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1. Zusammenfassung der Ergebnisse

Bewertungsobijekt:

Auftraggeber:

Gebaudeart:

Auftrag:

Grundstiicksdaten:

Lagebeurteilung:

Grundstucks-/:
Gebéaudebeurteilung:

Baujahr:

Restnutzungsdauer RND:

Bruttogeschossflache BGF:

Flachen/Ertrage:

Bodenwert (unbelastet):
Ertragswert:

Sachwert:

Zubehor und Bestandteile:

Verkehrswert:

Wohnflachenfaktor:
Rohertragsvervielfaltiger:
Nettoanfangsrendite NAR:

Wert 2 - Anteil:

Zweifamilienhaus, Liebigstrale 36, 63322 Rédermark-
Urberach.

Amtsgericht Langen, Vollstreckungsgericht,
ZimmerstralRe 29, 63225 Langen.

Zweifamilienhaus.

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens zum im Grundbuch
von Urberach Blatt 2430 eingetragenen Grundstick und der
mitzuversteigernden beweglichen Gegenstande (Zubehdr,
Bestandteile u.a.) im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens (gem. § 74 a ZVG).

Amtsgericht Langen, Grundbuch von Urberach, Gemarkung
Urberach, Flur 8, Flurstick(e) 82, Gebaude- und Freiflache,
1.261 m2.

Vorteilhafter Makrostandort Rhein-Main-Gebiet und Mikrolage
nérdlich in Rédermark-Urberach, gewachsenes und gepflegtes
Umfeld. Nahversorgungs-, Kultur-, Bildungs- und
Freizeiteinrichtungen eingeschrankt fuBlaufig, in Kkurzer
Fahrentfernung erreichbar. Insgesamt gute Lagequalitat.

Rechteckig, mit 2. Gebaude bebaubar (s. Hausnr. 38/38a).

Voll unterkellertes, eingeschossiges Zweifamilienhaus mit
vollausgebautem Dachgeschoss. Noch zeitgemaRe Grundrisse,
Instandhaltungsstau. Formelle/materielle lllegalitat, Statik Balkon
zu prifen, bis zur Sicherung nicht weiter benutzen.
Nebengebaude inkl. Garage, 1 x Stellplatz. Mittlerer Wohnwert.

Mutmaflich 1958, fur die Wertermittlung fiktiv 1970.

16 Jahre, bei Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren.

403 m?
Flache €/m3-St.
Wohnflache EG 73,2 m? 10,50 €
Wohnflache OG 66,7 m? 9,50 €
Garage (formell illegal) 1 50,00 €
Stellplatz 1 30,00 €

jeweils marktiblich netto kalt.

850.000 € (Hausgrundstiick: 450.000 €, Bauflache: 400.000 €)
700.000 €

805.000 €

0€

805.000 €

2.893 €/m? Hausgrundstiick
22,8-fach Hausgrundstiick
1,20 % Hausgrundstiick

402.500 €
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Vorwort

Im Rahmen der Wertermittlung wird das Wertermittiungsobjekt aus dem Blickwinkel eines
neutralen Marktteilnehmers, der Standort und Immobilie nicht kennt, analysiert. Die Beurteilung
erfolgt von Ubergeordneten Kriterien, wie Analyse des Makrostandortes, zu detaillierten Kriterien,
wie der Analyse der Raumaufteilung und des baulichen Zustandes, sowie sonstiger
wertbeeinflussender Umstdnde. Am Ende eines jeden Teilkapitels werden die einzelnen Kriterien
bewertet. Aus der Analyse der Daten, statistischen Auswertungen des Immobilienmarktes und
den besonderen objektspezifischen Grundstlckseigenschaften des konkreten
Wertermittlungsobjektes wird die Wertermittlung durchgefiihrt. Als Resimee wird unter
Berlicksichtigung aller verfligbaren und nachvollziehbaren Kriterien (Modellkonformitat) der Wert
des Unikates ,Immobilie” abgeleitet. (Allgemeine Teile sind kursiv gedruckt).
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2. Allgemeine Projektdaten

Objektort: Liebigstralle 36, 63322 Rddermark-Urberach.
Objektart: Zweifamilienhaus.
Auftraggeber: Amtsgericht Langen, Vollstreckungsgericht,

Zimmerstralle 29, 63225 Langen.
Beauftragter Gutachter:

Christian W. Petri

Dipl.-Ing. Architekt, International Appraiser (DIA), Dipl. Sachverstandiger
(DIA), offentlich bestellt und vereidigt von der IHK Hanau-Gelnhausen-
Schliichtern fir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken, Sachverstandiger fir Mieten und Pachten

Mittlere Rode 1

63571 Gelnhausen

Ohmestralie 20 A

63225 Langen

Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag / Tag der Ortsbesichtigung:
08.02.2024 / 08.02.2024, 14.00 Uhr bis 15.00 Uhr
Anwesende Personen bei der Ortsbesichtigung:

Beteiligte,
Herr Petri, Sachverstandiger.

FUr nicht besichtigte Bereiche wird der Zustand der besichtigten Bereiche
angenommen. Das Erdgeschoss konnte nicht besichtigt werden.

Verwendete Unterlagen:

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Bodenrichtwertauskunft

Grundbuchauszug

Planungsrechtliche Auskunft

Bauakten der Bauaufsicht des Kreises Offenbach
Marktberichte zum Stichtag

Baulastenauskunft
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3. Lage
3.1 Makrolage Kreis Offenbach

Bundesland: Hessen
Regierungsbezirk: Darmstadt
Verwaltungssitz: Dietzenbach

Flache: 356,23 km?

Einwohner: 364.457 (31. Dez. 2023)

Bevdlkerungsdichte: 1023 Einwohner je km?

Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich in Rédermark-Urberach im Kreis Offenbach. Der
Landkreis Offenbach ist eine Gebietskdrperschaft im Regierungsbezirk Darmstadt in Hessen. Der
Landkreis liegt zentral im Rhein-Main-Gebiet und ist Teil der Stadtregion Frankfurt, der
stadtischen Agglomeration um die Kernstadt Frankfurt am Main. Die Kreisstadt ist seit 2002
Dietzenbach, zuvor war es die Stadt Offenbach am Main. Der Kreis Offenbach liegt in der unteren
Mainebene, der Main bildet die nordliche Grenze des Kreises. Das Kreisgebiet weist viele
Kiefernwalder und Waldseen auf. Letztere gehen auf den dortigen, ehemals in groRem Umfang
betriebenen Kiesabbau zuriick. Zu den Bachen im Kreis Offenbach gehoéren der Luderbach, die
Rodau und die Bieber, die von Siiden in den Main entwassern. Das Kreisgebiet wird von der
Hessischen Apfelwein- und Obstwiesenroute durchzogen.
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Der Landkreis grenzt, im Nordosten beginnend im Uhrzeigersinn, an den Main-Kinzig-Kreis (in
Hessen), den Landkreis Aschaffenburg (in Bayern) sowie an den Landkreis Darmstadt-Dieburg,
an die kreisfreie Stadt Darmstadt, an den Kreis GroRR-Gerau und an die kreisfreien Stadte
Frankfurt am Main und Offenbach am Main (alle wiederum in Hessen). Laut der Volkszahlung
2011 waren 23,8 % der Einwohner evangelisch, 31,3 % romisch-katholisch und 44,9 % waren
konfessionslos, gehorten einer anderen Religionsgemeinschaft an oder machten keine Angabe.
Die Zahl der Katholiken und Protestanten ist seitdem gesunken.

Der Kreis Offenbach ist Teil des wirtschaftsstarken Rhein-Main-Gebietes. Im Zukunftsatlas 2016
belegte der Landkreis Offenbach Platz 57 von 402 Landkreisen und kreisfreien Stadten in
Deutschland und zahlt damit zu den Orten mit ,hohen Zukunftschancen®. In der Ausgabe von
2019 lag er auf Platz 37 von 401.

Mit dem Flughafen Frankfurt am Main befindet sich einer der Flughafen mit dem hochsten
Passagieraufkommen Europas zu einem Teil im Landkreis Offenbach. Der grofite allgemeine
Verkehrslandeplatz Deutschlands, der Flugplatz Frankfurt-Egelsbach, liegt ebenfalls im Kreis. Im
dffentlichen Personennahverkehr (OPNV) wirkt die Kreisverkehrsgesellschaft Offenbach (kvgOF)
als Lokale Nahverkehrsgesellschaft und Aufgabentrager im Rhein-Main-Verkehrsverbund. Zwei
Linien der S-Bahn Rhein-Main flihren von Offenbach-Ost aus Uber Heusenstamm nach
Dietzenbach (S2) bzw. durch den RoEGau nach Rédermark (S1). Von Dieburg her kommend,
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verbindet die Rédermarkbahn (RMV-Linie 61) Rédermark mit Rédermark-Buchschlag, wo ein
Anschluss an die S-Bahn-Linien S3 und S4 besteht. Die Zuge verkehren stindlich weiter bis
Frankfurt (Main) Hauptbahnhof. Durch das Kreisgebiet filhren die Bundesautobahnen 3
(Frankfurt—=Warzburg) und 661 (Urberach—Oberursel), ebenso mehrere Bundesstrallen: die B 45,
die B 448, die B 459 und die B 486.

Rédermark
Bundesland: Hessen
Regierungsbezirk: Darmstadt
Landkreis: Offenbach
Hohe: 154 m (. NHN
Flache: 29,99 km?
Einwohner: 28.835 (31. Dez. 2023)

Bevolkerungsdichte: 961 Einwohner je km?

Rédermark liegt im stidostlichen Teil des Rhein-Main-Gebiets. Es sind Unternehmen zahlreicher
Sparten angesiedelt. Seit 2006 befindet sich die Berufsakademie Rhein-Main in der Stadt.
Die Verkehrsanbindung nach Frankfurt, Darmstadt und Aschaffenburg ist vorteilhaft. Die
Stadtteile Urberach, Urberach, Waldacker, Messenhausen und Bulau haben vorwiegend
Wohnfunktionen und sind von Waldern und Wiesen umgeben. Rédermark ist an mehrere
Nahverkehrsstrecken der Deutschen Bahn AG angebunden. Die S-Bahn-Verbindungen von
Urberach Uber Offenbach und Frankfurt nach Wiesbaden stehen zu den Hauptverkehrszeiten im
15 Minuten-Takt zur Verfliigung. Uber die Dreieichbahn bestehen im 30 Minuten-Takt
Zugverbindungen uber Dreieich/Buchschlag nach Frankfurt. Die Bevélkerung wuchs in den
letzten Jahrzehnten kontinuierlich an. Seit 1950 hat sich die Einwohnerzahl auf zuletzt Gber
28.000 mehr als verdreifacht. Seit Ende der 80er Jahre kamen rund 2.200 Einwohner hinzu (plus
9,4 %). Roédermark verfugt iber eines der groten Reserveflachenpotentiale fir Wohnen
innerhalb des Kreises Offenbach.

Wirtschaftsstruktur: Von 1987 - 1999 nahm die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten in Rédermark um 9 % zu. Trotz starken Rickgangs der Beschéaftigtenzahl in der
Produktion hat Rédermark mit ca. 40 % einen relativ hohen Produktionsanteil. In Rddermark sind
mehr als 100 High-Tech-Unternehmen aus den verschiedensten Technikbereichen tatig. Den
Schwerpunkt bilden Firmen der Informations- und Kommunikationstechnik. Die Dienstleistungen
beziehen sich speziell auf die Bereiche Telekommunikation, Internet und Multimedia.
Stark vertreten ist das Technikfeld Produktions- und Verfahrenstechnik, vertreten unter anderen
durch die Reimelt GmbH als einer der weltweit flilhrenden Hersteller von Anlagen fir die
Nahrungsmittel- und Chemische Industrie, sowie der Bereich Oberflachenveredelung.
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3.2 Mikrolage

Die Liegenschaft befindet sich im ndrdlichen Bereich von Urberach in einem in der 50er und 60er
Jahren entstandenen Wohngebiet. Das Umfeld wird Uberwiegend aus &hnlichen Ein- und
Zweifamilienhdusern gebildet. Nach Suden verdichtet sich die Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern und Geschosswohnungsbau zur Landstraf3e hin. Schulen und Kindergarten
sind Uberwiegend fulllaufig erreichbar. Gleiches gilt fur Nahversorgungs- Bildungs-, Freizeit- und
Kultureinrichtungen. Im Bereich der Liegenschaft hat die ,Liebigstrale” zwei breite, asphaltierte
Fahrstreifen mit Gehwegen am Fahrbahnrand. Die Stral3e ist voll ausgebaut.

3.2.1 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Eine Bushaltestelle und der Bahnhof von Urberach sind in ca. 10 Minuten fu3laufig zu erreichen.
Von der Liegenschaft aus sind der Frankfurter Hauptbahnhof in ca. 45 Minuten und der
Frankfurter Rhein-Main-Flughafen in ca. 105 Minuten zu erreichen. Das Stadtgebiet ist durch
Stadt- und Regionalbusse gut erschlossen.

3.2.2 Individualverkehr

Die Liegenschaft ist gut flir den PKW-Verkehr erschlossen. Die Autobahn A 3istin ca. 15 Minuten
Fahrzeit zu erreichen, die A 661 und A 5 in ca. 25 Minuten Fahrzeit. Das Frankfurter Kreuz als
zentraler Verkehrsknotenpunkt mit dem naheliegenden Rhein-Main-Flughafen ist in ca. 35
Minuten Fahrzeit zu erreichen. Tageszeit- und damit verkehrsdichtebedingt kénnen diese
Fahrzeiten stark abweichen.

Beurteilung

Makro- und Mikrostandort haben einen wesentlichen Einfluss auf den Wert einer Immobilie. Die
Analyse ergibt Aufschluss (ber die Wirtschaftskraft der Bewohner und durch die
Bevélkerungsstruktur Aufschluss iiber das mobgliche Nachfrageverhalten nach Immobilien.
Wichtige Merkmale fiir Makro- und Mikrostandort ist die verkehrliche Anbindung an andere
Wirtschaftsstandorte, die Versorgung mit Konsumartikeln, aber auch die Berufs-, Bildungs- und
Freizeitmdglichkeiten.

Die Makrolage stellt sich durch den guten Wirtschaftstandort stdlich von Frankfurt im Rhein-Main-
Gebiet positiv dar. Durch die Wirtschaftsstruktur wird mit einem positiven demografischen Faktor
bis 2030 und weiterer Urbanisierung gerechnet, was zu einer weiter stabilen Nachfrage auf dem
Bereich der Wohnimmobilien fihrt. Wohnimmobilien sind dabei generell in ruhigen und gepflegten
Lagen bevorzugt. Ein- und Zweifamilienhduser gelten dabei als besonders rares Gut, da aufgrund
des Flachenverbrauchs und sonstiger planungsrechtlicher Vorgaben zukinftig diese kaum mehr
in der stadtebaulichen Planung vorgesehen sind oder genehmigt werden. Die Erreichbarkeit der
meisten Infrastruktureinrichtungen, wie Schulen, Kindergarten und Freizeiteinrichtungen ist gut.
Die Erreichbarkeit von Geschéaften des kurz-, mittel- bis langfristigen Bedarfs ist vorteilhaft und
sorgt fiur gute Standorteigenschaften. Nachteil ist der heterogene Bevdlkerungsbesatz im
sudlichen Teil des Gebiets. Insgesamt ist eine gute Lagequalitat zu konstatieren.
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4. Grundstiick - Beschreibung des Grundstiicks

Das uberwiegend ebene und nahezu rechteckig geschnittene Grundstiick in Nord-Ost- und Sud-
West-Ausrichtung hat eine Stralenfrontbreite von ca. 20 m und eine mittlere Tiefe von ca. 60 m.
Das Gebaude, ca. 8,5 m x 12,5 m, ist durch eine ca. 7,0 m tiefe Vorgartenzone von der Stralte
getrennt errichtet. Eine Einfahrt mit Hof auf der Nordwestseite des Hauses erschlief3t den Eingang
auf dieser Seite und das Nebengebaude, ca. 7,5 m x 5,5 m, in dem auch die Garage integriert
ist. Der Garten ist als Nutz- und Ziergarten mit alteren Obstbaumen, Beeten, Wegen und Hecken
sowie einer Rasenflache angelegt. Zu den Nachbarseiten ist das Grundstlick Gberwiegend mit
Maschendrahtzaun eingefriedet. Zur Stral’e erfolgt die Einfriedung durch eine kombinierten
Mauer-Stahlzaun-Anlage, die mit Stahldrehtoren zur Stral3e verschlossen ist.

Bei der Ortsbesichtigung des Grundstickes hat sich kein Verdacht auf Bodenkontaminierung
ergeben. Es wurde keine Untersuchung des Baugrundes oder sonstige Bodenanalysen
durchgefihrt. Es wird fur die Bewertung die Freiheit von Altlasten und normale Tragfahigkeit des
Bodens unterstellt. ErschlieBungszustand: Nach Auskunft der Gemeinde ist das Hausgrundstuck
Liegenschaft an das offentliche Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen; das Grundstiick
verfligt Uber einen Telekomanschluss. Die verfiigbaren Bandbreiten an schnellem Internet
weichen von Anbieter zu Anbieter ab. Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass die
ErschlieBungsbeitrage und andere 6ffentliche Abgaben durch die Eigentiimer bezahlt wurden.

5. Grundbuch- und Katasterbezeichnung

Amtsgericht von Langen, Grundbuch von Urberach, Blatt 2430,

Bestandsverzeichnis:  Lfd. Nr. 2

Gemarkung Urberach

Flur 8

Flurstuck 82

Liegenschaftsbuch 1496

Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache

Lage Liebigstralle 36

Grole 1.261 m?
Abteilung I: Wird nicht genannt.
(Eigentiimer)
Abteilung II: Lfd. Nr. 4 zu 2: Belastung jedes Anteils zugunsten des jeweiligen
(Lasten/ Miteigentimers: Die Aufhebung der Gemeinschaft ist fir immer
Beschrankungen) ausgeschlossen. Gemalf’ Bewilligung vom 3. Dezember 1975 - beziiglich
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Anteil 2 b (wird nicht genannt) gleichrangig mit Abt. Il Nr. 2 und 3
eingetragen am 26. Februar 1976.

Lfd. Nr. 5 zu 2: Zwangsversteigerungsvermerk.

Abteilung lII: Nicht bewertungsrelevant.
(Hypotheken,

Grundschulden,

Rentenschulden)

6. Beschreibung der baulichen Anlagen

Die Beschreibung der baulichen Anlagen erfolgt anhand der bei der Ortsbesichtigung
vorgefundenen Bausubstanz, der baujahrestypischen Konstruktion und der Bau- und
Ausstattungsbeschreibung soweit diese vorlag. Zerstérende Untersuchungen an der
Bausubstanz wurden nicht vorgenommen. Bei einer nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG)
aufgeteilten Liegenschaft erfolgt die Beschreibung fir das Gemeinschafts- und das
Sondereigentum zusammen. Fir nicht besichtigte Bereiche werden sachverstindige Annahmen
getroffen.

Bei der zu bewertenden Liegenschaft handelt es sich um ein voll unterkellertes, eingeschossiges
Zweifamilienhaus mit vollausgebautem Dachgeschoss und Spitzboden. Das genaue Baujahr ist
unbekannt, betragt mutmallich 1958. Das Nebengebaude mit integrierter Garage wurde ca. 1962
errichtet.

6.1 Baukonstruktion und Bauausstattung

Streifen- und Einzelfundamente aus Stampfbeton.

Aufen- und Innenwande als Mauerwerkskonstruktion in unterschiedlichen Starken.

Decken als Ortbeton- und Fertigteildecken.

Dach als Satteldach auf zimmermannsmafBigem  Dachstuhl,  Pultgauben,

Betonsteineindeckung, teilweise gedadmmt auf heimwerkerlichem Niveau. Auf dem

Nebengebaude Wellfaserzementeindeckung (Asbestgefahr).

=  Putzfassade.

= Innentreppe zum Erdgeschoss als Ortbetontreppe, zum Dachgeschoss als
Holzwangentreppe mit Holzgeldnder. Einschubtreppe zum Spitzboden.

= Fenster Uberwiegend als A&ltere Kunststofffenster mit Isolierverglasung (1991),
Stahlkellerfenster. Fenstertiiren im Balkon-/Terrassenbereich, Fensterbanke innenseitig aus
Verbundmaterial/Naturstein, aulRenseitig aus Werkstein, Kunststoffrollladen teilweise.

L] Innentiiren als teilweise Rohrenspantiren, Holz- und Stahlzargen, teilweise mit
Glasausschnitten, Haustlir aus dem Ursprungsbaujahr, Holz, Glasausschnitte mit
Einscheibenverglasung.

= Bodenbelage teilweise keramisch, Laminat, PVC, im Keller Estrich/Rohful3boden.

= Wandbeldge Uberwiegend tapeziert und gestrichen/verputzt und gestrichen, in den
Feuchtbereichen  halb-/raumhoch  gefliest.  Fliesenspiegel im  Bereich  der
Kichenarbeitsplatten.

= Decken Uberwiegend tapeziert und gestrichen, teilweise Holzdecken.

=  Wannenbad im DG aus den 70er Jahren, im EG wegen fehlender Innenbesichtigung
unbekannt, Annahme wie DG.

=  Elektroausstattung auf mittlerem Niveau der ca. 70er/80er Jahre, geringe bis mittlere Anzahl
an Steckdosen und Brennstellen, teilweise Nachinstallation.

=  Olzentralheizung, Baujahr ca. 1996. Kellertank. Warmeverteilung Uber Heizkérper,

Brauchwassererwarmung zentral.
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6.2 Raumaufteilung und -beurteilung
Flachenaufstellung siehe Anlage.

Die Liegenschaft wird nicht barrierefrei aus dem Hof von Nordosten erschlossen. Ein internes
Treppenhaus verteilt in die einzelnen Geschosse. Es liegt eine einhiftige Anlage vor, d.h. eine
Einheit pro ErschlieBungsebene.

Der Keller stellt sich als baujahrestypischer Lagerkeller mit einer leicht erhdhten Feuchtigkeit fiir
robuste Nutzungen geeignet dar.

Die Erdgeschosswohnung konnte nicht besichtigt werden. Planunterlagen lagen hierzu nicht vor,
so dass diese nicht beschrieben werden kann. Es wird von einer ahnlichen Grundrissanaordnung
wie im Dachgeschoss ausgegangen.

Im Dachgeschoss erschliefl3t ein Mittelflur die beidseits diesem ausgerichteten Rdume. Dabei sind
Kiche und Bad im mittleren Bereich des Hauses und der Gauben situiert. Wohn- und Esszimmer
mit Zugang zu dem Balkon (mutmalliche formelle und materielle lllegalitat) sind zur Stidwestseite
und Schlaf- und ein weiteres Zimmer nach Nordosten ausgerichtet. Aul3erhalb der Gauben ist die
Nutzbarkeit der Raume durch die Dachschragen auf einem mittleren Mal} eingeschrankt.

Insgesamt ist ein mittlerer Wohnwert zu konstatieren.

7. Baurecht
7.1 Bebaubarkeit

Nach der Auskunft des Burger-GIS und dem Stadtplanungsamt der Gemeinde Rddermark
befindet sich die Liegenschaft im Flachennutzungsplan im Bereich einer Wohnbauflache und im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Seewald, Teil 1 - 1. Anderung“ B 4.1 Urberach mit
Rechtskraftvermerk vom 11.05.1979. Dieser trifft fir den Bereich der Liegenschaft folgende
Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet WA
Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl GRZ 0,4

Geschossflachenzahl GFZ 0,7

Geschossigkeit Il

Bauweise o
Vorgartenzone 7 m Tiefe
Tiefe Baufenster 35m

Weitere Festsetzungen sind im Textteil und der Legende des Bebauungsplans getroffen.

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass alle baulichen Anlagen in einem baurechtlich
ordnungsgemafen Zustand sind und baupolizeilich genehmigt sind. Eine etwa mdgliche weitere
bauliche Ausnutzung sollte durch Rucksprache mit den Baugenehmigungsbehdrden, z.B. durch
eine Bauvoranfrage, geklart werden. Dies ist nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens.
Fir ein Verkehrswertgutachten, insbesondere auch den flir den Nachweis des niedrigeren
gemeinen Werts im Rahmen von fiskalischen Bewertungszwecken, ist das Baurecht
abschlieBend untersucht. Ausnutzungstechnische Kennziffern (GFZ, WGFZ, GRZ, BMZ) siehe
Anlage Flachenermittlung.
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Quelle B(]r_g-er—GIS

Durch die Tiefe des Baufensters ist eine Bebauung in zweiter Reihe innerhalb des Baufensters,
d.h. auf dem hinteren Grundstiicksteil moglich. Die ErschlieBung dieses Bereich ist durch

Rechtskonstruktion zu sichern und der Nachteil

fir den belasteten Grundstiicksteil

auszugleichen. Exemplarisch hierfur ist nach Rucksprache die Bebauung der Hausnummer 38

bzw. 38 A.

Kriterium besondere objektspezifische
Grundstickseigenschaften boG:

Kosten Abschlag

boG: Bodenwertermittlung: Aufteilung in zwei
selbstandig nutzbare Grundstiicke
(Mosaikverfahren), Wertminderung fur die
Eintragung des Wegerechts Uber das
Vorderlandgrundstiick oder Wegerecht Uber
Reihenhausgrundstiick Flurstlick 196/3, hier ist
das einfacher zu realisierende Recht zu wahlen.
Der Ansatz im Gutachten deckt jeweils die
Entschadigung flr die Nachteile desjenigen
Grundstiicks, Uber das das hinterliegende
Grundstuck zu erschliel3en ist. Der Wert des
hinterliegenden Grundstlcks ergibt sich aus dem
Ansatz des vollen Baulandbodenrichtwerts und
ist damit ausreichend bewertet im Verhaltnis zu
einem Abschlag fiir UbergréRe und Unterteilung
in einen Anteil mit nicht notwendiger Freiflache,
sachverstandig pauschal

20.000 € -20.000 €

7.2 Denkmalschutz

Die Eintragung in die Denkmalliste wurde aufgrund der vorliegenden Bausubstanz nicht
untersucht. Es wird bei der Bewertung von der Freiheit von Denkmalschutz (Bau- und

Bodendenkmal) ausgegangen.
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8. Miet- und Pachtverhaltnisse

Die Erd- und die Dachgeschosswohnung werden durch jeweils einen Miteigentimer genutzt. Es
sind keine Mietvertrage bekannt.

Im Falle der Durchfihrung des Ertragswertverfahrens wird von marktiblichen Mietverhéltnissen,
einer sofortigen Vermietung, vollstdndigen und rechtzeitigen Zahlung des Mietzinses sowie von
der  Freiheit von Rechtsstreitigkeiten,  wirksamen  Schonheitsreparaturen-  und
Wertsicherungsklauseln ausgegangen.

9. Stellplatze

Eine Pkw-Einzelgarage ist in das Nebengebaude integriert. Diese ist fur groRere neuzeitlich Pkw
zu klein, jedoch gut anfahrbar. Auf der Hofflache befinden sich eine weitere Parkmdglichkeit. Eine
Markierung besteht nicht.

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass eine eventuelle Nachweispflicht gegenlber
der offentlichen Hand erfillt ist. Die nachsten offentlichen Stellplatze befinden sich im Umfeld der
Liegenschaft am Stralkenrand. Im Rahmen der Ortsbesichtigung lag ein starker Anteil an
ruhendem Verkehr vor.

10. Besondere Umstande
10.1 Rechte und Belastungen
10.1.1 Rechte im Grundbuch

Rechte im Bestandsverzeichnis

Es sind keine ungeléschten wertrelevanten begtinstigenden Eintragungen vorhanden. Es wird bei
der Bewertung von der Freiheit von wertbeeinflussenden beglinstigenden Eintragungen
ausgegangen.

Rechte in Abteilung Il

Lfd. Nr. 4 zu 2: Auftragsgemal wurde das recht nicht mitbewertet. Es wird bei der Bewertung von
der Freiheit von wertbeeinflussenden belastenden Eintragungen ausgegangen.

Lfd. Nr. 5 zu 2: Der Zwangsversteigerungsvermerk ist nicht wertrelevant.

10.1.2 Rechte im Baulastenverzeichnis

Die Eintragung einer Baulast ist die Verpflichtung einer Privatperson gegeniiber der 6ffentlichen
Hand auf ein Tun, Dulden oder Unterlassen. In der Regel wird eine Baulast eingetragen, um ein
vorher nicht genehmigungsféhiges Bauvorhaben genehmigungsféhig zu machen.

Nach Auskunft der Bauaufsicht des Kreises Offenbach sind keine wertbeeinflussenden Baulasten
fir das Grundstiick eingetragen. Bei der Wertermittlung wird von der Freiheit von wertrelevanten
Baulasten ausgegangen.
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10.2 Besondere Anlagen auf dem Grundstiick

Auf dem Grundstlck befinden sich keine Anlagen, die den Bodenwert erhéhen.

10.3 Gebaudezustand

Der Gebéudezustand hat wesentlichen Einfluss auf den Wert. Basis flir die Beurteilung ist die
Modellvorstellung einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer, nach deren Ablauf das
Wertermittlungsobjekt trotz ordnungsgeméBer Instandhaltung verbraucht und somit nicht mehr
wirtschaftlich nutzbar ist. Dieser Zustand wird von der gewdhnlichen Alterswertminderung erfasst.
Weicht das Wertermittlungsobjekt in seinem Zustand von dieser Modellvorstellung nach oben
oder unten ab, ist dies unter anderem in der Wertermittlung durch die besonderen
objektspezifischen Grundstiickseigenschaften (boG) zu beriicksichtigen. Nachteilig wirkt sich
eine unterlassene Instandhaltung aus. Diese kann neben Baufehlern zu Bauschéaden fiihren.
Instandhaltungsstau und Bauschdden werden definitionsgemall getrennt und ohne
Doppelberticksichtigung voneinander bewertet. Stellt sich ein besserer als der Zustand der
gewobhnlichen Instandhaltung dar, so wird dieser als Modernisierung durch Bildung eines fiktiven
Baujahres beriicksichtigt. Mal3geblich bei allen Ansétzen ist die Marktlage wie es in § 8 (1) und
(3)4 der Immobilienwertermittlungsverordnung vorgegeben ist. Kosten kénnen allenfalls eine
Basis fiir die marktiiblichen Zu- oder Abschldge bilden. Insbesondere ist bei den Ansétzen das
Prinzip der retrograden Wertermittlung zu beriicksichtigen. Dies bedeutet, dass nur Fakten
einbezogen werden dirfen, die riickblickend vom Wertermittlungsstichtag bekannt waren.
Projektentwicklungen, d.h. die kiinstliche Verjingung oder Verbesserung des Standards der
Liegenschaft ist gemédl3 § 12 Absatz 5 Satz 1, Anlage 2 der ImmoWertV21 und der allgemeinen
Wertermittlungslehre nicht zulédssig.

10.3.1 Instandhaltungszustand

Die Liegenschaft stellte sich zum Ortstermin iberwiegend im Zustand des Ursprungsbaujahres
bzw. mit bereits wieder verbrauchten Modernisierungen dar. Ein Instandhaltungsstau besteht wie
folgt:

- Innen- und AuRenoberflachen verbraucht und auszutauschen bzw. neu zu beschichten.
- Fenster veraltet und auszutauschen,

- Elektroinstallation teilweise veraltet, auszutauschen und/oder zu ergénzen,

- Heizungs- und Sanitarinstallation Gberwiegend verbraucht und auszutauschen,

- Obere Geschossdecke neu zu ddmmen und vorhandene Dammung zu ertichtigen.

Der festgestellte Zustand wird in den jeweiligen Wertermittlungsverfahren Uber die
Alterswertminderung und den Instandhaltungskostenansatz, ggf. Gber Zu- und Abschlage
berlicksichtigt. Liegt ein vom ordnungsgemalfen Instandhaltungszustand abweichender Zustand
vor, wird dieser durch marktlibliche Zu- oder Abschlage berlcksichtigt. Basis fiir die
marktiblichen Abschlage konnen Kosten sein. Diese Kosten, ermittelt nach der
Baukostendatenbank s. Quellenverzeichnis, werden in €/m? Mietflache angesetzt. Es handelt sich
hierbei um die fur eine Verkehrswertermittiung notwendige Kostenschatzung im Sinne der DIN
276/DIN 277/HOAI und um keine Kostenberechnung, die von ihrer Gliederungstiefe in einem
Verkehrswertgutachten nicht gefordert und zielfihrend ist. Die Nachteile werden mit einem
Abschlag im Sinne eines vom Markt gepragten Abschlags gemall der
Immobilienwertermittlungsverordnung § 9 (1) und (3) berlcksichtigt. Tatséchliche Kosten kénnen
abweichen. Durch eine Differenzierung zwischen der gewdhnlichen Alterswertminderung,
Instandhaltungsstau und Schaden wurde eine Doppelberiicksichtigung vermieden. Der Ansatz
erfolgt fiir den instandgehaltenen Zustand des (fiktiven) Baujahrs ohne Modernisierungsanteile
entsprechend der Baukostenquelle s. Anlage. Abzlige ,neu fir alt* sind beriicksichtigt.
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Kriterium besondere objektspezifische Kosten marktiblicher
Grundstiickseigenschaften boG: Zu-/Abschlag

boG: Instandhaltungsstau/Restbaukosten fir Wohn-

/Mietflachen, Kostenbasis 1.000,00 €/m?, wg. ausgeglichenem

Markt 100 % Ansatz mit 1.000,00 €/m? WF o.

Modernisierungsanteil, instandgehaltener Zustand d. (fiktiven)

Baujahrs, gem. Kostenquelle Anlage, Abzlge "neu fur alt"

beriicksichtigt 139.977 € -139.977 €

10.3.2 Gebaudeschaden

Im Rahmen des Ortstermins konnten folgende Schaden und nicht fertiggestellte Baumalinahmen
festgestellt werden:

-  Statik des Balkons und Absturzsicherung nicht gewahrleistet. Der Balkon sollte bis zur
Klarung/Ertlichtigung nicht benutzt werden.

Eventuelle vorhandene Schaden werden im Rahmen der Wertermittlung mit einem
sachverstandig gewahlten Abschlag bertcksichtigt (s.u.). Es findet keine Doppelbericksichtigung
von Instandhaltungsstau und Gebdudeschaden statt.

Es wird empfohlen mégliche Schadensursachen, -beseitigungsmaf3nahmen und —kosten durch
einen Bauschadenssachverstandigen ermitteln zu lassen. Diese Leistung ist nicht Gegenstand
eines Wertermittlungsgutachtens. Vorhandene Schaden sind Uber die genannten Pauschalen
(s.u.) angemessen und im Sinne eines marktiblichen Abschlags gemall der
Immobilienwertermittlungsverordnung § 9 (1) und (3) berlicksichtigt. Tatsachliche Kosten bilden
die Basis flr den Abschlag und kénnen von diesem abweichen. Durch eine Differenzierung
zwischen der gewdhnlichen Alterswertminderung, Instandhaltungsstau und Schaden wurde eine
Doppelbericksichtigung vermieden. Der Ansatz erfolgt fiir den schadensfreien Zustand des
(fiktiven) Baujahrs ohne Modernisierungsanteile.

Kriterium besondere objektspezifische marktiblicher
Grundstuickseigenschaften boG: Kosten Zu-/Abschlag
boG: Mutmalliche formelle lllegalitat Errichtung

Terrasse/Balkon, Abschlag fir auflagenfreie Nachgenehmigung

(Beratungskosten, Architekt, Gebuhren, etc.), sachverstandig

pauschal 2.500 € -2.500 €

boG: Verdacht auf materielle lllegalitat, Statik des Bauwerks zu
Uberprifen, Aussteifung ggf. nicht sachgerecht, sachverstandig

pauschal 10.000 € -10.000 €

Die im Rahmen der Ortsbesichtigung gewonnenen Erkenntnisse hinsichtlich eines
Instandhaltungsstaus und eventueller Gebdudeschaden erheben keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit. Insbesondere im Hinblick auf eventuelle versteckte Mangel, die ohne zerstérende
Untersuchungen der Bausubstanz nicht zu erkennen sind. Zerstérende Untersuchungen sind
nicht Gegenstand einer Verkehrswertermittiung.

10.3.3 Nutzungsdauer, Modernisierungen und fiktives Baujahr

Die Gesamtnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre ab dem Baujahr, in denen die Liegenschaft
bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung wirtschaftlich genutzt werden kann. Das Alter ergibt sich
aus dem Baujahr und dem Jahr in dem der Wertermittlungsstichtag liegt. Modernisierungen sind
Mallnahmen, die zu einem 6konomischer oder ékologischeren Gebé&udebetrieb fiihren oder den
Wohnwert erh6hen und dadurch zu einer Erhéhung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
flihren. Berlicksichtigt werden MalBnahmen die nicht ldnger als 20 Jahre zuriickliegen und nicht
in dem Rahmen (iblicher Instandhaltungen fallen. Ein fiktives Baujahr ergibt sich aus einer
verdnderten  wirtschaftlichen  Restnutzungsdauer ab dem  Wertermittlungsstichtag
zurtickgerechnet. Bis zum Jahr 2024 kann abweichend von der ImmoWertV21 die
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Gesamtnutzungsdauer ermittelt werden (Ziel ist die Einhaltung der Modellkonformitét). Die
Geschéftsstelle des Gutachtenausschusses hat bisher keine Mitteilung zur Anpassung der
Modelle und etwaiger Korrekturmdéglichkeiten fiir abweichende Modellparameter veréffentlicht, so
dass bis dahin hilfsweise mit den bereits verdffentlichten Daten gearbeitet wird, um eine
bestmégliche Einhaltung der Modellkonformitdt zu gewéhrleisten.

Fiar Ein-/Zweifamilienhduser ist in Anlehnung an die Empfehlung der Nutzungsdauern in der
Immobilienwertermittlungsverordnung und dem Sachwertmodell diese mit 70 Jahren bei einem
durchschnittlichen Ausstattungsstandard von 3 anzusetzen. Aus Griinden der Modellkonformitat
wird die sachlich nicht nachvollziehbare Anpassung der Nutzungsdauern in Abhangigkeit der
Standardstufe gemal Immobilienwertermittlungsverordnung nicht vollzogen. Durchgefiihrte
MaRnahmen haben die wirtschaftliche Restnutzungsdauer gemafll Anlage der ImmoWertV21
nicht verlangert.

Aufgrund des ortlich vorgefundenen Zustandes wird sachverstandig von einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer von 16 Jahren in Anlehnung an die Anlage 2 der
Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV2021 ausgegangen. Hieraus ergibt sich ein
fiktives Alter von 54 Jahren und ein fiktives Baujahr von 1970. Das mutmafRliche
Ursprungsbaujahr ist 1958.

10.4 Energetischer Gebaudezustand

Der im Rahmen der Festsetzungen des Gebdudeenergiegesetzes GEG (§ 85) geforderte
Gebdudeenergieausweis gibt Auskunft liber die Energieverbrauchsmengen und Umwelteinfluss
des Gebdudes. Dies soll dem Marktteilnehmer erméglichen, neben den anderen Eigenschaften
der Liegenschaft, die Prioritét dieses Merkmals einzuordnen. Zu unterscheiden sind hierbei der
verbrauchsorientierte und der bedarfsorientierte Energieausweis. Der verbrauchsorientierte
Ausweis hat eine wesentlich geringere Aussagekraft, da die hier herausgegebenen Werte stark
vom jeweiligen Nutzerverhalten abhéngig sind. Der bedarfsorientierte Ausweis weist die Werte
rein auf Basis der vorhandenen Gebéudesubstanz und deren energetischen Werte aus, ist somit
unabhédngig vom Nutzerverhalten und aussagekréftiger. Bislang ist die Préferenz der
Marktteilnehmer basierend auf den rein energetischen Eigenschaften gegeniiber anderen
wertbestimmenden Eigenschaften eher gering. Internationale Siegel sind (berwiegend bei
gewerblich genutzten Gebduden bekannt und umfassen neben den energetischen Eigenschaften
andere Gebdudeeigenschaften, die (ber deutsche Standards in der Gesetzgebung
(Umweltschutz, Arbeitsschutz, technische Sicherheitsstandards) bereits beriicksichtigt sind.

Das Environment, Social and Governance (ESG), lbersetzt etwa ,Umwelt, Soziales und
Unternehmensfiihrung®, nennt man die nicht durch kurzfristig orientierte finanzielle Kennzahlen
messbaren 6kologischen und gesellschaftlichen Bereiche der Unternehmensfiihrung. Daran
orientieren sich Investoren, um den ({ber die finanziellen Aspekte hinausgehenden
gesellschaftlichen Zustand eines Vermégenswertes vor der Investition zu beurteilen. Es handelt
sich also um den Bewertungsmal3stab des Kapitalmarkts fiir die Nachhaltigkeit eines
Unternehmens und in der Folge auch der unternehmenseigenen Immobilien.

Zur Bewertung lag kein Energieausweis vor.
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11.Wertermittlung

vorlaufiger vorlaufiger I . e
Verfahrenswert Vergleichswert vorldufiger Ertragswert vorldufiger Sachwert
(TTTTTEETT . ___________ '
H Sachwertfaktor F
5 {§7 Abs. 1Nr. 3) i
L}

Priifung einer

Prifung einer Marktanpassung
H Marktanpassung

i (87 Abs. 2) (§ 7 Abs. 2)
marktangepasster vorliufiger marktangepasster vorliufiger marktangepasster vorlaufiger marktangepasster vorliufiger
Verfahrenswert Vergleichswert Ertragswert Sachwert
ggf. Beriicksichtigung | | 1 \
| besonderer objektspezifischer p ) gef. Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale X
. Grundsticksmerkmale | !
‘ Verfahrenswert } Vergleichswert Ertragswert Sachwert ]

$ $ S $

[ Verkehrswert ] [ Verkehrswert ]

Quelle: ImmoWertA

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

In den einzelnen Verfahren wird fiir den jeweiligen Immobilientyp ein Wert nach allgemeinen
Wertverhéltnissen fiir diesen Typ ermittelt und dann Schritt fiir Schritt fir das
Wertermittlungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag verfeinert (vorldufiger Verfahrenswert,
marktangepasster vorldufiger Verfahrenswert und nach Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstlickseigenschaften boG der ,abschlieBende” Verfahrenswert)

Die Modellkonformitét stellt dar, dass es sich bei den zur Wertermittlung herangezogenen
Modellen um eine idealisierte Herangehensweise handelt, die bestimmte Parameter zugrunde
legt. Wird von diesen Parametern abgewichen, miissen die Abweichungen nach den
Modellvorstellungen angepasst werden, um die Modellkonformitét einzuhalten. Dieses Prinzip
beschreibt, dass ein Verkehrswert beim Nichtbeachten der Modellkonformitét zu keinem sicheren
Verkehrswert fiihrt. Die Einhaltung der Modellkonformitét kann jedoch nur gewéhrleistet werden,
wenn der Herausgeber von Modellen alle Einflussgré3en der Modellparameter und deren
statistischen Kriterien offenlegt, so dass bei Berlicksichtigung der Spezialitidten des
Wertermittlungsobjekts modellkonforme Anpassungen vorgenommen werden kénnen. Werden
die Modellparameter durch den Modellherausgeber nicht vollumfénglich veréffentlicht, werden
sachverstdndige Annahmen getroffen, die der (vermuteten) Modellkonformitdt am né&chsten
kommen.

Soweit nichts anderes mitgeteilt wurde, geht der Sachverstédndige davon aus, dass Herausgeber
von Sach-, Ertragswert- und Geb&dudefaktoren diese nach den hier angewandten Grundsétzen
herausgegeben haben.
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11.1 Bodenwert

] [ Vergleichsfaktor / ]

Bodenrichtwert

_____________ R —————
! |
' ggf. Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 und nach § 26 :.
I 4

Vergleichspreise objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor/

(gef. umgerechnet auf eine Bezugsgrofe) objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

_____________ ool
i statistische Auswertung i
i Multiplikation mit Bezugsgréle i
~ - -asasassen WP~ m e mm e b . SRR f
{ vorlaufiger Vergleichswert J

i I TT——— PR——
i Priifung einer Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 i
""""""" L .
( marktangepasster vorldufiger Vergleichswert J

_____________ e ———————————__ el

gef. Berticksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale

[ Vergleichswert :l

Quelle: ImmoWertA

Der Bodenwert ist, formal als Wert eines unbebauten Grundstiickes, grundsétzlich im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Der Bodenwert kann entweder durch unmittelbaren
Preisvergleich durch entsprechende Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken oder durch den
mittelbaren Preisvergleich durch geeignete Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte
werden von den zustédndigen Gutachterausschiissen anhand der getéatigten Grundstiicksverkéufe
und dem jeweils lagetypischen Mal3 der baulichen Nutzung abgeleitet und auf Basis eines
idealisierten Grundstiicks (Grundstlicksform, Art der Nutzung, Ausnutzung, etc.) mitgeteilt.
Entspricht das zu bewertende Grundstiick nicht diesen Parametern, ist der Bodenrichtwert
anzupassen. Insbesondere wenn von den rechtlichen Bestimmungen im vorliegenden Fall oder
marktiblich regelméBig abgewichen wird.

Der Bodenwert wird hier durch den mittelbaren Preisvergleich anhand von Bodenrichtwerten
ermittelt. Fur den Bereich der Liegenschaft wurde durch den Gutachterausschuss fur
Grundstlckswerte des Kreises Offenbach ein Bodenrichtwert von 675,00 €/m? Grundstiicksflache
fiir eine Wohnbauflache erschlieBungsbeitragsfrei zum 01.01.2024 abgeleitet. Die abweichenden
Grundstlckseigenschaften werden aus dem Immobilienmarktbericht, den gesetzlichen
Bestimmungen und der einschlagigen Fachliteratur berlicksichtigt. Aufgrund der GroRe des
Grundstilicks und der Tiefe des Baufensters ist das Grundstiick nach der Mosaikmethode in zwei
Teilflachen aufzuteilen und nach Rechtskonstruktion unabhangig voneinander nutzbar.

Sofern eine Wertermittlung Uber die reine Bodenwertermittlung hinaus erfolgt, werden die
besonderen objektspezifischen Grundstickseigenschaften (boGs) in den weiteren
Wertermittlungsverfahren berlcksichtigt, sofern sie sich nicht nur auf den Bodenwert auswirken.
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Rechenschema Bodenwert:

Grundstuicksgrofie Flurstiick 82 1.261 m?
Grundstiicksgrofie gesamt 1.261 m?
GrundstiickgréRe Teilflache Hausgrundstiick aus der Liegenschaftskarte

sachverstandig gemessen 670 m?
Bodenrichtwert pro m?, 675,00 €, BRW-Zone

7570002, W, ebf, 01.01.2024 675 €
allgemeine Grundstiicksmerkmale aG:

Korrekturfaktor fir Abweichung der

Grundstiicksgrofie nach IMB 2024, sachverstandig

inter-/extrapoliert X 1,00
allgemeine Grundsticksmerkmale aG: Anpassung

Index zum Wertermittlungsstichtag, IMB

2024sachverstandig o. Bodenpreisindex, hilfsweise X 1,00
angepasster Bodenrichtwert pro m? 675 €
vorlaufiger Verfahrenswert/Bodenwert 452.250 €
Kriterium besondere objektspezifische

Grundstlickseigenschaften boG Kosten/Vor-/Nachteil Abschlag
boG: Gemal ImmoWertV in den Hauptverfahren 0€ 0€
marktangepasster Verfahrenswert/Bodenwert

korrigiert 452.250 €
GrundstuckgroRe Teilflache freies Grundstlck als Differenz aus

Gesamtgrundstick und Hausgrundstiick 591 m?
Bodenrichtwert pro m?, 675,00 €, BRW-Zone

7570002, W, ebf, 01.01.2024 675 €
allgemeine Grundstlicksmerkmale aG:

Korrekturfaktor fir Abweichung der

Grundstucksgroe nach IMB 2024, sachverstandig

inter-/extrapoliert X 1.00
allgemeine Grundstiicksmerkmale aG: Anpassung

Index zum Wertermittlungsstichtag, IMB 2024

sachverstandig o. Bodenpreisindex, hilfsweise X 1,00
angepasster Bodenrichtwert pro m? 675 €
vorlaufiger Verfahrenswert/Bodenwert 398.925 €
Kriterium besondere objektspezifische

Grundstiickseigenschaften boG Kosten/Vor-/Nachteil Abschlag
boG: Gemal ImmoWertV in den Hauptverfahren 0€ 0€
marktangepasster Verfahrenswert/Bodenwert

korrigiert 398.925 €
Gesamtbodenwert 851.175 €

Der Bodenwert fiir das Zweifamilienhaus LiebigstraBe 36 in Rodermark-Urberach betragt

am Wertermittlungsstichtag 08.02.2024 rund 850.000 €.
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Abzug Rechtskonstruktion als besondere objektspezifische Grundstiickseigenschaften boG in
den Hauptverfahren:

Kriterium besondere objektspezifische marktiblicher
Grundstiickseigenschaften boG: Kosten Zu-/Abschlag
boG: Bodenwertermittlung: Aufteilung in zwei selbstandig

nutzbare Grundstliicke (Mosaikverfahren), Wertminderung

fur die Eintragung des Wegerechts Uber das

Vorderlandgrundstiick oder Wegerecht Uber

Reihenhausgrundstiick Flurstick 196/3, hier ist das

einfacher zu realisierende Recht zu wahlen. Der Ansatz im

Gutachten deckt jeweils die Entschadigung fiir die Nachteile

desjenigen Grundstticks, Uber das das hinterliegende

Grundstiick zu erschlie3en ist. Der Wert des hinterliegenden

Grundstiicks ergibt sich aus dem Ansatz des vollen

Baulandbodenrichtwerts und ist damit ausreichend bewertet

im Verhaltnis zu einem Abschlag fiir UbergréBe und

Unterteilung in einen Anteil mit nicht notwendiger Freiflache,

sachverstandig pauschal 20.000 € -20.000 €

11.2 Vergleichswertverfahren

eeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor /
geelg P Bodenrichtwert
_____________ | e e couu—l
f |
i gef. Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 und nach § 26 i
e e e e e e o e e e e e I
R W
Vergleichspreise objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor/
(gef. umgerechnet auf eine BezugsgroRe) objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
T — | comm—
]
! statistische Auswertung i
i 1
_____________ .l______________l
Co T T :
| Multiplikation mit BezugsgréfRe :
""""""" SRS .l
( vorldufiger Vergleichswert ’
_____________ S el
f 1
I
: Prifung einer Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 E
e e P
. 4 A 4
( marktangepasster vorldufiger Vergleichswert ]
_____________ | il

gef. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale

[ Vergleichswert ]

Quelle: ImmoWertA

Das Vergleichswertverfahren basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert eines
Wertermittlungsobjektes aus der Mitteilung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer
Grundstiicke festzustellen. Das Verfahren fiihrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert und
bedarf keiner Ableitung des Verkehrswertes wie bei klassischen Verfahren. Dies resultiert in der
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Regel aus der Hoffnung, dass die Marktsituation bereits in den Preisen widergespiegelt wird. Die
Problematik bei diesem Verfahren liegt in dem Vorhandensein von Vergleichspreisen von
Immobilien mit hinreichend vergleichbaren wertbestimmenden Eigenschaften. Eine Ableitung des
Verkehrswertes wird auch dann erforderlich, wenn das Wertermittlungsobjekt von den
Vergleichsobjekten in den bestimmenden Merkmalen abweicht, also durch einen vorldufigen
Verfahrenswert, gegebenenfalls einen vorldufigen marktangepassten Verfahrenswert und einen
Verfahrenswert. Vergleichsfaktoren, Ublicherweise ein Preis pro Fldcheneinheit, kbnnen nur
einen schwécheren Vergleichswert ergeben als ein Vergleichswert aus einer spezifischen
Auskunft aus der Kaufpreissammlung, da dem Vergleichsfaktor (iblicherweise eine héhere Zahl
unspezifischer Merkmale zugrunde liegt (Monte-Carlo-Verfahren).

Wahl des Wertermittlungsverfahrens: Die Haltung der Marktteilnehmer bei dem Erwerb von Ein-
[Zweifamilienhdusern ist auch vergleichsbasierend. Aufgrund der stark heterogenen
Vergleichspreispreise im Umfeld und aufgrund des stark veranderten Preisgefliges aus der
geopolitische und geowirtschaftlichen Situation steht keine ausreichende Anzahl an hinreichend
vergleichbaren Vergleichspreise zur Verfligung und daher ist keine Statistik in im
Vertrauensbereich darstellbar. Zu groRe Korrekturen an den Vergleichspreisen filhren den
gewunschten direkten Vergleich ad absurdum (Vergleich ,Apfel mit Birnen) und sind durch
hochstrichterliche Rechtsprechung untersagt. Aufgrund der zuletzt ausgelbten Eigennutzung
wird das Sachwertfahren als Hauptverfahren durchgefihrt.

11.3 Allgemeines Ertragswertverfahren

[ allgemeines Ertragswertverfahren ] [vereinfachtes Ertragswert\.rerfahren] [periodisches Ertragswertverfahren "]
e Rohertrige der Perioden im
[ Jahrlicher Rohertrag ] [ Betrachtungszeitraum ]
____________ BT e e——_
i abziglich Bewirtschaftungskosten ! i abziiglich Bewirtschaftungskosten !
L - L, Il
wape L i
jahrlicher Reinertrag einertrage der Periogen im
Betrachtungszeitraum
____________ oo
\ abziiglich Bodenwertverzinsungsbetrag |
L i
L _
[Reinertragsanteil der baulichen Anlagen}
UToTToSTSSY. _ _ ______._._.__...® ____________. ... ____________

"""""" S TR
vorldufiger Ertragswert der baulichen . Barwerte der Reinertrége der Perioden
[ Anlagen Barwert des Reinertrags im Betrachtungszeitraum
Summe deﬂ'arwerte im
Betrachtungszeitraum
i~ zuzlglich abgezinster Restwert des |
L _________ Grundstiicks }
____________________ 1 T TEsssss== TSt T T T T T T T T
: zuzliglich Bodenwert . 1+ zuziglich abgezinster Bodenwert |
e qgEpennnasanns | “--sssssssss qgmaen-onsnne-s ’
{ vorlaufiger Ertragswert ] [ vorlaufiger Ertragswert ]
. - . W T T T T IS T o=t TSETTTTTCTCCL . - I S e 4
| Prifung einer Marktanpassung nach § 7 Absatz 2 ! | Priifung einer Marktanpassung s
o o _______nach§7Absatz2 _______ h
i, . .
[ marktangepasster vorlaufiger Ertragswert ] [marktangepasstervorlé ufiger Ertragswert]
............ T T —_—

---- - )
! gef. Beriicksichtigung besonderer 1
i objektspezifischer Grundstiicksmerkmale )

L
[_ Ertragswert j

* periodisches Ertragswertverfahren nach § 30
Quelle: ImmoWertA
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Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der
marktiiblich erzielbare Ertrag fiir die Werteinschatzung im Vordergrund steht, z.B. bei Miet- und
Geschéftsgrundstiicken und gemischtgenutzten Grundstiicken.

o  Mietwohngrundstiicke sind Grundstiicke, die zu mehr als 80 v. H., berechnet nach der
Jahresrohmiete, Wohnzwecken dienen.

e Geschéftsgrundstiicke sind Grundstlicke, die zu mehr als 80 v. H. berechnet nach der
Jahresrohmiete, eigenen oder fremden gewerblichen, freiberuflichen oder 6ffentlichen
Zwecken dienen.

o Gemischtgenutzte Grundstiicke sind Grundstiicke, die teils Wohnzwecken, teils eigenen
oder fremden gewerblichen, freiberuflichen oder offentlichen Zwecken dienen und nicht
Mietwohngrundstticke, Geschéftsgrundstiicke, Einfamilienhduser oder
Zweifamilienhduser sind.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens: Das Grundstliick ist nach dieser Definition als
Mietwohngrundstiick einzuordnen. Das Ertragswertverfahren wird wegen der vor Ort von Ein-
[Zweifamilienhdusern auch stattfindenden Vermietung unterstitzend durchgefihrt.
Marktanpassung — Das Verfahren wird zuerst nach allgemeinen Grundsatzen durchgeflhrt.
Danach wird auf die konkrete Ertragssituation abgestellt bzw. diese mit weiteren individuellen
Einflissen an den vorliegenden Markt angepasst, sofern diese zur Verfigung stehen.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahren findet die Lage auf dem Grundsticksmarkt
insbesondere dadurch Berticksichtigung, dass die Ertragsverhéltnisse, der
Liegenschaftszinssatz, die Bewirtschaftungskosten und die sonstigen wertbeeinflussenden
Umsténde in einer angemessenen Grél3e angesetzt werden.

11.3.1 Marktiiblich erzielbare Miete

Die Gemeinde Rédermark hat keinen aktuellen qualifizierten Mietspiegel fir Wohnraummieten
erstellen lassen. Auf Basis der Auswertung von Angebotspreisen externer Vermietungsportale

Eigene Ableitung
Miete netto kalt/m* WF
25,00 €
20,00 €
15,00 €
10,00 €

5,00 €

0 2 4 6 8

Quelle. MEHRWERT

und eigener Statistik haben sich folgende Mieten als Bestandsmieten marktublich netto kalt pro
Monat ergeben

€/m3-St.
Wohnflache EG 10,50 €
Wohnflache OG 9,50 €
Garage (formell illegal) 50,00 €
Stellplatz 30,00 €
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Im Ubrigen wird von einer marktiiblichen Vermietung ohne Incentives (Ausbaukostenzuschuss,
mietfreie Zeiten, etc.) und ohne gesonderte Vermarktungskosten und- zeiten ausgegangen.
Weiter wird davon ausgegangen, dass die Mieten rechtzeitig und vollstdndig gezahlt werden und
keine Rechtstreitigkeiten anhangig sind. Vom Markt abweichende, wertrelevante Mieten werden
durch ein Over- und/oder Underented-Verfahren bericksichtigt.

11.3.2 Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssétze sind die Kapitalisierungszinssétze mit denen die Verkehrswerte von
Grundstiicken im Durchschnitt je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst
werden. Mit ihnen werden die allgemein vom Grundstiicksmarkt erwarteten kiinftigen
Entwicklungen insbesondere der Ertrags- und Wertverhéltnisse beriicksichtigt.

Die Liegenschaftszinssédtze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen
entsprechenden Reinertrdge fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Berticksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsétzen des
Ertragswertverfahrens abzuleiten. Diese Aufgabe soll von den Gutachterausschiissen fiir
Grundstiickswerte wahrgenommen werden.

Auswirkung auf den Liegenschaftszinssatz

Abschlag vom Liegenschaftszinssatz

Aufschlag auf Liegenschaftszinssatz

Immobilien mit Wohnnutzung

= Gute Wohnlage
mit hoher Nachfrage

« Aufwendige Ausstattung

+ Eigennutzung oder bezugsfrei

« Variable Nutzungsmaoglichkeiten
+  Wenige Wohneinheiten im Haus

MdRige Wohnlage
mit geringer Nachfrage

+ Modernisierungsbedarf

» Nutzung als Kapitalanlage (vermietet)
+ Sehrindividuelle Ausfiihrung

+ Viele Wohneinheiten im Haus

Quelle: AfB Heppenheim

Der Gutachterausschuss flr Grundstickswerte hat einen Liegenschaftszinssatz fir Ein-
[Zweifamilienhduser in Héhe 1,70 % durchschnittlich zum Stichtag herausgegeben. Die
Liegenschaft stellt sich durch die beschriebenen Eigenschaften abweichend vom Durchschnitt
dar. Dies fuhrt zu folgender Liegenschaftszinsauswertung:

Liegenschaftszinssatz LZ EFH/ZFH bei BRW-Niveau bei Bodenrichtwertniveau,

als allgemeine Wertverhaltnisse 1,70
Korrektur Nachteil Vermietung 0,15

Korrektur starker Instandhaltungsbedarf anteilig zu Ansatzen unter boG (s.
unten) 0,15
Liegenschaftszinssatz LZ korrigiert 2,00

Die Funktion ist reziprok: Zuschldge wirken sich wertsenkend, Abschlage werterhéhend aus.
Nach den Erfahrungen des Sachverstandigen zum O&rtlichen Markt hinsichtlich der Vor- und
Nachteile ist fir die zukinftige Wert- und Ertragsentwicklung ein Liegenschaftszinssatz von 2,00
% angemessen.

11.3.3 Restnutzungsdauer

Siehe Kap. 10.3.3.

11.3.4 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die bei ordnungsgeméfier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiiblich entstehenden jéhrlichen Aufwendungen, sofern sie nicht durch Umlagen oder

Seite 22 von 38
Verkehrswertgutachten Zweifamilienhaus LiebigstraRe 36 63322 Rédermark-Urberach AZ 7 K 39-22.docx



sonstige Kostentibernahmen gedeckt sind. Dies sind Verwaltungs- und
Geschéftsfihrungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.;
durch Umlagen gedeckte Betriebskosten bleiben unberiicksichtigt. Die Abschreibung ist durch
Einrechnung in den Barwertfaktor zur Kapitalisierung berticksichtigt.

Die Bewirtschaftungskosten werden hier in Anlehnung an die Il. Berechnungsverordnung, der
Immobilienwertermittlungsverordnung und Beleihungswertermittiungsverordnung herangezogen
und entsprechend dem Bewertungsobjekt modifiziert und indiziert:

Verwaltungskosten €/Wohnung p.a. 351,00 €
Verwaltungskosten €/Stellplatz p.a. 46,00 €
Instandhaltungskosten €/m? p.a. Wohnflache 13,80 €
Instandhaltungskosten "Stellplatz" €/Stlck 104,00 €
Mietausfallwagnis (fiktiv) [%] RE 2,00%
Rechenschema Ertragswertverfahren
Eingangsdaten fiir das Ertragswertverfahren
Liegenschaftszinssatz LZ EFH/ZFH bei BRW-
Niveau bei Bodenrichtwertniveau, als allgemeine 1,70
Wertverhaltnisse
Korrektur Nachteil Vermietung 0,15
Korrektur starker Instgndhaltungsbedarf anteilig 015
zu Ansatzen unter boG (s. unten) ’
Liegenschaftszinssatz LZ korrigiert 2,00
Gesamtnutzungsdauer GND 70
Alter bei (fiktivem) Baujahr 1970 54
Restnutzungsdauer RND = GND - Alter 16
Rohertrag
Wohn-/Miet-/Nutzflaichen mit marktiiblichen
Ertragsansatzen als allgemeine Flache
Wertverhiltnisse €/m2-St. € pro Jahr
Wohnflache EG 73,2 m? 10,50 € 9.229 €
Wohnflache OG 66,7 m? 9,50 € 7.607 €
Flachen gesamt 140,0 m? 16.836 €
Garage (formell illegal) 1 50,00 € 600 €
Stellplatz 1 30,00 € 360 €
Rohertrag pro Jahr gesamt 17.796 €
Ermittlung der Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten in % vom Rohertrag RE: 18%
Verwaltungskosten €/Wohnung p.a. 351,00€ - 702 €
Verwaltungskosten €/Stellplatz p.a. 46,00 € - 92 €
Instandhaltungskosten €/m? p.a. Wohnflache 13,80€ - 1.932 €
Instandhaltungskosten "Stellplatz" €/Stlck 104,00 € - 208 €
Mietausfallwagnis (fiktiv) [%] RE 2,00% - 356 €
Summe Bewirtschaftungskosten - 3.290 €
Grundstucksreinertrag in € 14.507 €
-Bodenwertverzinsung von Flache mit
Baulandqualitat 2,00% - 9.045 €
Gebaudereinertrag 5.462 €
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x Barwertfaktor zur Kapitalisierung bei Zinssatz
und Restnutzungsdauer

13,58

74.158 €

Anlagen Uber Ortsublichkeit:

+/-

- €

Bodenwert in € Gesamtflache

452.250 €

vorlaufiger Verfahrenswert/Ertragswert in €

526.408 €

Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage,
wenn die Anpassung an die allgemeinen
Wertverhaltnisse durch marktibliche Ertrage
und/oder Liegenschaftszinssatze und/oder nicht
vorhandene und unter Bertcksichtigung von
Indexreihen oder in anderer Weise § 9 2.1
ImmoWertV21 nicht oder nicht ausreichend
gelingt, Abschlag
geopolitische/geowirtschaftliche Risiken (Krieg,
Zinsen, Baukosten, etc.)

0,90

vorlaufiger marktangepasster
Verfahrenswert/Ertragswert in €

473.767 €

Kriterium besondere objektspezifische

Grundstuickseigenschaften boG: Kosten

marktublicher
Zu-/Abschlag

boG: Instandhaltungsstau/Restbaukosten fir
Wohn-/Mietflachen, Kostenbasis 1.000,00 €/m?,

wg. ausgeglichenem Markt 100 % Ansatz mit

1.000,00 €/m? WF o. Modernisierungsanteil,

instandgehaltener Zustand d. (fiktiven) Baujahrs,

gem. Kostenquelle Anlage, Abzuge "neu fur alt"

bertcksichtigt 139.977 €

-139.977 €

139.977 €

boG: Bodenwertermittlung: Aufteilung in zwei
selbstandig nutzbare Grundstiicke
(Mosaikverfahren), Wertminderung fir die
Eintragung des Wegerechts Uber das
Vorderlandgrundstick oder Wegerecht Uber
Reihenhausgrundstick Flurstiick 196/3, hier ist
das einfacher zu realisierende Recht zu wahlen.
Der Ansatz im Gutachten deckt jeweils die
Entschadigung fur die Nachteile desjenigen
Grundstucks, Uber das das hinterliegende
Grundstick zu erschlief3en ist. Der Wert des
hinterliegenden Grundstlicks ergibt sich aus dem
Ansatz des vollen Baulandbodenrichtwerts und
ist damit ausreichend bewertet im Verhaltnis zu
einem Abschlag fiir UbergréRe und Unterteilung
in einen Anteil mit nicht notwendiger Freiflache,
sachverstandig pauschal 20.000 €

-20.000 €

20.000 €

boG: MutmaRliche formelle lllegalitat Errichtung
Terrasse/Balkon, Abschlag fiir auflagenfreie

Nachgenehmigung (Beratungskosten, Architekt,

Geblhren, etc.), sachverstandig pauschal 2.500 €

-2.500 €

2.500 €

boG: Verdacht auf materielle lllegalitat, Statik
des Bauwerks zu Uberprifen, Aussteifung ggf.
nicht sachgerecht, sachversténdig pauschal 10.000 €

-10.000 €

10.000 €

Korrigierter Ertragswert

301.290 €

Zuzuglich freie Grundstlcksflache

398.925 €

Gesamtwert

700.215 €

Der Ertragswert fiir das Zweifamilienhaus Liebigstrae 36 in R6dermark-Urberach betragt

am Wertermittlungsstichtag 08.02.2024 rund 700.000 €.
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11.4 Sachwertverfahren

Normalherstellungskosten
der baulichen Anlagen

i gef. Zuschiag fur nicht erfasste 1
X werthaltige einzelne Bauteile i

k. 4 durchschnittliche Herstellungskosten/
durchschnittliche Herstellungskosten der Erfahrungssatze/ Schitzung fiir die baulichen
baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

! ! Bei Zugrundelegung !

e . . , ! durchschnittlicher ,
Multiplikation mit Regional-und | ! i X
: ! Herstellungskosten: ggf. :

1 : 1
| | |

Alterswertminderungsfaktor Multiplikation mit Regionalfaktor und

Alterswertminderungsfaktor

b, 4 b, 4
vorlaufiger Sachwert der baulichen vorlaufiger Sachwert der baulichen
; Bodenwert
Anlagen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
- = -
[ vorldufiger Sachwert ]
T T T T T T T T T e T E e E T E e mm -,——————— - =
| Multiplikation mit dem Sachwertfaktor nach § 35 Abs. 3 Satz 1(§ 7 Abs. 1 Nr. 3) b
L e 1
tTT T T T T TS T TS T TS TS T TS ST TS T TSI TSI T T T T . _____________________________________________ 1
' Prafung einer Marktanpassung (§ 7 Abs. 2i. V. m. § 35 Abs. 3 Satz 2) .
e e 1
¥
[ marktangepasster vorldufiger Sachwert ]
fTT T T T TS T TS TS T T TS T TS TS TSI ST T TSI T T T T T T . ____________________________________________ 1
X gef. Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale .
| ]
____________________________________________ W T TTTTTTTT I —m———————————em—e-oe-

[ Sachwert ]

Quelle: ImmoWertA

Das Sachwertverfahren bildet unter den normierten Wertermittlungsverfahren die Basis fiir die
Ermittlung des Wertes von Gebéuden, bei denen der Wert der Substanz im Vordergrund steht.
Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen werden getrennt voneinander ermittelt. Der Sachwert
ist dabei der Wert, der sich aus dem Ersatzbeschaffungswert unter Beriicksichtigung der die
Liegenschaft beeinflussenden Faktoren (Alter, Bauschdden und Bauméngel, sonstige
wertbeeinflussende Umsténde) ergibt.

Der Ersatzbeschaffungswert wird objektspezifisch aus den gewbéhnlichen Herstellungskosten je
Fldchen-, Raum oder sonstiger Bezugseinheit und den Normalherstellungskosten sowie den
Baunebenkosten errechnet. Die Normalherstellungskosten und die Baunebenkosten definieren
sich entsprechend dem vorliegenden Gebd&udetyp aus einer vorgegebenen Auswabhlliste. Die
Ausstattungsstandards werden nach einer weiteren Liste der
Immobilienwertermittlungsverordnung durch den Sachversténdigen zwischen 0 und 1 gewichtet.
Der Wégungsanteil gibt den Anteil des Gewerks am Gesamtgebédude wieder. Die Auswertung
von Standard und Wégung pro Gewerk/Bauteil ergibt einen individualisierten Kostenkennwert fiir
die Normalherstellungskosten im Sinne der Immobilienwertermittlungsverordnung.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens: Das Sachwertverfahren spiegelt eine substanzorientierte
Nutzung der Marktteilnehmer eines Zweifamilienhauses wider. Das Sachwertverfahren wird als
Hauptverfahren durchgefihrt.
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Einstufung Gebaudestandard:

Gebaudetyp nach dem Katalog der NHK 2010: Typ 1.01 Zweifamilienhaus; Keller,
Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss, hilfsweise

Wagungs-
Standardstufe anteil
Einordnung 1 2 3 4 5
Aulenwande 1,0 23%
Dacher 1,0 15%
Aulentlren und
Fenster 1,0 11%
Innenwande und -tlren 1,0 11%
Deckenkonstruktion
und Treppen 11%
FuBboden 1,0 5%
Sanitareinrichtungen 1,0 9%
Heizung 0,5 0,5 9%
sonstige technische
Ausstattung 0,5 0,5 6%
Kostenkennwerte fir
Gebaudeart 570 € 635 € 730 € 880 € 1.100 €
Auswertung/Wégung
Aulenwande 131 €
Dacher 95 €
Aulenttiren und
Fenster 70 €
Innenwande und -tiiren 70 €
Deckenkonstruktion
und Treppen 80 €
FuBboden 32€
Sanitareinrichtungen 57 €
Heizung 61€
sonstige technische
Ausstattung 41 €
Kostenkennwert
Summe 638 €
Sachwertermittlung
Geb&udetyp nach dem Katalog der NHK 2010: Typ 1.01 Zweifamilienhaus; Keller,
Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss, hilfsweise
Rechen-
operation
1958
Baujahr mutmallich
Baujahr fiktiv 1970
Bruttogrundflache (BGF) [m?] 350 m?
Ansatz fir die NHK 2010 in €/m? BGF X 638 €
Ansatz fir die NHK 2010 in €/m? BGF korrigiert 638 €
Normalherstellungskosten Ansatz NHK 2010 in € 223.169 €
Korrekturfaktor Zweifamilienhaus X 1,05
Regionalfaktor X 1,00
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Normalherstellungskosten gesamt

234.327 €

Anpassung an den Preisindex

1,83

Index NHK 2010

89,30

Index am Wertermittlungsstichtag

163,30

Herstellkosten zum Basisjahr in €

428.506 €

Gesamtnutzungsdauer in Jahren

70

Alter in Jahren bei (fiktivem) Baujahr

54

Lineare Wertminderung wg. Alters in % d.
Herstellungskosten

7%

Abschreibungsbetrag in €

330.550 €

Nebengebaude pauschaler Zeitwert:
Nebengebdude/Garage (20.000 €)

20.000 €

Besondere Bauteile: Terrasse/Balkon (10.000 €)

10.000 €

AuBenanlagen 5 %

7.500 €

Sonstige Anlagen auf dem Grundstick Uber
Ortsublichkeit:

0€

Gebdudesachwert zum Wertermittlungsstichtag

135.457 €

Bodenwert

452.250 €

vorlaufiger Verfahrenswert/Sachwert

587.707 €

Marktanpassung Sachwertfaktoren aus
Marktbericht zum Stichtag sachverstandig extra-
/interpoliert und unter Berlcksichtigung von
Indexreihen oder in anderer Weise § 9 2.1
ImmoWertV21

1,09

Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage,
wenn Sachwertfaktoren nicht vorhanden oder
nicht geeignet § 9 2.1 ImmoWertV21, Abschlag
geopolitische/geowirtschaftliche Risiken (Krieg,
Zinsen, Baukosten, etc.)

0,90

Marktangepasster vorlaufiger
Verfahrenswert/Sachwert

576.540 €

Kriterium besondere objektspezifische
Grundstiickseigenschaften boG: Kosten

Abschlag

boG: Instandhaltungsstau/Restbaukosten fir
Wohn-/Mietflachen, Kostenbasis 1.000,00 €/m?,
wg. ausgeglichenem Markt 100 % Ansatz mit
1.000,00 €/m? WF o. Modernisierungsanteil,
instandgehaltener Zustand d. (fiktiven) Baujahrs,
gem. Kostenquelle Anlage, Abzuge "neu fur alt"
berlcksichtigt

139.977 €

-139.977 €

boG: Bodenwertermittlung: Aufteilung in zwei
selbstandig nutzbare Grundstiicke
(Mosaikverfahren), Wertminderung fur die
Eintragung des Wegerechts Uber das
Vorderlandgrundstick oder Wegerecht Uber
Reihenhausgrundstiick Flurstlick 196/3, hier ist
das einfacher zu realisierende Recht zu wahlen.
Der Ansatz im Gutachten deckt jeweils die
Entschadigung flr die Nachteile desjenigen
Grundstiicks, Uber das das hinterliegende
Grundstick zu erschlief3en ist. Der Wert des
hinterliegenden Grundstlcks ergibt sich aus dem
Ansatz des vollen Baulandbodenrichtwerts und
ist damit ausreichend bewertet im Verhaltnis zu
einem Abschlag fiir UbergréRe und Unterteilung
in einen Anteil mit nicht notwendiger Freiflache,
sachverstandig pauschal

20.000 €

-20.000 €

Seite 27 von 38

Verkehrswertgutachten Zweifamilienhaus LiebigstraRe 36 63322 Rédermark-Urberach AZ 7 K 39-22.docx



boG: MutmaRliche formelle lllegalitat Errichtung

Terrasse/Balkon, Abschlag fiir auflagenfreie

Nachgenehmigung (Beratungskosten, Architekt,

Gebduhren, etc.), sachverstandig pauschal 2.500 € -2.500 €

boG: Verdacht auf materielle lllegalitat, Statik des
Bauwerks zu Uberpriifen, Aussteifung ggf. nicht

sachgerecht, sachverstandig pauschal 10.000 € -10.000 €
angepasster Verfahrenswert/Sachwert 404.063 €
Zuziglich freie Grundsticksflache 398.925 €
Gesamtwert 802.988 €

Der Sachwert des Zweifamilienhauses LiebigstraBe 36 in Rodermark-Urberach betragt
damit zum Wertermittlungsstichtag 08.02.2024 rund 805.000 €.

11.5 Zubehor und Bestandteile

Vor Ort konnte kein Zubehoér und Bestandteile von Wert aufgefunden werden. Wert und Aufwand
fur Entsorgungskosten sind zueinander gleich, so dass der Wert von Zubehdr und Bestandteilen
,0“ ist.

11.6 Ableitung des Verkehrswertes

Aus den Ergebnissen der durchgefuhrten Wertermittiungsverfahren und aus sonstigen
wertbeeinflussenden Umstanden soll nun der Verkehrswert abgeleitet werden.

Das maligebliche Wertermittlungsverfahren ist hier das Sachwertverfahren aufgrund des
objektbestimmenden  substanzorientierten = Charakters als  Zweifamilienhaus.  Das
Ertragswertverfahren zeigt aufgrund des Mietniveaus und geringer Restnutzungsdauer einen
niedrigeren Wert.

Die Vorteile sind in dem guten Makrostandort Rhein-Main-Gebiet mit seiner Wirtschaftskraft zu
sehen. Der Mikrostandort ist dorflich gepragt mit kurzen Wegen in die Natur und zu den
Infrastruktureinrichten. Die Liegenschaft stellt sich mit noch zeitgemalen Grundrissen und
weiterer Bauflache durch das tiefe Baufenster auf dem hinteren Teil des Grundstiicks dar.

Nachteilig sind erster Linie der Aufwand zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus, der hier als
marktiblicher Abschlag fiir den Zustand auf dem Niveau des fiktiven Baujahrs als instandgehalten
angesetzt wird. Bei aktuell hohen Baukosten mit den darin eingeschlossenen
Modernisierungseffekten und den zukinftigen gesetzlichen Anforderungen werden diese Kosten
wesentlich héher liegen. Weiter nachteilig sind die formellen lllegalitdten, die zusétzlichen
Aufwand ausldsen. Nachteilig ist die Belastung des jeweiligen Vorderlandgrundstiickes mit einem
Uberfahrtsrecht im Falle einer riickwéartigen Bebauung.

Alle sonstigen Vor- und Nachteile sind in den angewendeten Wertermittlungsverfahren
angemessen berlicksichtigt und bedirfen keiner weiteren Zu- oder Abschlage.

Unter Beriicksichtigung aller Vor- und Nachteile schatze ich den Wert der Liegenschaft
des Zweifamilienhauses LiebigstraBe 36 in Rodédermark-Urberach damit zum
Wertermittlungsstichtag 08.02.2024 auf rund 805.000 €.

Wohnflachenfaktor: 2.893 €/m? Hausgrundstiick
Rohertragsvervielfaltiger: 22,8-fach Hausgrundstiick
Nettoanfangsrendite NAR: 1,20 % Hausgrundstiick
Wert ' - Anteil: 402.500 €
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MEHRWERT

Anlage 1 — Auszug aus der Liegenschaftskarte, ohne Maf3stab

HESSEN

Auszug aus dem
EE—— Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim g

EE Odenwaldsiraie 6 Liegenschaftskataster

64646 Heppenheim (Bergstrafie) Liegenschaftskarte 1 : 1000
e Hessen
Furstick. 82 o Erstellt am 20.12,2022
urstlick: emeinde: Rodemark .
Flur: 8 Kreis: Offenbach Antrag: 2017295721
Gemarkung: Urberach Regierungsbezirk: Darmstadt AZ: 360/21

5536420

NARASRY 7¢

01558Y ZE

5536200

Mafistab 1:1000 I::IIIJ:IIIZI:I:I‘:P:?a::J;J Metar
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MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN

Christian W. Petri Dipl.Ing. Architekt, Dipl. Sachverstandiger (DIA), International Appraiser (DIA), von der IHK Hanau-Gelnhausen-Schliichtern &ffentlich

bestellt und vereidigt fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken, Sachverstandiger fir Mieten und Pachten

Anlage 2 - Plan Nebengebaude 1962, ohne MaRstab
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Anlage 3- Objektfotos (der Abbildung von Innenaufnahmen wurde widersprochen)

Garten S Garten

4

Hofansicht Hau Gana"rhlsich Haus
lllegalitat Balkon

Anlage 4 - Flachenermittlung

Die Flachen wurden durch értliches Aufmall und digitalen Verzeichnissen ermittelt, ggf. wurde
auf die tatsachlich ausgelibte Nutzung abgestellt. Fehlende Flachenangaben werden
sachverstandig geschatzt. Sofern eine detaillierte Ortsbesichtigung madglich war, wurden die
Flachen durch Stichmalie Uberprift. Abweichungen zu bestehenden Flachenberechnungen
kénnen sich aus unterschiedlichen Berechnungsansatzen (DIN 283, DIN 277,
Wohnflachenverordnung, MF GiF e.V.) ergeben. Die ermittelien Flachen sind nicht dazu
geeignet, um bauliche MaBnahmen durchzufiihren, technische oder wirtschaftliche Abrechnung
zu erstellen oder Mieterhéhungs- oder Minderungsverlangen durchzusetzen, sowie Exposés zu
erstellen. Hierfir wird ein detailliertes 6rtliches Aufmal® empfohlen. Wohnfliche nach der
Wohnflachenverordnung v. 25.11.2003, bzw. gewerbliche Flachen nach der Gif-Richtlinie MF-G.
Bezeichnung nach Planen, ggf. nach ausgeubter Nutzung.
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Wohn- und Nutzflachen in m?

Gesamt- Anrech- Wohn-/

Nutzung flache nung Mietfliche

KG Kellerrdume 85,00 m?
Zwischensumme 85,00 m?
Putzabzug 0,00% 0,00 m?
gesamt 85,00 m?

EG Flur 4,37 m? 100% 4,37 m?
Kiche 8,47 m? 100% 8,47 m?
Wohnzimmer 22,58 m? 100% 22,58 m?
Schlafzimmer 15,64 m? 100% 15,64 m?
Zimmer 13,05 m? 100% 13,05 m?
Bad 5,58 m? 100% 5,58 m?
Terrasse/Loggia 712 m? 50% 3,56 m?
Nebengebdude/Garage 33,15 m?
Zwischensumme 76,81 m? 73,25 m?
Putzabzug 0,00% 0,00 m? 0,00 m?
gesamt 76,81 m? 73,25 m?

DG Flur 4,37 m? 100% 4,37 m?

H=2,48m Kiche 8,47 m? 100% 8,47 m?

Abziige nach

Wohnflachenveror

dnung 1-2m

Raumhoéhe zu 50

% bereits

bericksichtigt Wohnzimmer 19,22 m? 100% 19,22 m?
Schlafzimmer 13,96 m? 100% 13,96 m?
Zimmer 11,58 m? 100% 11,58 m?
Bad 5,58 m? 100% 5,58 m?
Balkon 7,12 m? 50% 3,56 m?
Zwischensumme 70,29 m? 66,73 m?
Putzabzug 0,00% 0,00 m? 0,00 m?
gesamt 70,29 m? 66,73 m?

Fldche gesamt 265,25 m? 139,98 m?

Bruttogrundflache und Ausnutzungskennziffern

Flachentyp
Kellergeschoss
Wohnhaus 100,00 m? a
KG gesamt 100,00 m?
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Erdgeschoss

Wohnhaus 100,00 m? a
Terrasse/Loggia 7,12 m? b/c
Nebengebaude/Garage 39,00 m? a
EG gesamt 146,12 m?
Dachgeschoss

Wohnhaus 100,00 m? a
Balkon 7,12 m? c
DG gesamt 107,12 m?
Spitzboden 50,00 m? a
SP gesamt 50,00 m?

Gesamt 403,24 m?

Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,
Bereich b: GUberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,
Bereich c: nicht Uberdeckt.

GFZ (Berechnung nur aus Fldche Hausgrundstiick)

GF 146 m?
WGF 253 m?
Grundstiicksgrofie 1.261 m?
WGFZ Ist 0,20
GRZ

Grundflache 146 m?
GRZ 0,12

Restausnutzungen wurden aufgrund der Spezialitdt des Bauens in zweiter Reihe, bei dem die
Nachbarschaft das Beispiel ist, mutmallich dort unter Beriicksichtigung untergeordneter Bauteile

nicht ausgewiesen und ist durch Bauvoranfrage zu klaren.
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Anlage 5 - Quellen- und Literaturverzeichnis

BGB - Burgerliches Gesetzbuch, 2023

BauNVO - Baunutzungsverordnung, nach jeweiligem Planungsstand
ImmoWertV — Immobilienwertermittiungsverordnung 2021
ImmoWertA - Immobilienwertermittiungsausfiihrungsverordnung 2024
LBO - Landesbauordnung Hessen

Baukosten 2020/21 — Altbau und Neubau, Schmitz, Gerlach, Meisel, Verlag fur Wirtschaft und
Verwaltung Essen

GUG-Archiv 2022, Luchterhand, online

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, Kleiber, Simon, Weyers,
9. Auflage 2020, Bundesanzeiger Verlag

Kreditwirtschaftliche Wertermittlung, Pohnert, Ehrenberg, Haase, Horn, 6. Auflage, Luchterhand

Gebaudeschatzung Uber die Bruttogeschossflache, Metzmacher, Krikler, Bundesanzeiger
Verlag

Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten, Schwirley, 2. Auflage 20086,
Bundesanzeiger Verlag

Kleiber-digital.de

Internetangebot der Bundesrepublik Deutschland, von DESTATIS, Wikipedia, des Landes
Hessen, Open Street Map, des Kreises Offenbach und der Gemeinde Rédermark
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Anlage 6 — Auszug Kostenquellen besondere objektspezifische
Grundstiickseigenschaften boG, hilfsweise

MEHRWERT

Vergleichswerte EUR/m? WFL - ) __I!aiko_sfe_q
Wohngebaude / Vollmodermnisierung
Baukosten inkl. 19% Mehrwertsteuer (Kostengruppen 300 und 400, DIN 276 -1, Ausgabe 12 / 2015)
(siene 1.1)
EUR/m? WFL")
Fachwerkhauser
— schiechter Zustand von-bis 3.000 4.000
Mittelwert 3.500
~ mittlerer Zustand von-bis 2.500 3.000
Mittetwert 2.750
~ guter Zustand von-bis 1.800 2.200
Mitteiwert 2.000
Griinderzeithduser
- Stadtische Gebdude von-bis 1.500 2.000
Mittetwert 1.800
- Siedlungshéuser von-bis 1.800 2.200
Mittelwert 2.000
Bauten, 1920-1939 von-bis 1.500 1.800
Mittetwert 1.700
Bauten, 1950-1969 von-bis 1.200 1.700
Mittetwert 1.500
Preisstand NV2020 Index 117.7 2015 = 100), MWSE 19 %
 Watrfische gem Wehrflichen Verordnung
35
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MEHRWERT SACHVERSTANDIGENBURO FUR IMMOBILIEN

Christian W. Petri Dipl.Ing. Architekt, Dipl. Sachverstandiger (DIA), International Appraiser (DIA), von der IHK Hanau-Gelnhausen-Schliichtern 6ffentlich
bestellt und vereidigt fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Sachverstandiger fir Mieten und Pachten

MEHRWERT

Vergleichswerte .Gewerke” EUR/m? WFL Baukosten 2.5

Freistehende Einfamilienhduser mit Keller
Kosten der Gewerke je m? WFL It. DIN 276 (Kostengruppe 300 + 400)

einschl. 19% Mehrwertsteuer
- Austihrung ohne Dachgeschoss- mit Dachgeschoss-
Gewerk ausbau ausbau und Dusche
EUR/M" WFL EUR/T WFL
von -bs | 640,00 95500 | 678,00 902.00
1. Erd-Mauer-Beton-Gerist — — 1 o
Rechenwert 765,00 678,00
von-bs| 178,00 23200 | 174,00 261,00
] rachesba 17800 00000 23200 0 26100
Rechenwert 204,00 221,00
von-bs| 129,00 17300 | 109.00 152,00
3. Zimmerer -
RAechenwert 149,00 131,00
von -bs | 113,00 14400 | 82,00 127,00
4. Dachdecker/Klempner '
Rachenwert 131,00 106,00
o . T von-bs| 24800 41300 | 216,00 356,00
assadensystem (z.B. WDVS
oder Verklinkerung) Rechenwert 273,00 239,00
von-bis| 110,00 164,00 93.00 145,00
6. Sanitar
Recherwert 136,00 127,00
von-bs| 131,00 169,00 | 107.00 157,00
) b .
Rechenwert 149,00 132,00
von-bs| 9900 14700 | 91,00 141,00
8. Elektro
Rechenwert 118,00 108,00
von-bis| 126,00 170,00 | 106,00 159,00
9. Fenster (inkl. Glas + Roll) o Ny o o . -
Rechenwert 142,00 124,00
von-bis| 67,00 12200 | 55,00 112,00
10. Schreiner T
Rechenwert 77,00 67,00
von-bs| 4300 64.00 | 41,00 59,00
11. Estrich o
Rechenwert 50,00 48,00
" von-bs| 42,00 67.00 |  38.00 68.00
- Rechenwert 53,00 49,00
von-bs| 41,00, 13600 | 41,00 136,00
13. Fliesen
von-bs| 5300 80,00 | 48,00 80,00
14. Maler
Rechenwert 61,00 57,00
. von-bis| 72,00 112,00 | 49,00 90,00
reppenaniage/Schiosser
Rechenwert 84,00 63,00
" _ von-bs| 1400 29,00 11,00 31,00
Rechenwert 16,00 16,00
von - bis | 2.106,00 | 3.177.00 | 1.858,00 | 2.976,00
Summe
Rechenwert 2.462,00 2.218,00
37
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