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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 18.02.2025 bin ich als Sachverstandiger
herangezogen, ein schriftliches Gutachten in der Zwangsversteigerungssache betreffend
das im Grundbuch von Dudelsheim Blatt 1833 unter Nr. 5 eingetragene Grundstick, in
7- facher Ausfertigung zu erstellen.

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

Gemdaf schriftlicher Einladung vom 25.02.2025 an alle Beteiligten, habe ich den Orts-
termin durchgefohrt am 20.03.2025.

Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid
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Das Ergebnis der értlichen Bestandsaufnahme ist in diesem Gutachten dokumentiert.
Die abgedruckten Fotos wurden am Tag der Ortsbesichtigung aufgenommen.

Festlegungen, Hinweise und Annahmen

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatséchlichen 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.
Zerstérende Untersuchungen und bautechnische Detailuntersuchungen wurden nicht
vorgenommen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumdngel oder Bauschdden erfolgte nicht.
Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschat-
ten des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstaug-
lichkeit gefcéhrden.

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 gesundheitsgefdhrdenden 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 &éffentlich-rechtliche Bestimmungen oder privatrechtliche Bestimmun-
gen zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen einge-

halten sind, erfolgte nicht.

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

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

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

Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid
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Die wertbildenden Faktoren sind nicht bis ins letzte Detail hinein dargelegt, denn eine
detaillierte, genaue und verbindliche Baubeschreibung setzt eine umfangreiche Bauauf-
nahme voraus. Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung ist dies nicht erforderlich.

Baumdngel- und Schéden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungstrei, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. Die Auswirkungen von eventuell vorhandenen Bausché-
den und Baumangel auf den Verkehrswert werden pauschal beriicksichtigt. Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung durchzufihren. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie Gber gesundheitsschdadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefihrt.

Hinsichtlich versteckter Baumdangel 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.

Photovoltaikanlagen werden nicht mit bewertet.

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

Kélteerzeugung in Gebéuden (GEG) i.d.F. der Bek. vom 08.08.2020

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

[5.] Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundsticke (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 Uber 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.] Verkehrswertermittlung von Grundsticken — 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

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

[12.] GuG Sachverstdndigenkalender 2024

Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid
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1.5

1.6

Objektbezogene Unterlagen

Vom Gericht wurden die nachgenannten Unterlagen zur Verfigung gestellt:
- Auftrag des Amtsgerichts Bidingen vom 18.02.2025
- Beschluss des Amtsgerichts Bidingen vom 15.10.2024 und vom 18.02.2025.
- Grundbuch von Didelsheim Blatt 1833 in Kopie.
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster in Kopie, siehe Anhang.
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis in Kopie, siehe Anhang.

Vom Eigentimer konnten keine Unterlagen zum Wohnhaus vorgelegt werden. Von der

Garage wurde ein genehmigter Plan vorgelegt.

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

Grundbuch von: Didelsheim Blatt 1833, Lfd. Nr. 5, Gemarkung Didelsheim,
Flur 5, Flurstick 8/1, Hof- und Gebdaudefléche, Auf dem
Biehm 7, Grofle 750 m2.

GrundsticksgroBe: 750,0 m2

Eventuelle Lasten und Beschrankungen bleiben bei der Bewertung unbericksichtigt, weil
sie nicht den Verkehrswert, allenfalls den Kaufpreis mindern.

Baulastenverzeichnis

Im Baulastenverzeichnis des Wetteraukreis vom 22.10.2024 sind Baulasten eingetra-
gen, siehe Anhang.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass das Baulastenverzeichnis keinen
sffentlichen Glauben genief3t, 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 Eintfragung in das Baulastenver-

zeichnis wirksam.

Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid
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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
mitgeschatzt 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
sffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur Schdden an Gebéuden, Sachversténdiger 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: Bidingen / Didelsheim
Geografie

Budingen liegt im Osten der Wetterau am Fufle des Vogelsberges auf 160 m . NN Hs-
he. Die Stadt am Seemenbach befindet sich 15 km nordwestlich der Barbarossa-Stadt
Gelnhausen, 25 km nérdlich von Hanau und etwa 35 km nordéstlich von Frankfurt am
Main. Ostlich der Kernstadt schlieBt sich der Bidinger Wald an. Weiter liegt die Stadt
an der Deutschen Fachwerkstrafle und der Deutschen Ferienroute Alpen-Ostsee.

Zur Stadt gehéren die 16 Stadtteile Aulendiebach, Biches, Bidingen, Calbach, Die-
bach am Haag, Didelsheim, Dudenrod, Eckartshausen, Lorbach, Michelau, Orleshau-
sen, Rinderbigen, Rohrbach, Vonhausen, Wolf und Wolferborn.

Budingen grenzt im Norden an die Gemeinde Kefenrod, im Osten an die Stadt Wéch-
tersbach (Main-Kinzig-Kreis), im Stden an die Gemeinden Grindau und Ronneburg
(beide Main-Kinzig-Kreis), im Stdwesten an die Gemeinden Hammersbach (Main-Kin-
zig-Kreis) und Limeshain, im Westen an die Gemeinden Altenstadt und Glauburg, sowie
im Nordwesten an die Stadt Ortenberg.

Wirtschaft und Infrastruktur

In Budingen waren zum 31.12.2023 — 22.607 Einwohner gemeldet.

Uber das Autobahnnetz ist die Stadt erreichbar Uber die A 66, Anschlussstelle Grindau-
Lieblos oder Uber die A 45, Anschlussstelle Altenstadt und Hammersbach.

Bidingen liegt an den BundesstraBen 457 und 521. Erstere fGhrt von Gielen Gber Nid-
da nach Grindau-Lieblos zur Aé6 und fihrt dabei durch die Stadtteile Biches und Bi-
dingen, sowie an den Stadtteilen Rohrbach, Aulendiebach und Vonhausen vorbei. Die
BundesstraBe 521 beginnt im Stadtteil Biches und fohrt durch Didelsheim Gber Alten-
stadt und Nidderau nach Frankfurt am Main.

Budingen liegt an der Lahn-Kinzig-Bahn, welche von Gieflen Gber Nidda nach Geln-
hausen fihrt. Es befinden sich Bahnhéfe in der Kernstadt (Bahnhof Biidingen (Ober-
hess)) und Buches (Haltepunkt Biches-Didelsheim). Es besteht ein 60-Minuten-Takt in
beide Richtungen, welcher in den Hauptverkehrszeiten durch einzelne halbstindliche
Verbindungen ergdnzt wird. Gieflen ist in 75 Minuten, Frankfurt am Main mit Umsteigen

in Gelnhausen in 55 Minuten erreichbar.

Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid
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Am Bidinger Bahnhof besteht Anschluss an 11 Buslinien in die umliegende Region, un-
ter anderem nach Altenstadt, Gedern, Ortenberg, Kefenrod, Ronneburg, Hammers-
bach, Schotten-Sichenhausen, Schotten-Hoherodskopf und Friedberg. Eine Sonderrolle
nimmt hierbei die Linie 374 ein, welche ergénzend zum Bahnverkehr frih morgens und
sp&t abends einen Bahnanschluss in Gelnhausen, Glauburg und Nidda erméglicht.

Bildungseinrichtungen

Wolfgang-Ernst-Gymnasium

Haupt- und Realschule Schule am Dohlberg

Berufsschule

Fachoberschule fir Wirtschaft & Verwaltung und Wirtschaftsinformatik
verschiedene Grundschulen

Lagequalitét / Bebauung

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

Beeintréichtigungen

Normaler Anliegerverkehr.

Uberschwemmungsgebiet

Nein, gemdf Internetauskunft der Hessischen Verwaltung fir Bodenmanagement und
Geoinformation.

Zustand der Nachbarobjekte

Im normalen Unterhaltungszustand.

Einkaufsmoaglichkeiten / Schulen / Arbeitsplétze

Budingen, Gelnhausen, Hanau etc.

Grundstickszuschnitt

Siehe beigefigtem Auszug aus der Liegenschaftskataster. Bei dem Anwesen handelt es
sich um ein bebautes Grundstick.

Topographie
Relativ eben.

ErschlieBung

Die ErschlieBung mit Straf3en, 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.

Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid
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Art und MaB der zuldssigen baulichen Nutzung

Beurteilung nach §30, BauGB, Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Be-
bauungsplanes wird die Bebaubarkeit geregelt durch den Bebauungsplan ,Auf dem
Biehm” vom 27.06.1965.

WA-O — Allgemeines Wohngebiet offene Bauweise
Vollgeschosse I

GRZ (Grundflachenzahl) = 0,4

GFZ (Geschossflachenzahl) = 0,7

Erlauterungen hierzu:
Die Grundflachenzahl regelt sich nach der BauNVO §19 und gibt an, wie viel Quadrat-
meter Gberbaut werden dirfen, danach ist die zuléssige Grundfléche der errechnete An-

teil des Baugrundstickes, der von baulichen Anlagen Gberdeckt werden darf.

Die Geschossfléchenzahl regelt sich nach der BauNVO §20 und gibt an, wie viel Qua-
dratmeter Geschossflache ja nach m2 Grundsticksfléche zulassig sind. Die Geschoss-

flache ist nach den AuBenmaflen des Gebdudes in allen Vollgeschossen zu ermitteln.

Die Baumassenzahl regelt sich nach der BauNVO 8§21 und gibt an, wie viel Kubikmeter
Baumasse je Quadratmeter Fléche eines Baugrundsticks zuléssig oder vorhanden sind.
Unter Baumasse versteht man alles vom FuBBboden der untersten Vollgeschosse bis zur

Decke des obersten Vollgeschosses. Diese MafBvorgabe findet nur in Gewerbe- und In-

dustriegebieten Anwendung.

Genehmigung und bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

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

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

nehmigungsbehsrden entsprechende behérdliche Auskinfte einzuholen.

Beschreibung der baulichen Anlagen

In dem Liegenschaftskataster (Lageplan), siehe Anhang, sind die einzelnen Gebdude
bzw. Grundstiicke nummeriert. Soweit notwendig sind im Anhang auch Zeichnungen
oder Skizzen der Gebdude wiedergegeben.

Im Anhang sind die Berechnungen der Bruttogrundflache (BGF) abgedruckt.

Das Grundstick ist mit einem Wohnhaus und einer Garage bebaut.

Baulicher Zustand

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

Bauméngel und Bauschéden sowie Renovierungs- und Unterhaltungsstau.
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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.

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 Verénderung ist somit eine Untermenge des Bauman-
gels.

Es gilt:

- Ein vorhandener Baumangel muss nicht automatisch zum Bauschaden féhren.

- Ein Baumangel bleibt ein Baumangel, auch wenn dieser nicht zum Bauschaden fihrt.

- Es gibt auch Bauschdden ohne einen zeitlich davor liegenden Mangelzustand (z. B.

Anprallschdden an Gebéduden, Unwetterschéden usw.).

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

Beschreibung im Einzelnen

Die einzelnen Gebdude werden im Folgenden ndher beschrieben. Die Beschreibung der
Raumlichkeiten erfolgt in Kurzform. Vom Eingang bzw. den Zugdngen ausgehend erfolgt
die Aufzéhlung und Beschreibung der Rdume im Uhrzeigersinn.

Alle Angaben zu dem Gebdudealter, Renovierungen, verwendeten nicht mehr sichtba-
ren Baustoffen etc. beruhen auf Aussagen des Eigentimers.

1.  Wohnhaus

Bauweise: Massivbauweise mit Kellergeschoss, Erdgeschoss, erstem Obergeschoss
und nicht ausgebautem Dachgeschoss.

Baujahr: 1963
Zugang zum Gebdude

Von der Strafle Uber einen befestigten Hof und eine Auflentreppenanlage mit 6 Trittstufen und
Geléander in das erdgeschossige Treppenhaus.

Wénde

Mauerwerk in Hohlblocksteinen innen und auenseitig verputzt.

Grindung, Decken und Beldge

Streifenfundamente mit Betonboden.
Stahlbetondecke Gber dem Kellergeschoss und Erdgeschoss.
Uberwiegend Fliesen und Holzwerkstoffbelag im Erd- und Obergeschoss.

Dach

Satteldach in zimmermannsmaBiger Ausfihrung.
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Zugang zum nicht ausgebautem Dach Gber eine Einschubtreppe.
Dachdeckung mit Tonziegeln.

Dachentwdsserung aus Zinkblech.

Treppen

Zum Kellergeschoss als Massivireppe mit Natursteinbelag.

Zum Obergeschoss als Holztreppe mit Tritt- und Setzstufen mit Gelénder.

Fenster und Sonnenschutz

GroéBtenteils Holzfenster mit Wérmeschutzverglasung.
Rollladen mit Gurtzug.
Tiren

Hauseingangstir Ausfihrung in Holz.
KellerauBentir aus Stahlblech.

Innentiren als Holzwerkstofftiren mit Futter und Bekleidung.

Heizung
Olzentralheizung aus dem Jahr 1991 mit kellergeschweiBtem Tank mit 5.000 | Inhalt.
Wérmeabgabe Gber Heizkarper.

Elektro und Sanitér

Nicht mehr dem heutigen Standard entsprechend.

Baumédngel und Bauschéden

Feuchteprobleme im Kellergeschoss.

Raumaufteilung Kellergeschoss

* Flur

+ Bad

« Waschkiche mit AuBentir
+ Abstellraum

+ Heizraum

« Ollager

Raumaufteilung Erdgeschoss

+ Flur

+ Bad

+ Kiche

+ Wohnen und Essen

« Schlafzimmer

Raumaufteilung Obergeschoss

« Flur
« Bad

« 3 Zimmer

2. Garage
Bauweise: Massivbauweise eingeschossig.
Baujahr: 1963

Zugang zum Gebdude
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2.4

Von der Strafle Uber einen befestigten Hof .

Wande
Mauerwerk in Hohlblocksteinen innen und auflenseitig verputzt.

Grindung
Streifenfundamente mit Betonboden.

Dach

Pultdach in Holzkonstruktion.
Dachdeckung mit Wellasbestzeentplatten.

TUren und Tore

Stahlschwingtor und Blechtir.

Baumdngel und Bauschéden

Feuchteprobleme und Risse.

Raumaufteilung Erdgeschoss

+ Garage
+ Abstellraum

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 Gebdudeenergiegesetz (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 Gebédude unter Denkmalschutz steht, greift die Energieausweis-Pflicht geméf3
§ 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 Gbergeben werden muss
(Umfangreiche Sanierung mit Berechnungen zum gesamten Gebdéude, Vermietung, Ver-
kauf, Verpachtung, Neubau). Spétestens bei der Besichtigung muss der Energieausweis

vorgelegt werden, bei Vertragsabschluss muss der Energieausweis im Original oder als

Kopie Ubergeben werden.

Diese Anderungen zum Energieausweis gibt es im GEG 2020

Einige Vorgaben zum Energieausweis wurden im Gebdudeenergiegesetz ergénzt und
verscharft. Die Anderungen im Uberblick:
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Die Pilicht, 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 Maf3nahmen 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 sorgfaltig prifen
und dirfen 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
Geschéftshauser 60 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betriebs- und Werkstétten, Produktionsgebéude 40 Jahre
Lager- und Versandgebéude 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebdude 30 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: 2025
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. |tatsdch- | 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 1963 | 1970 | 55 80 25 69 %

2. Garage 1963 | 1970 55 60 5 92 %

*1  Modernisierungspunkte - wie in obiger Tabelle Modernisierungselemente ermittelt

*2  Tatséchliches Baujahr bzw. wahres Baujahr.

*3 Fiktives Baujohr angenommen - Verléngerung der Restnutzungsdauer wegen durchgreifender
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
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*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.
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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 135,00 €/m?2 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: 135,00 €/m?

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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Hierbei handelt es sich mit 750 m? bezogen auf das Richtwertgrundstick mit 800 m?
um ein kleineres Grundstick.

In Kleiber-Simon-Weyers (Verkehrsermittlung von Grundstiicken) werden folgende Emp-
fehlungen fir Bodenwerte in Abhéngigkeit von der Grundsticksgréfie angegeben.
Umrechnungskoeffizienten fir Ein- bis Zweifamilienhéuser:

Fléche in m?2 700 800 900 [1.000{1.100|1.2001.300|1.500/2.000
Umrechnungskoeffizient 1,03 |1,00 |0,95 |0,92 (0,89 |0,86 (0,84 |0,77 10,73

Daher wird die Grundsticksgréfie in der nachfolgenden Tabelle beriicksichtigt.
Weitere Grundsticksmerkmale nach § 4 ImmoWertV 2021 zur Ermittlung des Boden-
wertes nach Teil 4 ImmoWertV 2021:

Bezeichnung Wertansatz | Preisbild

Boden Ausgangswert 135,00 €/m?
Grundsticksgréfe 2 % 2,70 €/m?
Zuschnitt, Zuwegung % 0,00 €/m?2
Art u. Maf3 der baulichen Nutzung % 0,00 €/m?2
Wertbeeinflussende Rechte % 0,00 €/m?2
Lagemerkmale % 0,00 €/m?
Bodenbelastungen % 0,00 €/m?
Summe Boden Endwert ‘ 137,70 €/m?2

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

ziert mit der Grundsticksfléche.

Bodenwert des Grundstiicks 750,0m2 x 137,70€/m2 = 103.275€
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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 -4 %
Unterhaltungsstau -8 %
Technische Baumadngel %
Wirtschaftliche Bauméngel %
Merkantiler Minderwert %
Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen %
Sonstige Rechte und Belastungen %
%
Summe -12 %

Resultierend hieraus besteht Investitionsbedarf, zum einen wegen Bauméngel/ Bausché-
den und zum anderen auch wegen Modernisierungsbedarf am Wohngebdude, ein-
schlieBlich energetischer Sanierung.
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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.
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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
Sachwertverfahren, dies ist im vorliegenden Fall das markttypische Verfahren.
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8 Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren

Grundlage des Sachwertverfahrens ist Teil 3, Abschnitt 3, ImmoWertV 2021. Fir die Er-
mittlung des Gebdudeherstellungswertes wird die Bruttogrundflache (BGF), siehe An-
hang, multipliziert mit dem Preis pro m2 Bruttogrundfléche, denn im Sachwertverfahren
bildet der Sachwert den Ausgangspunkt zur Ermittlung des Verkehrswertes.
Der ermittelte Ausgangswert setzt sich aus der Summe des Bodenwertes, den Gebduden
und der AuBBenanlage zusammen.
Der Gebdudewert ist auf der Grundlage von Normalherstellungskosten (NHK) nach An-
lage 4 der ImmoWertV 2021 abzuleiten. Diese sind standardisierte fir bauliche Anla-
gen bestimmter Bauart, Ausstattung und Beschaffenheit (Gebdudestandards) unter Aus-
schluss ungewdhnlicher Mehr- oder Minderkosten Gblicherweise anfallende ,,gewshnli-
che” Herstellungskosten fur die Neuerrichtung (Neubau) einer entsprechenden bauli-
chen Anlage. Es handelt sich um stichtagsbezogene Kosten der Ersatzbeschaffung und
nicht um Rekonstruktionskosten, denn die Herstellungskosten éndern sich mit der Zeit;
sie werden i. d. R. fir das gesamte Bundesgebiet als Bundesmittelwerte ohne Unter-
scheidung nach értlichen Verhdlinissen abgeleitet.
In den Normalherstellungskosten sind die Gblicherweise entstehenden Baunebenkosten,
insbesondere die Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifungen und
Genehmigungen implementiert.
Der Sachwert wird aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen nutzbaren Gebdude und AuBBenanlagen sowie ggf. den Aus-
wirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale abgeleitet.
Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebdude und Au3enanlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wére.
Der Sachwert der Gebdude (Normgebdude zzgl. eventuell vorhandener besonderer
Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungs-
kosten unter Bericksichtigung der jeweils individuellen Merkmale:

Obijektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale abzuleiten.
Der Sachwert der Auenanlagen wird, als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssétzen ab-
geleitet, wobei regelméflig pauschale Erfahrungssatze herangezogen werden.
Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Geb&ude und Sachwert der Auenanlagen
ergibt, ggf. nach der Bericksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung
sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der Geb&ude und Au3enanlagen noch nicht
bertcksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorléufigen
Sachwert (=Substanzwert) des Grundsticks. Der so rechnerisch ermittelte vorléufige
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8.1

Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem érilichen Grund-
sticksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhéltnisse anzupassen.

Zur Bericksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorldufi-

gen Sachwert vorzunehmen geméf3 § 21 ImmoWertV 2021 Absatz (3) der lautet:
»Sachwertfaktoren geben das Verhdltnis des vorldufigen marktangepassten Sachwer-
tes zum vorldaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsét-
zen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf der Grundlage von im Sinne
von § 12 Absatz 3 geeigneten Kaufpreise und den ihnen entsprechenden vorlaufigen

“”

Sachwerten ermittelt

Erlduterungen der verwendeten Begriffe

Soweit diese noch nicht erldutert wurden.

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV 2021)
Die Gebdudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudefléche (m?)

mit den Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so
ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden
Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Einzelne Bauteile, Einrichtungen und sonstige Vorrichtungen, die bei der Ermittlung der
Herstellungskosten der baulichen Anlagen noch nicht erfasst sind, werden durch Zu-
oder Abschlége bertcksichtigt. Zu den besonders zu bericksichtigenden Gebdudeteilen
gehdren Bauteile, die mit dem Gebdude fest verbunden sind, aber bei der Ermittlung
der Gebdudefldchen nicht erfasst sind z.B. KellerauBentreppen, Balkone, Eingangsiber-
dachungen etc., sowie Einrichtungen, die normalerweise in vergleichbaren Objekten

nicht vorhanden sind wie z. B. Sauna, Aufzug etc.

Alterswertminderung (8§ 38 ImmoWertV 2021)

Die Wertminderung der Geb&ude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Gblicherwei-

se nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachversténdig geschéitz-
ten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils Gblichen

Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebéude ermittelt.
Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWenrtV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Ver-
kehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielen-
den Preis zu ermitteln.

Das herstellungsorientierte Rechenergebnis ,vorléufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierfUr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlau-
figer Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fir ver-
gleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels
des sog. Sachwertfaktors. Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 ImmoWertV 2021
erlautert. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwert-(Marktwertanpassungs)
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8.2

faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt
muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungstaktor auf den
vorléufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Obijekts zundchst ohne
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschliefend dirfen besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale
durch Zu- bzw. Abschlége am vorléufigen marktangepassten Sachwert beriicksichtigt
werden. durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Mo-
delltreve beachtet.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhdlinis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWenrtV ermittelten ,vorlaufigen Sach-
werte” (=Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur
Einfamilienwohnhausgrundsticke anders als fir Geschdéftsgrundstiicke), der Region (er
ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenniveau héher als in wirtschafts-
schwachen Regionen) und der Objektgréfe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte ab-
geleiteten Marktanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreis-

verfahren.

Der Wert der Auflenanlage, die Anwendung des Gebéudestandards und der Normal-
herstellungskosten wird in den folgenden Kapiteln dargelegt.

Wert der AuBBenanlage

Dies sind auflerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene
bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebédudeauenwand bis
zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen
(insb. Gartenanlagen).

Der Sachwert der baulichen Au3enanlagen und der sonstigen Anlagen ist, soweit er
nicht bereits mit dem angesetzten Bodenwert bzw. mit dem herangezogenen Sachwert-
faktor hinreichend bericksichtigt worden ist, nach § 37 ImmoWertV 2021 nach Erfah-
rungssdtzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten zu ermitteln. Dabei ist der
an zweiter Stelle genannten Ermittlung nach Erdfahrungssétzen der Vorzug zu geben.

Die Vorschrift fGhrt ansonsten die Verfahren gleichrangig auf.

Aut pauschale Erfahrungssétze wird man nach vorstehenden Ausfihrungen schon des-
halb regelmaBig zurickgreifen, weil die nach § 21, Ziffer (1) ImmoWertV 2021 heran-
zuziehenden Sachwertfaktoren regelmafig auf der Grundlage einer entsprechenden
Sachwertermittlung abgeleitet werden. Die Ermittlung des Wertanteils der baulichen Au-
Benanlagen auf der Grundlage von gewshnlichen Herstellungskosten, fir die Tabellen-
werke vorliegen, lasst sich zumeist durch den damit verbundenen Rechenaufwand nicht
rechtfertigen, zumal sich die Neubaukosten durch erhebliche Alterswertabschreibungen
insbesondere aufgrund einer im Verhdlinis zu der Gesamtnutzungsdauer von Gebéuden
verkirzten Restnutzungsdauer und Marktanpassungen zu Pauschalgréfen reduzieren.
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8.3

Der Wertanteil von baulichen und sonstigen AuBBenanlagen wird in der breiten Anwen-
dungspraxis in einer zumindest vom Ergebnis her durchaus zu akzeptierenden Weise mit
einem pauschalen Zuschlag von i. d. R. 1 bis 5 v. H. des Gebaudesachwerts berick-
sichtigt. Diesem Erfahrungssatz liegt der Gedanke zugrunde, dass der Wert der Auf3en-
anlagen in einem dem entsprechenden Verhdlinis zum Gebdudesachwert steht. Dieser
Erfahrungssatz hat sich, von den angesprochenen Sonderféllen abgesehen, immer wie-
der bestdtigt.

Die Pauschalzuschldage sind umso gréfier, je aufwendiger, gréfier und neuwertiger die
Bebauung ist. Bei neuen Ein- und Zweifamilienhdusern kénnen die Pauschalsétze Gré-
Benordnungen bis zu 10 % einnehmen.

Werden die AuBBenanlagen in einem Vomhundertsatz des Gebdudesachwerts angesetzt,
so bemisst sich dieser Vomhundertsatz nach dem Gebdudesachwert eines méngelfreien
Gebdudes. Der Vomhundertsatz ist deshalb auf den fir ein méngelfreies Gebdude er-
mittelten Gebd&udesachwert und nicht auf den um die Instandsetzungskosten verminder-
ten Gebdudesachwert anzuwenden.

Auch die den aufstehenden Gebéuden dienenden AuBBenanlagen sind einer wirtschaftli-
chen Alterswertminderung unterworfen, wobei diese das wirtschaftliche Schicksal des
Gebdaudes teilen und mithin die Alterswertminderung von Aufenanlagen mit der Alters-
wertminderung des Gebdudes korreliert ist. Aus diesem Grunde beziehen sich die fur
AuBenanlagen anzusetzenden Vomhundertsétze im Ubrigen auf den alterswertgemin-
derten Gebdudesachwert.

Pauschaler Wertanteil von AuBBenanlagen als Vomhundertsatz bei Ein- u. Zweifamilienhéusern
Kategorie Beschreibung Vomhundertsatz

Einfachste Anlagen Hofflachenbefestigung in geringem Umfang, T% -2 %
Gehwegplatten, einfachste Holz- oder Metallzéune

Einfache Anlagen Hofflachenbefestigung, Gehwegplatten in winterfester 2% —4 %
Ausfihrung, gemauerte Einfriedung mit Holz- oder
Metallzéunen

Durchschnittliche Grofiflachig befahrbare Weg- und Hofflache; Gehwege und 4% —6%
Anlagen Einfriedung in Natur- oder Kunststein

Aufwandige Anlagen | GrofBifléchig befahrbare Weg- und Hofflache; Gehwege und bis 10 %
Einfriedung in Natur- oder Kunststein, Pergola; Stitzmauern
und Treppenanlagen fir Grundstiicke mit
Héhenunterschieden, Zierteiche

Im vorliegenden Fall wird von Erfahrungssétzen ausgegangen, nach denen diese

AuBenanlagen mit: 4 % der Herstellungskosten hinreichend beriicksichtigt sind.

Gebdudestandards

Die Normalherstellungskosten (NHK) 2010 gemaf Anlage 4 ImmoWertV 2021 unter-
scheiden bei den einzelnen Gebédudearten zwischen bis zu finf Gebdudestandards. In
der Sachwertrichtlinie werden entsprechende Tabellen zu Verfigung gestellt.
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Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie
kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffihren. Merkmale, die
die Tabelle nicht beschreibt, sind zusatzlich sachversténdig zu bericksichtigen. Es mis-
sen nicht alle aufgefihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahres-
zahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum giltigen Warmeschutzanforderun-

gen.

Nachstehende Gebdudestandards der Sachwertrichtlinie — Standardstufe 1 bis 5 gilt for
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhéuser und Reihenhéuser. Die Stan-
dardstufen 3 bis 5 sind bei Mehrfamilienhdusern und Wohnhé&user mit Mischnutzung
anzusetzen. Gegenuber Einfamilien- und Zweifamilienhdusern sind besonders die Auf-

zugsanlagen zu beachten.

Die Einstufung der jeweiligen Wohngebd&ude unter einer Standardstufe erfolgt unter Zif-
fer; 8.4 Ermittlung der Normalherstellungskosten. Bei allen Gbrigen Gebéduden wird die-

se aus der Sachwertrichtlinie direkt enthommen.

Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid
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Bauteil Standardstufe
(W&A. %) 1 2 3 4 5
AuBlen-  [Holzfachwerk, Ziegel |ein-/zweischaliges ein-/zweischaliges Verblendmauerwerk, aufwendig gestaltete
wénde -maverwerk Fugen- Mauerwerk, z. B. Mauerwerk, z. B. aus |zweischalig, hinterliftet, Fassaden mit konstruktiver
(23 %) glattstrich, Putz, Gitterziegel oder Leichtziegeln, Vorhangfassade Gliederung (Séulen-
Verkleidung mit Hohlblocksteine; Kalksandsteinen, (z. B. Naturschiefer); stellungen, Erker etc.),
Faserzementplatten,  |verputzt und gestrichen |Gasbetonsteinen; Wérmeddmmung (nach ca.  |Sichtbetonfertigteile, Natur-
Bitumenschindeln oder |oder Holzverkleidung; |Edelputz; 2005) steinfassade, Elemente aus
einfachen nicht zeit-gemafer Wérmedamm- Kupfer -/Eloxalblech,
Kunststoffplatten; kein [Wé&rmeschutz (vor ca.  |verbundsystem oder mehrgeschossige
oder deutlich nicht 1995) Wérmeddmmputz Glasfassaden; Dédmmung
zeitgeméBer Warme- (nach ca. 1995) im Passivhausstandard
schutz (vor ca. 1980)
Dach Dachpappe, einfache Betondach-  |Faserzementschin- glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung z.
(15 %) Faserzementplatten/  [steine oder Tondach-  |deln, beschichtete Flachdachausbildung tlw. als |B. aus Schiefer oder
Wellplatten; keine bis |ziegel, Bitumen- Betondachsteine und |Dachterrassen; Konstruktion |Kupfer, Dachbegrinung,
geringe schindeln; nicht Tondachziegel, in Brettschicht-holz, schweres |befahrbares Flachdach;
Dachdémmung zeitgemdBe Dach- Folienabdichtungen; |Massiv-Flachdach; besondere|aufwendig gegliederte
démmung (vor ca. Rinnen und Fallrohre |Dachformen, z. B. Man- Dachlandschaft, sichtbare
1995) aus Zinkblech; Dach- |sarden-Walmdach; Auf- Bogendachkonstruktionen;
ddmmung (nach ca. [sparrendémmung, Gber- Rinnen und Fallrohre aus
1995) durchschnittliche Démmung  |Kupfer; Dédmmung im
(nach ca. 2005) Passivhausstandard.
Fenster  |Einfachverglasung; Zweifachverglasung Zweifachverglasung  |Dreifachverglasung, groBe feststehende
und einfache Holztiren (vor ca. 1995); Haustir | (nach ca. 1995); Sonnenschutzglas, auf- Fensterfléchen, Spezial-
AuBen- mit nicht zeitgemdBem |Rollléden (manuell); |wendigere Rahmen, Roll- verglasung (Schall- und
tiren Wérmeschutz (vor ca.  [Haustir mit zeitge-  [laden (elektr.); hdherwertige |Sonnenschutz); Aufentiren
(11 %) 1995) méfBem Wérmeschutz |Toranlage z.B. mit Seitenteil, [in hochwertigen
(nach ca. 1995) besonderer Einbruchschutz ~ |[Materialien
Innen- Fachwerkwéinde, massive tfragende nicht tragende Sichtmauerwerk, gestaltete Wandabléufe;
wénde u. |einfache Putze/ Innenwdnde, Innenwdnde in Wandvertéfelungen; Vertéfelungen, Akustikputz,
Toren Lehmputze, Leichtbauwdéinde, massiver Ausfihrung, |Massivholztiren, Brandschutzverkleidung;
(11 %) Kalkanstriche, Gipsdielen; leichte Standerwénde; Schiebetirelemente, raumhohe aufwendige
Follungstiren mit Tiren, Stahlzargen schwere Tiren, Glastiren, strukturierte Turelemente
einfachen Beschlégen Holzzargen Torblétter
Decken [Holzbalkendecken Holzbalkendecken mit |Beton- und Holzbal- |Decken mit gréBerer Decken mit grofien
und ohne Fillungen, Fillung, Kappen- kendecken mit Tritt-  |Spannweite, Deckenver- Spannweiten, gegliedert,
Treppen |Spalierputz; decken; Stahl- oder und Luftschallschutz, |kleidung (Holzpaneele/ Deckenvertafelungen
(11 %)  |Weichholztreppen in  |Hartholzireppen in geradlgufige Treppen |Kassetten); gewendelte (Edelholz, Metall); breite
einfacher Art und einfacher Art und aus Stahlbeton oder  |Treppen aus Stahl-beton oder |Stahlbeton-, Metall oder
Ausfihrung; kein Ausfihrung Stahl, Harfentreppe,  [Stahl, Hartholztreppen- Hartholztreppenanlage mit
Trittschallschutz Trittschallschutz anlage in besserer Art und  |hochwertigem Gelénder
Ausfihrung
FuBbs-  |ohne Belag Linoleum-, Teppich-,  |Linoleum-, Teppich-, [Natursteinplatten, Fertig- hochwertiges Parkett,
den Laminat- und PVC- Laminat- u. PVC- parkett, hochwertige hochwertige Naturstein-
(5 %) Béden einfacher Art Béden besserer Art  |Fliesen, Terrazzobelag, platten, hochwertige
und Ausfihrung und Ausfihrung, hochwertige Massivbéden auf|Edelholzbéden auf
Fliesen, Kunststein-  |gedd@mmter Unterkonstruktion [gedémmter Unter-
platten konstruktion
Sanitér- |einfaches Bad mit 1 Bad mit WC, Dusche |1Bad mit WC, 1-2 Bader mit tlw. zwei mehrere grofzigige,
einrich-  |Stand-WC, Installation |oder Badewanne; Dusche und Bade- Waschbecken, tiw. Bidet/ hochwertige Bader, Gaste-
tungen  |auf Putz, Olfarben- einfache Wand- und wanne, Gaste-WC;  [Urinal, Géaste-WC, boden-  |WC; hochwertige Wand-
(9 %) anstrich, einfache Boden-fliesen, teilweise |Wand- und gleiche Dusche; Wand- und  |und Bodenplatten
PVC-Bodenbelége gefliest Bodenfliesen Bodenfliesen; jeweils in (oberfléichen-strukturiert)
raumhoch gefliest gehobener Qualitét
Heizung |Einzelsfen, Fern- oder Zentral- elektronisch FuBbodenheizung, Solarkollektoren fir
(9 %) Schwerkraftheizung heizung, einfache gesteuerte Fern- oder [Solarkollektoren fur Warmwassererzeugung
Warmluftheizung, Zentralheizung, Warmwassererzeugung, und Heizung,
einzelne Gasauflen- Niedertemperatur-  |zusétzlicher Kaminanschluss  Blockheizkraftwerk,
wandthermen, Nacht-  [oder Brennwert-kessel Wérmepumpe, Hybrid-
stromspeicher-, Systeme; aufwendige
Fubodenheizung (vor zusétzliche Kaminanlage
ca. 1995)
Sonstige |sehr wenige Steckdo-  |wenige Steckdosen, zeitgemdBe Anzahl an|zahlreiche Steckdosen u. Video- und zentrale
techni-  |sen, Schalter u. Sicher-|Schalter und Steckdosen und Licht- [Lichtausldsse, hochwertige  |Alarmanlage, zentrale
sche Aus- |ungen, kein Fehler- Sicherungen ausléssen, Zahler- Abdeckungen, de-zentrale  |Liftung mit
stattung  |stromschutzschalter schrank (ab ca.1985) [Luftung mit Warmetauscher, |Wéarmetauscher,
(6 %) (FI-Schalter), Leitungen mit Unterverteilung  [mehrere LAN - und Klimaanlage, Bussystem,
teilweise auf Putz und Kippsicherungen |Fernsehanschlisse, aufwendige
Personenaufzugsanlagen Personenaufzugsanlagen
Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid

sffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur Schdden an Gebéuden, Sachversténdiger for Immobilienbewertung



Amtsgericht Bidingen Seite: - 31 von 53 -
Az.:7 K21/24 Datum 03.04.2025

8.4

Ermittlung der Normalherstellungskosten

Unter den Normalherstellungskosten (NHK) sind durchschnittliche, auf eine Fléchenein-
heit (m? Bruttogrundflache) bezogene Herstellungskosten fir Gebdude zu verstehen. Die
NHK sind normierte, durchschnittliche Herstellungskosten mit einer einheitlichen Be-
zugseinheit.

Die ImmoWertV gibt keine bestimmten Normalherstellungskosten vor. Die Wahl der
Normalherstellungskosten steht grundsatzlich im Ermessen des Anwenders.

Die NHK beziehen sich auf den Kostenstand eines bestimmten Jahres (Basisjahr). Aktuell
ist dies das Basisjahr 2010. Mittels Baupreisindizes werden die NHK, falls notwendig,
auf die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag umgerechnet. In den

NHK sind die Baunebenkosten und die Umsatzsteuer bereits enthalten.

1.  Wohnhaus

Nach NHK 2010 einzuordnen unter Gebdudeart 1.12, siehe Normalherstellungskosten
unter Ziffer 10.7 und Standardstufe 1 - 3. Die Ermittlung des gewichteten Wertes erfolgt
unter Ziffer 10.8

Es wird ein gewichteter Wert angesetzt von: 650 €/m?

Umgerechnet auf heutige Preisbasis des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) be-
deutet dies ein Prozentsatz von gerundet 184,7 %.

Resultierend daraus ergeben sich Normalherstellungskosten von

650 €/m? x 1,847 = 1.200,55€/m? gerundet auf 1.200 €/m?

2. Garage

Nach NHK 2010 einzuordnen unter Gebdudeart 14.1, siehe Normalherstellungskosten
unter Ziffer 10.7 und Standardstufe 3-4.

Es wird ein gewichteter Wert angesetzt von: 350 €/m?

Umgerechnet auf heutige Preisbasis des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) be-
deutet dies ein Prozentsatz von gerundet 184,7 %.
Resultierend daraus ergeben sich Normalherstellungskosten von

350 €/m? x 1,847 = 646,45 €/m? gerundet auf 650 €/m?2

Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid
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8.5

Ermittlung des vorldufigen Sachwertes

Herstellungskosten nach § 36 ImmoWertV 2021
Aus der Multiplikation der Bruttogrundfléche (BGF) siehe Anhang, multipliziert mit den
Normalherstellungskosten aus Ziffer 8.4
Gebdude BGF NHK Gebdudewert 1
Wohnhaus 258 m? | x| 1.200 €/m? | = 309.600 €
2. |Garage 28 m?2 | «x 650 €/m?2 | = 18.200 €
Wertminderungen nach § 38 ImmoWertV 2021, siehe Restnutzungsdauer
Gebdudewerte abziglich Alterswertminderung aus Ziffer 3.2
Gebéude Gebdudewert 1 | AWM Gebéaudewert 2
1. |Wohnhaus 309.600 € 69 % = 95.976 €
2. |Garage 18.200 € 92 % = 1.456 €
Gebdudewerte 2 plus besonders zu veranschlagende Bauteile und Einrichtungen
4. | KellerauBentreppe u. AuBBentreppe 2.000 €
5. 0€
6. 0€
7. 0€
8. |Summe der Herstellungskosten 99.432 €
Wert der AuBenanlagen nach § 37 ImmoWertV 2021
Multipliziert aus dem Vomhundertsatz mit den Herstellungskosten
9. ‘Wer’r der AuBBenanlage nach Ziffer 8.2 4 % von 99.432 €‘ 3.977 €
Der Wert der baulichen Anlagen ergibt sich aus der Addition
der Herstellungskosten und dem Wert der AuBBenanlage.
10. ‘Wer’r der baulichen Anlagen ‘ 103.409 €
‘ 11. ‘ Bodenwert nach Ziffer 4.1 ‘ 103.275 €
Vorléufiger Sachwert nach § 37 ImmoWertV 2021
aus dem Wert der baulichen Anlage plus Bodenwert.
12. | Vorléufiger Sachwert nach § 36 ImmoWertV 2021 206.684 €

8.6 Marktanpassung des Sachwertes

nach § 21 ImmoWertV 2021 Absatz (3):

»Sachwertfaktoren geben das Verhdltnis des vorldufigen marktangepassten Sach-

wertes zum vorldufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den
Grundsétzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf der Grundlage
von im Sinne von § 12 Absatz 3 geeigneten Kaufpreise und den ihnen entspre-

chenden vorldufigen Sachwerten ermittelt.”

Die Hohe der Marktanpassungsfaktoren sind zeitlichen Verénderungen unterworfen. Sie

sind nicht statisch und missen in Bezug auf die allgemeine u. spezielle regionale Lage

Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid
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auf dem Grundsticksmarkt aktualisiert werden, gleichwohl gibt es keine exakten Er-
kenntnisse Uber die Marktanpassung. Der Umstand, dass die Baukosten (Sachwert) hé-
her liegen als die Kaufpreise fuhrt im Allgemeinen auch zu einer Abwertung des Sach-
wertes.

Die Abhangigkeit oder Einflussgréfien der Marktanpassungsfaktoren resultieren im We-
sentlichen aus:

« je hdher der Sachwert, desto gréfier der Marktanpassungsabschlag.

+  bei kleineren Obijekten mit niedrigerem Sachwert, geringer Marktanpassungsab-
schlag.

+ Verwertbarkeit, Nutzung und Raumaufteilung

+  Ausstattungsstandard und Energiebilanz, Ortslage p.p.

+ je zentraler der Ort, desto geringer der Marktanpassungsabschlag.

- die Lage auf dem Grundsticksmark.

-+ je junger das Gebdude ist, desto geringer der Marktanpassungsabschlag.

« Aufgrund der demografischen Entwicklung werden sich léndliche Regionen bzw.
Dérfer deutlich veréndern. Abwanderung mit damit verbundenen Leerstand in
den Dérfern, sowie Betriebsaufgabe durch Strukturwandel (Landwirtschaft) sind
schon heute Realitat.

Der Marktanpassungsabschlag orientiert sich auch an dem Autwand, der bei einer Ge-
brauchtimmobilie erforderlich ist, um das Objekt in Teilbereichen nach individuellen

Winschen zu modernisieren, dass es fir Kaufer interessant wird.

Es liegen Sachwertfaktoren vor gemdf3,

,Immobilienmarktbericht fir den Main-Kinzig-Kreis und den Wetteraukreis 2024
Herausgegeben vom Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fir den Bereich des
Main-Kinzig-Kreiese und des Wetteraukreises, Amt fir Bodenmanagement Budingen,
Bahnhofstr. 33, 63654 Bidingen.

Tabelle 30 auszugsweise wiedergegeben:

vorléufiger  |Sachwertfaktor (k) fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user
Sachwert Bodenrichtwertbereich
bis | 50 €/m? [100 €/m2|150 €/m2|200 €/m2|300 €/m?2|400 €/m?| 700 €/m?
49 bis bis bis bis bis bis bis
€/m2 | 99 €/m2 | 149 €/m2[ 199 €/m?2|299 €/m2|399 €/m2|699 €/m?2|1.000 €/m?
100.000 € 1,38 1,58
150.000 € 1,14 1,36 1,50
200.000 € 0,99 1,22 1,34 1,48 1,53
250.000 € 0,89 1,12 1,23 1,37 1,41 1,46
300.000 € 0,82 1,05 1,14 1,28 1,32 1,36 1,30
350.000 € 0,76 0,99 1,07 1,21 1,25 1,29 1,24
400.000 € 0,94 1,02 1,16 1,19 1,22 1,19 1,25
450.000 € 0,97 1,11 1,14 1,17 1,15 1,19
500.000 € 1,07 1,10 1,13 1,11 1,14
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Nach dieser Tabelle ergibt sich bei einem Bodenwert von 100 €/m? bis 149 €/m?2 und

einem vorldufigen Sachwert von 206.684 €  ein Sachwertfaktor von ca. 1,34

Unter Abwéigung aller v. g. Fakten und im Hinblick auf Lage, Beschaffenheit und Zu-
stand des Objektes wird im vorliegenden Fall ein Marktanpassungsfaktor von 1,30
als realistisch angesehen.

Der marktangepasste Sachwert errechnet sich damit aus dem vorldufigen Sachwert
multipliziert mit dem Marktanpassungsfaktor, wie folgt:

Marktangepasster Sachwert 206.684€ x 1,30 = 268.690 €

8.7 Sachwert mit Beriicksichtigung besonderer objekispezifischer
(b. 0. G.) Grundstiicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (b. o. G.) sind prozentual
bzw. als Schétzkosten unter Ziffer 5. ermittelt. Bei der prozentualen Ermittlung wird der
Prozentsatz vom Wert der baulichen Anlagen (Ziffer 8.5) addiert bzw. subtrahiert.

Diese sind im Sachwertverfahren regelméflig nach der Marktanpassung anzubringen.

Sachwert nach § 35 ImmoWertV 2021

aus dem marktangepassten Sachwert u. Beriicksichtigung der b. o. G.

1. | Marktangepasster Sachwert 268.690 €
Zu- oder Abschlage fur b. o. G. nach ImmoWertV 2021 § 8 Abs. 3

2. |Wert als Prozentsatz 12 % von |268.690 € -32.243 €
3. |Wert als Schéatzkosten 0€
4. |Sachwert nach § 21 Abs. 1 ImmoWertV 2021 236.447 €
5. |Sachwert gerundet 236.000 €

Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid
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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 Sachwertverfahren abgeleitet;

Unbelasteter Verkehrswert (Markiwert) aus dem
Sachwertverfahren 236.000 €

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 03.04.2025

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

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
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10.3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster, verkleinert

HESSEN At fiir Bodenmanagement Biidingen Auszug aus dem
[mssasmmn] .
i Bahnhofstrale 33 Liegenschaftskataster
63654 Budingen Liegenschaftskarte 1:500
Hessen
Erstellt am 02.04.2025
Flurstiick: ~ 8/1 Gemeinde: Bildingen Antrag: 202864514-1
Flur: 5 Kreis: Wetterau
Gemarkung: Diidelsheim Regierungsbezirk: Darmstadt

5571475

Sh¥20S Zg

o 43
o 1
N
&
5571365 0 5 10 15 Meter MaRstab 1:500

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
Bauaufsicht Ost/Biidingen

Wetteraukreis

Besucheranschrift:
Berliner Strafe 31
63654 Budingen

Wetteraukreis Postfach 10 06 61 61146 Friedberg 08042 989-0

kunft erteilt  Frau Philicps

~~Durchwahl 989-4547

Britta.Philipps
@wetteraukreis.de

06042 989494547

30

50999-24-BL-0004
Termine nach Vereinbarung

Stiegelwiese 1
63654 Blidingen

< 22.10.2024
Az.: 50999-24-BL-0004 (Aktenzeichen immer angeben)
Vorhaben: Baulastauskunft

Grundstiick: Bidingen, Auf dem Biehm 7

Gemarkung: Didelsheim

Flur: 5

Flurstick: 8/1

Ihr Zeichen: 7 K 21/24 m

lhre Anfrage vom 15.10.2024 ;
78 DKT. 208

Sehr geehrte Damen und Herren,

fiir Flur 5, Flurstiick 8/1, Gemarkung Diidelsheim, besteht die in Kopie beigefigte
&ffentlich-rechtliche Baulast, eingetragen im Baulastenverzeichnis von Bidingen,
Blatt 400686, Lfd. Nr. 1.

Mit freundlichen GriiBen
Auftrag

4]
]~

{ .; bvb

n
Philipps

Anlage: Kopie aus dem Baulastenverzeichnis

Zum Schutz threr personenbezogenen Daten halten wir uns an die aktuellen gesetzlichen Bestimmungen,
Informatianen zum Datenschutz erhalten Sie iiber die Datenschutzseite unserer Homepage www.datenschutz.wetterau.de

Adressa Bankverbindungen

Europaplatz Sparkassa Oberhassen Postbank Frankfurt

61169 Friedberg IBAN DEG4 5185 0079 DOS1 0000 64 IBAN DE37 5001 0060 0011 3186 09
SWIFT-BIC HELADEF1FRI SWIFT-BIC PBNKDEFFIXX

G i der Krek g finden Sie unter: UST-1dNr; DE112591442

www.wetteraukreis,de,
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Az.: 7 K21/24 Datum 03.04.2025
Der ¥KreisausschuB des Wetteraukreises BAULASTENVERZEICHNIS Bau]
als untere Bauaufsichtsbehérda o

von . Bldingen =
Gemarkung Didelsheim
Grundstack ...ARE dem Biehm 7 Flur .05.. Flurstack . 10717
Lfd. Nr Inhalt der Eintragung Ber
1 Dem Eigentlimer des Grundstiickes Flur 5, Eingetragen aufgrund de:
Flurstiick 7, wird gestattet, daB wvon vom 10.02.1981.
meinem Grundstiick eine Teilfléche (dar-
gestellt in der beigefligten Abzeichnung
der Flurkarte) seinem Grundstiick bei der L
Bemessung des Bauwiches und der Grenzi- :
abstandsfldche zugerechnet wird. Wir
verpflichten uns, mit unseren baulichen
Anlagen von dieser Teilfliche die vor- )
geschriebenen Rbstédnde einzuhalten. Friedberg, den 10.02.19
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10.5 Datenblattauszug Bodenrichiwertauskunft ,BORIS*

2 el |

Informationen zu den Bodenrichtwertzonen
|Gemeinde [Budingen
|Gemarkung [Dudelisheim
Zonaler Bodenrichtwert 135 EUR/m?

|Nr. der Bodenrichtwertzone :|33DD{]{]9
Stichtag des

Bodenrichtwerts 01.01.2024
|Beschreibende Merkmale der
Bodenrichtwertzone
|ﬁua|i1§1t - |Baureifes Land
. Bé.itrégszustand ' e.rsé.hl.'térsuﬁgsbeitragsfrei.
Mutzungsart VWohnbauflache
;Iiacfl?:;eclr?gsrunﬂst[]cks U

Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid
sffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur Schdden an Gebéuden, Sachversténdiger for Immobilienbewertung



Amtsgericht Bidingen Seite: - 43 von 53 -
Az.:7 K21/24 Datum 03.04.2025

10.6 Berechnung der Bruttogrundfléiche nach der Sachwertrichtlinie

Grundlage sind, falls vorhanden, vorgelegte Unterlagen bzw. Messungen am Obijekt.

1. ‘Wohnhcus

Kellergeschoss 10,75 m | x 8,00\ m = 86,00 | m?2
Erdgeschoss 10,75 m | x 8,00/ m = 86,00 | m?2
Obergeschoss 10,75 m | x 8,00/ m = 86,00 | m2
Summe 258,00 | m2
Summe gerundet 258,00 | m2
2. |Garage

Erdgeschoss 7,10/m | x 4,00/ m = 28,40| m2
Summe 28,40| m2
Summe gerundet 28,00 | m2

Nutzbarkeit von Dachgeschossen

Dachgeschoss
zca. 200m
ﬁ}- wimn N s 200m
nicht nutzbar eingeschrankt nutzbar nutzbar

Einordnung in

Gebaudeart mit nicht ausge-
bautem bzw. mit ausgebau-
tem Dachgeschoss

Gebaudeart mit Flachdach Gebaudeart mit nicht ausge-
oder flach geneigtem Dach bautem Dachgeschoss

Anrechnung der Grundflache der Dachgeschossebene bei der Ermittlung der BGF

keine Anrechnung volle Anrechnung volle Anrechnung

Der Begriff der ,Nutzbarkeit” ist gesetzlich nicht definiert und bedarf einer anwendungsbezogenen Ausle-
gung. Dabei muss bericksichtigt werden, dass die gesamte Flache einer Dachgeschossebene mit den
wvollen” geb&udespezifischen Normalherstellungskosten in die Sachwertermittlung eingeht, wenn sie als
Brutto-Grundfléche qualifiziert wird. Von daher ist fir die Auslegung des Begriffs der ,nutzbaren” Dach-
geschossflédche zu fordern, dass die Flache mit dem fir die Ubrigen Geschossebenen Ublichen Aufwand
erstellt worden ist und nicht etwa lediglich mit Gipskartonplatten verkleideten Dachsparren, einer auszieh-
baren Leiter oder einer einfachen ,Jégertreppe”.

Nutzbarkeit einer Grundrissebene setzt in diesem Sinne voraus, dass die Flache zugénglich und begehbar
ist, ohne dass sie ausgebaut sein muss (i. S. der NHK). Dementsprechend muss eine nutzbare Grundris-
sebene

— Uber eine ,ortsfeste” Treppe

zugénglich und
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— auf fester” Decke begehbar sein.
Ein Anschluss des Dachgeschosses mit den iblichen Versorgungsleitungen wird dagegen zu fordern sein.
Ein Ausbau des Dachgeschosses ist nicht erforderlich; es kénnen auch eingeschrénkte bzw. untergeordne-

te Nutzungen in Betracht kommen, wie beispielsweise als Lager- und Abstellfléche, Trockenréume oder
Raume fur betriebstechnische Anlagen.
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10.7 Normalherstellungskosten 2010 gem. Sachwertrichtlinie 2012
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10.8 Ermittlung des gewichteten Wertes der Normalherstellungskosten

Grundlage sind die Gebdudestandards unter Ziffer 8.3 und unter Ziffer 10.7 die Nor-
malherstellungskosten 2010 gem. der Sachwertrichtlinie 2012.
Die einzelnen Kostenanteile ergeben sich aus der Multiplikation der Standardmerkmale

mit den Kostenkennwerten und den Wégungsanteilen.

1. ‘Wohnhous

Gebéudeart 1.12

Standardstufe 1 2 3 4 5

Kostenkennwerte €/m2 BGF 570 635 730 880 1.100 |1.12

Bauteil mit Wagungsanteil Standardmerkmale

AuBenwénde 23%| 0,3 0,7 = 142 | €/m2 BGF
Dach 15%| 0,3 0,7 = 92 1 €/m? BGF
Fenster u. AuBentiren | 11 % 1,0 = 70|€/m2 BGF
Innenwéinde u. Toren |11 % 1,0 = 70|€/m2 BGF
Decken u. Treppen 11T % 0,3 0,7 = 77 |€/m?2 BGF
Fulbaden 5% 0,3 0,7 = 35|€/m2 BGF
Sanitéreinrichtungen 9% 0,2 0,8 = 64 1€/m?2 BGF
Heizung 9 % 1,0 = 57 |€/m? BGF
Sonstige tech. Ausrist.| 6 % 1,0 = 38|€/m2 BGF
Summe gewichteter Wert 645 €/m? BGF
Summe gewichteter Wert gerundet 650 | €/m2 BGF

Dipl.-Ing. Hubertus von der Heid
sffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur Schdden an Gebéuden, Sachversténdiger for Immobilienbewertung



Seite: - 47 von 53 -

Amtsgericht Bidingen
Datum 03.04.2025

Az.:7 K21/24

10.9 Lichtbilder
10.9.1 Wohnhaus

Bild 2: Eingangstreppe

Bild 3: Kellergeschoss — Bad
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SN

Bild 4: Kél/ergeschoss — Waschkiche

Bild 5: Kellergeschoss — Abstellraum

Bild 6: Kellergeschoss — Heizraum
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Bild 7: Kellergeschoss — Ollager

Bild 8: Treppe zum Erdgeschoss

Bild 9: Erdgeschoss — Bad
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Bild 10: Erdgeschoss — Kiche

Bild 11: Erdgeschoss — Wohnen

Bild 12: Erdgeschoss — Essen
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Bild 14: Treppe zum Obergeschoss

Bild 15: Obergeschoss — Bad
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Bild 16: Obergeschoss — Zimmer

Bild 17: Obergeschoss — Zimmer

F‘

Bild 18: Obergschoss — Zimmer
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Bild 19: KellerauBBentreppe

10.9.2 Garage

Bild 21: Innenansich
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