobilienmarktbericht fiir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des Wetteraukreises 2023

7.3 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 01.01.2023) erstellt.
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