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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 63179 Obertshausen, Ludwigstr. 34 L
sowie
fiir den 1/12 Miteigentumsanteil (Bruchteilseigentum) an dem Grundstiick in
63179 Obertshausen, Ludwigstrae (Betriebsflache, Nahwarme-Zentrale)
sowie
fir den 1/12 Miteigentumsanteil (Bruchteilseigentum) an dem Grundstiick in
63179 Obertshausen, LudwigstraRe (Verkehrsflache, Strale)
sowie
fiir den 1/2 Miteigentumsanteil (Bruchteilseigentum) an dem Grundstiick in
63179 Obertshausen, LudwigstraRe (Verkehrsflache, Weg)

Der Verkehrswert des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks wurde zum
Stichtag 07.10.2024 ermittelt mit rd. 490.000 €.

Der Verkehrswert des 1/12 Miteigentumsanteils an der Verkehrsflache (Betriebsflache,
Nahwarme-Zentrale) wurde zum Stichtag 07.10.2024 ermittelt mit rd. 2.000 €.

Der Verkehrswert des 1/12 Miteigentumsanteils an der Verkehrsflache (StraBe)
wurde zum Stichtag 07.10.2024 ermittelt mit rd. 5.000 €.

Der Verkehrswert des 1/2 Miteigentumsanteils an der Verkehrsflache (Weg)
wurde zum Stichtag 07.10.2024 ermittelt mit rd. 3.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 64 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 24 Seiten. Das Gutachten
wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine fur unsere Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Objektadresse: Ludwigstr. 34 L
63179 Obertshausen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Obertshausen, Blatt 7174, Ifd. Nr. 1
Grundbuch von Obertshausen, Blatt 7174, Ifd. Nr. 2/zu 1
Grundbuch von Obertshausen, Blatt 7174, Ifd. Nr. 3/zu 1
Grundbuch von Obertshausen, Blatt 7174, Ifd. Nr. 4/zu 1

Katasterangaben: Gemarkung Obertshausen, Flur 1, Flurstiick 2125/24,
Flache 259 m?
Gemarkung Obertshausen, Flur 1, Flurstiick 2125/25,
Flache 31 m?, 1/12 Miteigentumsanteil
Gemarkung Obertshausen, Flur 1, Flurstiick 2125/26,
Flache 157 m?, 1/12 Miteigentumsanteil
Gemarkung Obertshausen, Flur 1, Flurstiick 2125/23,
Flache 8 m?, 1/2 Miteigentumsanteil

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Offenbach
- Zwangsversteigerungsgericht -

Auftrag vom 30.07.2024 (Datum des Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft

Wertermittlungsstichtag: 07.10.2024 (Tag der 2. Ortsbesichtigung)

Tag der Ortsbesichtigung: 06.09.2024 und 07.10.2024

Umfang der Besichtigung etc.: Es konnte lediglich eine AuRenbesichtigung des Objekts durch-

gefuhrt werden. Fur die nicht besichtigten oder nicht zuganglich
gemachten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der Au-
Renbesichtigung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche Uber-
tragbar ist und Mangel- und Schadensfreiheit besteht.

Die Bewertung erfolgt aufgrund augenscheinlicher Eindriicke
wahrend der Besichtigung (ohne Bauteil6ffnung).

herangezogene Unterlagen, Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen und Informatio-
Erkundigungen, Informationen: nen zur Verfugung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 22.01.2024
¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
e Lageplan
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Von der Sachverstéandigen wurden folgende Auskinfte und Un-
terlagen beschafft:

Lageplan und StralRenkarte liber Sprengnetter Datenportal
Bewilligungstexte der Grunddienstbarkeiten

Bauakte (auszugsweise)

Berechnung der Flachen

Bodenrichtwertauskunft

Auskuinfte aus Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplane
Auskunft aus dem Altflachen-Informationssystem Hessen

]
]
]
[ ]
[ ]
]
]
e Immobilienmarktbericht Stidhessen 2024

1.4 Besonderheiten des Auftrags

Das Wohnhaus konnte nicht von innen besichtigt werden. Alle Annahmen basieren somit auf den zur Verfi-
gung stehenden Unterlagen. Als Bewertungsgrundlage fiir das Objekt wird ein (bauzeittypischer) mittlerer
Ausbaustandard zu Grunde gelegt.

Der nicht mdglichen Innenbesichtigung wird durch einen Sicherheitsabschlag von 15 % auf den Gebaudesa-
chwert (rund 40.000 €) Rechnung getragen; dieser ist als Pauschale zu sehen und ersetzt nicht ggf. auftre-
tende Sanierungs- oder Instandsetzungskosten. Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass keinerlei Ge-
wahr fir den angenommenen Zustand der Gebaude und Gebaudeteile ibernommen werden kann.

Das nachfolgende Gutachten wird im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertermittiungsverordnung
— ImmoWertV erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung Il des Grundbuches nicht
berlicksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte oder Lasten bestehen bleiben, waren
diese in einer Wertermittlung auBerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu beriicksichtigen. Auskiinfte,
welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt ausschliel3lich das
Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt ,privatrechtliche Situation® erfolgt eine Auflistung der Eintragungen
in Abteilung Il des Grundbuches zur Kenntnis des Lesers.

1.5 Fragen des Gerichtes

Mieter oder Pachter: vermutlich eigengenutzt
Zwangsverwaltung: nein

Gewerbebetrieb: es wird kein Gewerbebetrieb unterhalten
Zubehor, Maschinen, wurden nicht vorgefunden

Betriebseinrichtungen:

Baubehordliche Beschrankungen keine
oder Beanstandungen:

Energieausweis: liegt nicht vor
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

21.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Hessen

Kreis: Landkreis Offenbach
Ort und Einwohnerzahl: rd. 25.000

Obertshausen profitiert von der Nahe des Wirtschaftsstandortes
Frankfurt und dem Rhein-Main-Gebiet sowie der sehr guten Ver-
kehrsanbindung. Es galt lange Zeit zusammen mit Offenbach als
Uberregionales Zentrum fur die Herstellung von Lederwaren.
Nach dem Niedergang der Lederwarenindustrie dominiert heute
der Maschinenbau.

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréRere Stadte:
Offenbach (rd. 8 km), Frankfurt (rd. 20 km)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (rd. 50 km)

BundesstraRen:
B 448

Autobahnzufahrt:
A3, A45

Bahnhof:
Obertshausen (S-Bahn)

Flughafen:
Frankfurt, Egelsbach

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: nordwestlicher Stadtrand

gute Wohnlage; als Geschéaftslage nicht geeignet

Art der Bebauung und Nutzungen ausschlielich wohnbauliche Nutzungen

in der ndheren Umgebung: aufgelockerte, bis zweigeschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: durch Flugverkehr

Topografie: eben, Garten mit Nordausrichtung
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: GrundstiicksgroRe Wohnhausgrundsttick:
259 m?

mittlere Breite:
ca.10m

mittlere Tiefe:
ca.35m

Bemerkungen:
unregelmafRige Grundstiicksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart: Wohnstralle

Stralenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster
keine Gehwege

Anschlisse an Versorgungsleitungen Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versorgung, Kanalanschluss, Te-
und Abwasserbeseitigung: lekommunikation

Grenzverhaltnisse, einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

nachbarliche Gemeinsamkeiten: teilweise eingefriedet durch Zaun

Baugrund, Grundwasser gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft vom 13.08.2024 des Regierungs-
prasidiums Darmstadt aus der Altflachendatei Hessen (FIS-AG
Fachinformationssystem Altlasten und Grundwasserschadens-
falle bzw. ALTIS, Altflachendatei) ergibt sich fir das Grundstiick
kein Eintrag. Erkenntnisse Uber Belastungen des Grundstuicks
liegen nicht vor.

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf Altlas-
ten. Es wurden keine weiteren Untersuchungen vorgenommen.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 22.01.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Obertshausen, Blatt 7174, folgende Eintragun-
gen:

e Ifd. Nr. 1 sowie 2/zu 1, 3/zu 1, 4/zu 1 im Bestandsverzeichnis:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Warmeversorgungs-
anlagen- und Versorgungsleitungsrecht, Heizanlagenerrich-
tungs- und -betriebsverbot) fir Energieversorgung Offenbach
AG
— nicht wertrelevant -

e Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis:

Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fir den jeweiligen Eigentimer
des Grundstiicks Flur 1 Flurstick 2125/25

Die Wertminderung durch das Wegerecht wird auf rd. 2.000 €
(vertretbare Nutzungseinschrankung/Belastung > 1 % des
Grundstlickswertes) geschatzt.

e Ifd. Nr. 3/zu 1 im Bestandsverzeichnis:

Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) flr den jeweiligen Eigentu-
mer des Grundsticks Flur 1 Flurstiick 571 — nicht wertrelevant

o Ifd. Nr. 1 sowie 2/zu 1, 3/zu 1, 4/zu 1 im Bestandsverzeichnis:
Zwangsversteigerungsvermerk; dieser wird nach Abschluss
des Zwangsversteigerungsverfahrens geldscht. Er ist nicht
wertrelevant.

Herrschvermerke: keine

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind soweit
ersichtlich nicht vorhanden. Diesbezuglich wurden keine weite-
ren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vor. Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintra-
gungen:

Baulastenblatt-Nr. 100560, Flurstiick 2125/24 (Wohnhausgrund-

stiick)

1. Die... Flache wird zugunsten der Flursticke Gemarkung
Obertshausen Flur 1 Flurstick 2125/9, 2125/10, 2125/11,
2125/12, 2125/13, 2125/14, 2125/15, 2125/17, 2125/18,
2125/19, 2125/20, 2125/21, 2125/22, 2125/23, 2125/25 und
2125/27 zur Aufnahme von Heizungsleitungen fir Nahwarme
zur Verfugung gestellt.

Die Wertminderung durch die Baulast wird auf rd. 1.000 € (ver-
tretbare Nutzungseinschrankung/Belastung, 0,5 % des Grund-
stickswertes) geschatzt.

2. Die... Flache wird zugunsten des Flurstickes Gemarkung
Obertshausen Flur 1 Flurstick 2125/25 als jederzeit ungehin-
derte und verkehrssichere Zufahrt zur Verfiigung gestellt.

Die Baulast wird durch die weitgehend inhaltsgleiche Grund-
dienstbarkeit wertmaRig “Uberdeckt”.
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Die Wertminderung durch die Baulast wird auf rd. 1.000 €
(50% der Grunddienstbarkeit) geschatzt.

3. Die... Flache wird zugunsten des Flurstiickes Gemarkung
Obertshausen Flur 1 Flurstick 2125/25 zur Aufnahme von
Wasser-, Abwasser- und Energieversorgungsanlagen zur Ver-
fligung gestellt.

- keine zusatzliche Wertrelevanz-

Baulastenblatt-Nr. 100561, Flurstick 2125/25 (Betriebsflache,

Nahwarme-Zentrale)

1. Die... Flache wird zugunsten der Flursticke Gemarkung
Obertshausen Flur 1 Flurstick 2125/9, 2125/10, 2125/11,
2125/12, 2125/13, 2125/14, 2125/15, 2125/18, 2125/19,
2125/21, 2125/22, 2125/24 und 2125/27 zur Aufnahme einer
Heizungsanlage fiir Nahwarme zur Verfligung gestellt.

— flr das Bewertungsobjekt nicht wertrelevant -

Baulastenblatt-Nr. 100549, Flurstick 2125/26 (Verkehrsflache

Ludwigstral3e)

1. Die... Flache wird zugunsten der Flursticke Gemarkung
Obertshausen Flur 1 Flurstick 2125/18, 2125/19, 2125/20,
2125/21, 2125/22, 2125/23, 2125/24 und 2125/25 als jederzeit
ungehinderte und verkehrssichere Zufahrt zur Verfliigung ge-
stellt.

— flr das Bewertungsobjekt nicht wertrelevant -

2. Die... Flache wird zugunsten der Flurstliicke Gemarkung
Obertshausen Flur 1 Flurstiick 2125/18, 2125/19, 2125/20,
2125/21, 2125/22, 2125/23, 2125/24 und 2125/25 zur Auf-
nahme von Wasser-, Abwasser- und Energieversorgungsan-
lagen zur Verfigung gestellt.

— flr das Bewertungsobjekt nicht wertrelevant —

Baulastenblatt-Nr. 100559, Flurstick 2125/23 (Verkehrsflache

Weg)

1. Die... Flache wird zugunsten der Flursticke Gemarkung
Obertshausen Flur 1 Flurstiick 2125/22, 2125/24 und 2125/25
zur Aufnahme von Heizungsleitungen fur Nahwarme zur Ver-
fugung gestellt.

Die Wertminderung durch die Baulast ist zu vernachlassigen.

2. Die... Flache wird zugunsten der Flursticke Gemarkung
Obertshausen Flur 1 Flurstick 2125/22, 2125/24 und 2125/25
als jederzeit ungehinderter verkehrssicherer Zugang zur Ver-
fligung gestellt.

Die Wertminderung durch die Baulast ist zu vernachlassigen.

3. Die... Flache wird zugunsten der Flursticke Gemarkung
Obertshausen Flur 1 Flursticke 2125/22, 2125/24 und
2125/25 zur Aufnahme von Wasser-, Abwasser- und Energie-
versorgungsanlagen zur Verfugung gestellt. An bereits vor-
handene Leitungen kann angeschlossen werden.

Die Wertminderung durch die Baulast ist zu vernachlassigen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan, folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet

I = 2 Vollgeschosse (max.)

GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl)

GFZ =0,8 (Wertrelevante Geschossflachenzahl)
o} = offene Bauweise

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht abschlieflend geprift. Die Inaugenscheinnahme der eingesehenen Bauakten ergab keinen Hinweis auf
gravierende Abweichungen. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der bewerteten baulichen
Anlagen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrage gelten auch grundsticksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt. Es
wird empfohlen, vor einer vermoégensmalfligen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen Anga-
ben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Das Objekt
ist vermutlich eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Es wird ausdriicklich daraufhin gewiesen, dass alle Angaben zu den Gebaudebeschreibungen nach bestem
Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewahr abgegeben werden.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

In der nachfolgenden Wertermittlung werden nur Kosten fur Arbeiten beriicksichtigt, die das Bewertungsob-
jekt fur die gewahlte Restnutzungsdauer nutzbar machen. Grundlegende Modernisierungsarbeiten, die zu
einer nachhaltigen Verlangerung der Restnutzungsdauer fiihren, werden nachfolgend nicht zu Grunde gelegt.
Fir die Ermittlung des Verkehrswertes flieBen Aufwendungen flr Instandsetzungen pp. jedoch nur in dem
Male ein, wie sie von den Marktteilnehmern berticksichtigt werden.

WertmaRig gefasste Aussagen Uber Bauschaden oder Baumangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf
Uberschlagigen Berechnungen bzw. Schatzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der vermuteten
Beseitigungskosten der Bauschaden bzw. Baumangel dienen und stellen nicht die Kosten einer tatsachlichen
Behebung der Bauschaden oder Baumangel dar. Konkrete Aussagen Uber das genaue Mal} solcher Kosten
lassen sich nur durch Angebotseinholung im Einzelfall darstellen.

Fir einen moglichen Erwerber ist zu beachten, dass sich aus den InstandhaltungsmafRnahmen gesetzliche
Verpflichtungen zur energetischen Aufwertung ergeben kénnen. Ebenso sind bereits bestehende Nachrust-
pflichten zu beachten. Nicht ausdrucklich genannte Aufwendungen hierfur sind im Gutachten nicht erfasst.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: einseitig angebautes, zweigeschossiges Einfamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss (Reihenendhaus), unterkellert

Baujahr: 2010 (gemal Bauakte)
Modernisierung: keine
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt 115,72 m? (Dachterrasse bei der Wohn-

flachenberechnung zu 50 % berlcksichtigt);
die Bruttogrundflache (BGF) betragt 212,41 m2.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist weitgehend barrierefrei (1 Stufe).
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Erweiterungsmoglichkeiten: keine

AuRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen, Rauputz
Sockel verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Grundrissplane und Flachen siehe Anlage 3

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: tragende Bodenplatte, Beton
Keller: vermutlich Beton
Umfassungswande: vermutlich Mauerwerk
Innenwande: vermutlich Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: Hauseingangsstufe:

Beton
Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Metall mit Lichtausschnitt
Dach: Dachform:

Flachdach

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uUber Anschluss an das Offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: vermutlich bauzeittypische, mittlere Ausstattung
Satellitenantenne

Heizung: Nahwarme (Pelletheizung)
Luftung: vermutlich keine besonderen Liftungsanlagen (Fensterliftung)
vermutlich mechanische, d.h. Ventilator betriebene Liftung als

Einzelraumlifter im innenliegenden Bad/WC

Warmwasserversorgung: vermutlich zentral Gber Heizung
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Da keine Innenbesichtigung stattfand, unterbleibt die Ausstattungsbeschreibung mit Ausnahme der von au-
Ren erkennbaren Bauteile.

Fenster: Fenster aus Kunststoff vermutlich mit Zweischeiben-Isolierver-
glasung
Rollladen aus Kunststoff
Fensterbanke auf3en aus Aluminium

Grundrissgestaltung: zweckmaRig, fur das Baujahr zeittypisch

3.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Eingangstberdachung, Dachterrasse
besondere Einrichtungen: vermutlich keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: normal

Bauschaden und Baumangel: Baumangel, Bauschaden sowie Unterhaltungsstau sind mangels

Zugang nicht bekannt. Das Risiko des Vorliegens von Bauman-
geln und Bauschaden sowie Unterhaltungsstau und ggf. Restfer-
tigstellungsbedarf einerseits sowie eine von den Baugenehmi-
gungsunterlagen abweichende Ausfihrung und Ausstattung des
Gebaudes andererseits werden durch einen Sicherheitsabschlag
berlcksichtigt.

ansonsten von aufden keine wesentlichen erkennbar
wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Nach dem aufleren Eindruck macht das Objekt einen leicht ver-
nachlassigten Eindruck (vermutlich nicht dauerhaft bewohnt).

3.3 Nebengebaude

keine

3.4 AuRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das Offentliche Netz, befestigte Stellplatzflache, Garten-an-
lagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun)
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4 Ermittlung der Verkehrswerte

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 63179 Obertshau-
sen, Ludwigstr. 34 L zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Obertshausen 7174 1

2/zu 1

3/zu 1

4/zu 1
Gemarkung Flur Flurstiicke Flachen
Obertshausen 1 2125/24 259 m?
Obertshausen 1 2125/25 31 m?
Obertshausen 1 2125/26 157 m?
Obertshausen 1 2125/23 8 m?

Bei diesen Grundstiicken handelt es sich um selbststandig verauerbare Grundstiicke. Fir jedes Grundstlick
wird deshalb eine getrennte Verkehrswertermittiung durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Ver-
fahrenswabhl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich
wird abschliefiend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Grundstiicksbezeichnung | Nutzung/Bebauung Flache

Einfamilienhausgrundstiick Einfamilienhaus mit 2 Pkw-Stellplatzen 259 m?
Betriebsflache (Warmeversorgungsanlage) Heizzentrale Nahwarme 1/12 an 31 m?
Verkehrsflache (Stral3e) unbebaut (Stral3e) 1/12 an 157 m?
Verkehrsflache (Weg) unbebaut (Weg) Y% an 8 m?
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4.2 Wertermittlung fur das Einfamilienhausgrundstuck

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ein- und Zweifamilienhduser kénnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendétigt man Kauf-
preise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse von diesbe-
ziglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (z. B.
auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung
durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Ver-
gleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis) be-
stimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskaufpreise
oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren
herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend
durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch ange-
passte Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf
die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehorige anteilige Bodenwert sachgeman
geschatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimm-
bar ist.

Der Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte fiir den Bereich der Landkreise Bergstralte, Darmstadt-Dieburg,
GroR-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises veroffentlicht — ausreichend differenziert — Durchschnittswerte
fur Ein- und Zweifamilienhauser im Wiederverkauf (Grundstiicksmarktbericht Sidhessen 2024). Es wird deshalb
das Vergleichswertverfahren durchgefiihrt.
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4.2.2 Bodenwertermittlung

4.2.2.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 700,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Grundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 07.10.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 259 m?

4.2.2.2 Bodenwertermittlung des Grundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
07.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Grundstlicks angepasst.

I. Beitragsfreier Bodenrichtwert = 700,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 07.10.2024 x 1,04 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage lagetypisch Garten mit x 0,95 E2
Nordausrichtung
Art der baulichen | W (Wohnbaufldche) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 691,60 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 259 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 691,60 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 691,60 €/m?
Flache X 259 m?
beitragsfreier Bodenwert = 179.124,40 €
rd. 180.000,00 €
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4.2.2.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt
unter Verwendung der Bodenpreisentwicklung flr baureifes Land (Gesamtdeutschland) gemafl den Berichten
des Statistischen Bundesamtes.

E2

Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des straRenabgewandten Gartens
zur Himmelsrichtung) grundséatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu berticksichtigen. Dies ist selbst
dann der Fall, wenn die Grundstiicke eines (Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher Orientierung zu gleichen
Preisen veraufert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer vorteilhaften Orientie-
rung regelmanig zuerst verauliert werden.

Bei der ggf. durchzuflihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i. d. R. von folgenden Wertrelationen (Umrech-
nungskoeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone in der Regel SO bzw. NW = 1,00
SSW = 1,10; NNO = 0,90 (wobei: S = Siid; W = West; O = Ost; N = Nord).
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4.2.3 Vergleichswertermittilung

4.2.4 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichen-
den Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale
des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgroRe (Vergleichs-
faktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art
und Malf der baulichen Nutzung, GroRRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnfla-
che etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag
stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit
dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussen-
den Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf
die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage berlcksichtigt
werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstich-
tag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wer-
termittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, ins-
besondere durch Indexreihen, berlcksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstilicke
mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefak-
toren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren)
oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der
Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhalt-
nisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale
des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ver-
gleichswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswerts sachgemanR zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Ver-
gleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.2.5 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt,
die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen und
die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Ge-
baudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfak-
toren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichs-
faktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Ludwigstr. 34 L, 63179 Obertshausen Seite 18 von 64



OF 7K60/23 K1 Bewertung von Immobilien STRUNCK & | 2 9 7 I

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 InmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbe-
einflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal} der bau-
lichen Nutzung, Grole, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbesondere
in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und
der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden
(siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auftere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachver-
sténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes
nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fur
Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jeg-
liche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.
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4.2.6 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstlicks auf der Basis eines vom Gutachterausschuss fiir Immobi-
lienwerte fir den Bereich der Landkreise Bergstralte, Darmstadt-Dieburg, Gro3-Gerau, Offenbach und des Oden-
waldkreises im Immobilienmarktbericht 2024 Stdhessen Vorabauszug verdffentlichten Vergleichsfaktors ermit-
telt.

Vergleichsfaktor = 5.328,00 €/m?
(umgerechnet auf Baujahr 2010, Bodenrichtwert 700,00 €/m?,
Wohnflache 116 m?)
(Immobilienmarktbericht Stidhessen 2024)
Il. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 2021 - 2023 07.10.2024 % 0,85 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] rd. 116 X 1,00
Grundstlicksgrofe [m?] 259 X 1,00 E2
Baujahr 2010 X 1,00 E2
Anbauart Doppelhaushélfte | Doppelhaushalfte x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 4.528,80 €/m?

4.2.7 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

E1

Ziel der Wertberechnung mittels Vergleichsfaktoren ist es, den Verkehrswert, d.h. den am Markt am wahrschein-
lichsten zu erzielenden Preis (Marktpreis) zu ermitteln. Der aus den abgeleiteten Vergleichsfaktoren ermittelte
Vergleichspreis ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Die dem Rechenverfahren
zugrunde liegenden Kaufpreise liegen durchschnittlich zwei Jahre zuriick und beriicksichtigen daher die konjunk-
turellen Entwicklungen des Immobilienmarktes nur bedingt. Deshalb muss das Rechenergebnis an das aktuelle
Marktgeschehen angepasst werden.

Quelle: Immobilienmarktbericht 2024 Siidhessen Vorabauszug

In Deutschland sind die Immobilienpreise seit 2010 bis 2022 stark gestiegen. Diese Preisentwicklung hangt von
vielen demografischen und wirtschaftlichen Faktoren ab. Im Verlauf des Jahres 2022 hat sich das Zinsniveau fiir
Immobilienkredite deutlich erhéht. Durch hdéhere Finanzierungszinsen ist die Nachfrage nach Wohnimmobilien
gesunken, was Ublicherweise zu Preisnachlassen auf Verkauferseite fihrt.

Die grafische Darstellung des Preisindexes fur Ein- und Zweifamilienhauser der kreisfreien Gro3stddte (ohne
Metropolen), zu der Obertshausen gehdrt, zeigt, dass die Preise fur Ein- und Zweifamilienhduser seit Mitte des
Jahres 2022 ricklaufig sind und das Preisniveau Mitte des Jahres 2023 dem des 1. Halbjahres 2021 entspricht.

Preisindizes fiir Ein- und Zweifamilienhduser =
rach siec triukturellen Kreistypen; &, Quartal 2015 = 10

Es wird eine zeitliche Anpassung gemal dem Indexverlauf vorgenommen.
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E2

Unterschiedliche Baujahre bzw. Grundstuicksgrofien werden mittels tabellarisch aufgefihrter Umrechnungsfakto-
ren angepasst.

4.2.8 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 4.528,80 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 4.528,80 €/m?
Wohnflache [m?] X 116 m?
Zwischenwert = 525.340,80 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 525.340,80 €
marktibliche Zu- oder Abschlage 0,00 €
(gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.)
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 525.340,80 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 42.000,00 €
Vergleichswert = 483.340,80 €
rd. 483.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie offensicht-
lich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Sonstige Rechte und Belastungen -2.000,00 €

e Baulasten -2.000,00 €

Weitere Besonderheiten -40.000,00 €

e  Sicherheitsabschlag
wg. fehlender Innenbesichtigung
(15 % des vorl. SW der Gebzude), rd. -40.000,00 €

Summe -42.000,00 €
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4.2.9 Sachwertermittilung

4.2.10 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grund-
stlck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Au3enanlagen) sowie der sonstigen (nicht
baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfah-
ren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung
der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alters-
wertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Au3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstéandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) er-
mittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bauli-
chen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist
i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus
den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks
und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aulenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalfistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berucksichtigung ggf. vorhan-
dener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.2.11 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF oder Wohnflachen — WF) wurde von mir durch-
gefuhrt bzw. soweit vorhanden aus Bauakten oder sonstigen Unterlagen Glbernommen und auf Plausibilitat Gber-
pruft. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (Sachwertrichtlinie, Abschnitt
4.1.1.4) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen ortlichen zu den bundes-
durchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das o6rtliche Bau-
kostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit anna-
hernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-
Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten
arbeitet und diesbezuglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Be-
wertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.
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Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache* oder ,,€/m? Wohn-
flache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaude-
teile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt* bezeichnet.
Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere KelleraulRen-
treppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache*) durch Wertzuschlage besonders
zu bericksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemafl nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d. h.
Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene
und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermit-
telten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berlicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R. fest
mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind.
Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei der
Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man auch
von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten flr Planung,
Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind. Die Baunebenkosten sind daher in
den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImnmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Abschrei-
bungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils modellhaft
anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster N&-
herung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermitt-
lungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt
sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobijekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der marktiib-
lich erzielbaren Miete). Zu deren Beriicksichtigung vgl. die Ausfihrungen im Vorabschnitt.

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auftere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.
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Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder
auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-Sach-
verstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jeg-
liche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind aullerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen (insbeson-
dere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflienwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, We-
gebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierflr ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des
Grundstuicks) an den Markt, d. h. an die flr vergleichbare Grundstticke realisierten Kaufpreise angepasst werden.
Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Werter-
mittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts
zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden.
Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am
marktangepassten vorlaufigen Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wer-
termittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen
Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. flr Einfamilienhaus-
grundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit
hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors
ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.
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4.2.11.1 Sachwertberechnung

Gebadudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

792,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 212,41 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 7.500,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 175.728,72 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 07.10.2024 (2010 = 100) 182,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 321.056,37 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 321.056,37 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 66 Jahre
e prozentual 17,50 %
e Faktor 0,825
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 264.871,51 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 264.871,51 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 13.243,58 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 278.115,09 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 180.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 458.115,09 €
Sachwertfaktor X 1,25
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + -34.358,63 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 538.285,23 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 42.000,00 €
Sachwert = 496.285,23 €
rd. 496.000,00 €
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4.2.11.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen - BGF oder Wohnflachen - WF) wurde von mir durch-
gefuhrt bzw. soweit vorhanden aus Bauakten oder sonstigen Unterlagen tibernommen und auf Plausibilitat Gber-
pruft. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (Sachwertrichtlinie, Abschnitt
4.1.1.4) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen der Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten fiir das Einfamilienhaus
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 95,5 % 4,5 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Aulienwande
Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen; Edel-
putz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)
Dach
Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;
Standardstufe 3

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuRentiiren

Standardstufe 3 Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaRem Warme-
schutz (nach ca. 1995)

Innenwéande und -tiren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial geflllte Standerkon-
struktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); ge-

Standardstufe 3 radlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
FuRbdoden
Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunststein-

platten

Sanitareinrichtungen
Standardstufe 3 1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest
1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Dusche; Wand-

Standardstufe 4 und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-
verteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Einfamilienhaus

Standardstufe 3
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Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
3 785,00 95,5 749,68
4 945,00 4,5 42,53
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 792,21
gewogener Standard = 3,0

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 792,21 €/m? BGF
rd. 792,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und
3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alte-
ren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaflen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschat-
zung unter Berlcksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Dachterrasse, rd. 5.000,00 €
Hauseingangsstufe und -Uberdachung 2.500,00 €
Summe 7.500,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Ba-
sisjahr (= 100). Der letzte zur Verflugung stehende Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes wurde auf den
Wertermittlungsstichtag extrapoliert.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofie im Sachwertverfahren. Aufgrund der Modell-
konformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor angesetzt, der
auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen werden als prozentualer Zuschlag zu den Herstellkosten
berechnet.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 13.243,58 €
(264.871,51 €)
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in An-
lage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Beriicksichtigung
der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wer-
termittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alters-
wertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der Gutachterausschuss veréffentlicht im Immobilienmarktbericht Stidhessen 2024 Sachwertfaktoren fur Ein- und
Zweifamilienhauser (Reihenendhaus/Doppelhaushalfte) in Abhangigkeit von dem rechnerisch ermittelten Sach-
wert (Substanzwert). Der verdffentlichte Marktanpassungsfaktor fir einen vorlaufigen Sachwert von rund 460 T€
(Bodenrichtwertbereich 700 -799 €/m?) betragt interpoliert rd. 1,25 (Untersuchungszeitraum 2022 — 2023).

Aus gutachterlicher Sicht ist ein Sachwertfaktor von 1,25 angemessen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus diesem Grund ist
zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbli-
che Zu- oder Abschlage erforderlich.

Die Ableitung des Sachwertfaktors basiert auf Daten von 2022 und 2023. Zwischenzeitlich sind die Preise fur
Immobilien zuriickgegangen. Ein Abschlag aufgrund der aktuellen Marktentwicklung von 6 % ist angemessen
(gemal Indexverlauf).

Preisindizes fiir Ein- und Zweifamilienhiuser =

nach siedlungsstrukturellen Kreistypen; & QGuartal 2015 = 100

200

Y T T T T T T T T 100
2016 2017 2018 2019 2020 2021 20232 2023 2024

— Top 7 Metropalen Kreistreie Grofistadie (ohne Metropolen)  — Stadtische Krelse

w4 Statistisches Bundesamt (Destatis), 2024
marktlbliche Zu- oder Abschlage ‘ Zu- oder Abschlag ‘
prozentuale Schatzung: -6,00 % von (572.643,86 €) | -34.358,63€ |

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Vergleichswertverfahren.
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4.2.12 Ableitung des Grundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen

4.2.12.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachten enthalt die Begriindung fir die
Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsverfahren. Dort
ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fur
vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertver-
fahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren deshalb gleicher-
malfen in die Nahe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts
ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrenser-
gebnisses erforderlichen Daten.

4.2.12.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsver-
fahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben. Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichswertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Ver-
kehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Vergleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit des
Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Sachwertermittlung (Sachwertfaktor,
Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Sachwertverfahren wurde
deshalb stitzend angewendet.

4.2.12.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 483.000,00 €, der Sachwert mit rd. 496.000,00 € ermittelt.

4.2.12.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Ver-
fahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur die
zu bewertende Objektart im gewodhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und
von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der zu bewertenden Ob-
jektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flr das Sachwertverfahren in guter Qua-
litdt (genauer Bodenwert, Uberértlicher Sachwertfaktor) und fiir die Ertragswertermittiung in @QUALDATEW zur
Verfugung. Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertver-
fahren das Gewicht 0,90 (d) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c)x 0,90 (d) = 0,900 und
Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [496.000,00

€ x 0,900 x 0,000] + 1,900 = rd. 490.000,00 €.
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4.2.13 Wert des Einfamilienhausgrundstiicks

Der Wert fiir das Grundstiick Einfamilienhausgrundstiick wird zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2024 mit

rd.
490.000,00 €

geschatzt.

4.2.14 Wertermittlungsergebnisse

Fir das Grundstiick in Obertshausen, Ludwigstr. 34 L

Flur 1 Flurstiicksnummer 2125/23 u.a. Wertermittlungsstichtag: 07.10.2024
Bodenwert
Bewertungsbe- Entwick- abgabenrecht- rel. BW Flache Bodenwert
reich lungsstufe | licher Zustand [€/m?] [m?] [€]
Einfamilienhaus- | baureifes frei 694,98 259,00 180.000,00
grundsttick Land
Summe: 694,98 259,00 180.000,00
Objektdaten
Bewertungsbe- Gebaude- BGF WF/NF Baujahr GND RND
reich bezeichnung [m?] [m?] [Jahre] | [Jahre]
Nutzung
Einfamilienhaus- | Einfamilien- 212,41 rd. 116 2010 80 66
grundstlick haus
Wesentliche Daten
Bewertungsbe- Jahresrohertrag BWK Liegen- Sachwertfaktor
reich RoE [€] [% des RoE] schafts-
zinssatz
[%]
Einfamilienhaus- -— — — 1,25
grundstiick
Ergebnisse
Sachwert: 496.000,00 €
Vergleichswert: 483.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 490.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 07.10.2024
Bemerkungen
Seite 30 von 64
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4.3 Wertermittlung fur die Betriebsflache (Warmeversorgungsanlage)
4.3.1 Bodenwertermittiung

4.3.1.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 700,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Beschreibung des Grundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 07.10.2024

baureifes Land
1/12 an 31 m?

Entwicklungsstufe
Grundstucksflache (f)

4.3.1.2 Bodenwertermittlung des Grundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
07.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Grundstlicks angepasst.

I. Beitragsfreier Bodenrichtwert = 700,00 €/m?
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 07.10.2024 x 1,04
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 728,00 €/m?
Flache (m?) | keine Angabe 1/12 an 31 X 1,00
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 728,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 728,00 €/m?
Flache 1/12 an 31 m? x rd. 2,58 m?
beitragsfreier Bodenwert = 1.878,24 €

rd. 1.900,00 €

4.3.2 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Grundstiicks ,Betriebsflache (Warmeversorgungsanlage)“ sind erganzend zum
reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfrie-
dungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 1.900,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 1.900,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 1.900,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 1.900,00 €

rd. 2.000,00 €

Ludwigstr. 34 L, 63179 Obertshausen Seite 31 von 64



OF 7K60/23 K1 Bewertung von Immobilien STRUNCK & | 3 1 O I

4.3.3 Wert des Grundstiicks Betriebsflache (Warmeversorgungsanlage)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 2.000,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Grundstiick Betriebsflache (Warmeversorgungsanlage) wird zum Wertermittlungsstichtag

07.10.2024 mit rd.
2.000,00 €

geschatzt.
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4.4 Wertermittlung fur das Grundstiick Verkehrsflache (Strae)
441 Bodenwertermittiung

4.41.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 700,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Grundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 07.10.2024

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache), Verkehrsflache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = 112 an 157 m?

4.41.2 Bodenwertermittlung des Grundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
07.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Grundstlicks angepasst.

I. Beitragsfreier Bodenrichtwert = 700,00 €/m?

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 07.10.2024 x 1,04 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache), x 0,40 E2
Nutzung Verkehrsflache
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 291,20 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 1/12 an 157 m? X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 291,20 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 291,20 €/m?
Flache 1/12 an 157 m? x rd. 13,08 m?
beitragsfreier Bodenwert = 3.808,90 €

rd. 3.800,00 €
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4.4.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt
unter Verwendung der Bodenpreisentwicklung fir baureifes Land (Gesamtdeutschland) gemaf den Berichten
des Statistischen Bundesamtes.

E2

Die Bewertung von Verkehrsflachen wird sowohl in der Fachliteratur als auch in der Rechtsprechung kontrovers
diskutiert bzw. behandelt. Die Ansatze reichen vom vollen Ansatz des Bodenwertes flr die umliegenden Flachen
bis zum Ansatz ,Null®.

Nach Simon/Kleiber ([3], Rn. 2.188) ist umstritten, ob Verkehrsflachen liberhaupt einen Verkehrswert im Sinne
der Legaldefinition des § 194 Baugesetzbuch haben. Nach Ernst/Zinkahn/Bielenberg ([9], § 194 Rn. 152) sind
Grundstiicke dieser Art nicht ,verkehrswertfahig“. Verkehrsflachen hatten keinen Verkehrswert im Sinne des §
194 BauGB. Ihr Wert bestimme sich vielmehr wiederum nach den Grundsatzen der enteigungsrechtlichen Vor-
schriften ([9], § 194 Rn. 152).

Unter Berticksichtigung der ortlichen Gegebenheiten ist das Bruchteilseigentum an der Verkehrsflache aus gut-
achterlicher Sicht mit 40 % des Wertes fir Wohnbauflachen anzusetzen.

4.4.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Grundstlicks ,Verkehrsflache (Straflte)“ sind erganzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 3.800,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 1.200,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 5.000,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 5.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 5.000,00 €
rd. 5.000,00 €
AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
Befestigung, anteilig 1.200,00 €
Summe 1.200,00 €
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4.4.4 Wert des Grundstiicks Verkehrsflache (Strae)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 5.000,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Grundstiick Verkehrsflache (Straflte) wird zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2024 mit rd.

5.000,00 €

geschatzt.
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4.5 Wertermittlung fur das Grundstiick Verkehrsflache (Weg)
4.5.1 Bodenwertermittiung

4.5.1.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 700,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Grundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 07.10.2024

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache), Verkehrsflache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = Y%an8m?

4.5.1.2 Bodenwertermittlung des Grundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
07.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Grundstlicks angepasst.

I. Beitragsfreier Bodenrichtwert = 700,00 €/m?

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 07.10.2024 x 1,04 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache), x 1,00 E2
Nutzung Verkehrsflache
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 728,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 8 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 728,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 728,00 €/m?
Flache %2 an 8 m? X 4 m?
beitragsfreier Bodenwert = 2.912,00 €

rd. 2.900,00 €
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4.5.1.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt
unter Verwendung der Bodenpreisentwicklung fiir baureifes Land (Gesamtdeutschland) gemaR den Berichten
des Statistischen Bundesamtes.

E2

Die Bewertung von Verkehrsflachen wird sowohl in der Fachliteratur als auch in der Rechtsprechung kontrovers
diskutiert bzw. behandelt. Die Ansatze reichen vom vollen Ansatz des Bodenwertes flr die umliegenden Flachen
bis zum Ansatz ,Null®.

Nach Simon/Kleiber ([3], Rn. 2.188) ist umstritten, ob Verkehrsflachen liberhaupt einen Verkehrswert im Sinne
der Legaldefinition des § 194 Baugesetzbuch haben. Nach Ernst/Zinkahn/Bielenberg ([9], § 194 Rn. 152) sind
Grundstiicke dieser Art nicht ,verkehrswertfahig“. Verkehrsflachen hatten keinen Verkehrswert im Sinne des §
194 BauGB. Ihr Wert bestimme sich vielmehr wiederum nach den Grundsatzen der enteigungsrechtlichen Vor-
schriften ([9], § 194 Rn. 152).

Unter Berticksichtigung der oértlichen Gegebenheiten ist das Bruchteilseigentum an der Verkehrsflache (Weg)
gleichzusetzen mit dem Wert der Wohnbauflache.

4.5.2 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Grundstiicks ,Verkehrsflache (Weg)® sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evitl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder beson-
dere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bertcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 2.900,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 100,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 3.000,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 3.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 3.000,00 €
rd. 3.000,00 €
AuBenanlagen
AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
Vorgartenanlage 100,00 €
Summe 100,00 €

4.5.3 Wert des Grundstiicks Verkehrsflache (Weg)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 3.000,00 € ermittelt.
Der Wert fir das Grundsttick Verkehrsflache (Weg) wird zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2024 mit rd.

3.000,00 €

geschatzt.
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4.6 Verkehrswerte

Die Einzelwerte der Grundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Grundstilicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Grundstickswert

Einfamilienhausgrundstiick Einfamilienhaus 259 m? 490.000,00 €

Betriebsflache unbebaut 31 m? 2.000,00 €

(Warmeversorgungsanlage)

Verkehrsflache (Stral3e) unbebaut (Stralle) 157 m? 5.000,00 €

Verkehrsflache (Weg) unbebaut (Weg) 8 m? 3.000,00 €
500.000,00 €

Die Summe der Verkehrswerte fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
63179 Obertshausen, Ludwigstr. 34 L

Grundbuch Blatt Ifd. Nrn.

Obertshausen 7174 1,2/zu 1, 3/zu 1 und 4/zu 1
Gemarkung Flur Flurstiicke

Obertshausen 1 2125/24, 2125/25, 2125/26, 2125/23

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2024 mit rd.

500.000 €

in Worten: flinfhunderttausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige erklart hiermit, dass sie das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen erstellt hat und
sie an dem Ergebnis desselben in keiner Weise personlich interessiert ist. Sie bescheinigt durch ihre Unterschrift
zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-
sténdige nicht zuldssig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwdurdigkeit beigemessen werden kann.

Weinheim, den 11. Oktober 2024

/ i Hetnabawirin (FLA

Marion Strunck

irese Sachverstandige
ralitiickibemerting

STRUNCK & MEINZER

Bewertung von Immobilien

Genchisqulachtenn

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestat-
tet. Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zu-
dem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist.
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung ber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, lose Nrn.sammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, lose Nrn.sammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

[3] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundsttcken, Bundesanzeiger-Verlag,
8. Auflage 2017

[4] Simon, Kleiber: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, Verlag Luchterhand, Neuwied,
Kriftel, Berlin 7. Auflage 1996

[5] Krdoll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Ver-
lag Luchterhand, Neuwied, Kriftel, Berlin 5. Auflage 2015

[6] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2018 Instandsetzung / Sanierung, Verlag Huber
Wingen, Essen

[71 Schmitz, Gerlach, Meisel: Baukosten 2018 Neubau, Verlag Huber Wingen, Essen

[8] Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen firr die Praxis, Bundesanzeiger-Ver-
lag 2009

[Auszug]
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Seite 1 von 1
. HESSEN Auszug aus dem
ol Aot fie Bodumunaguimt Happmitioin Liegenschaftskataster
- Odenwaldstrafie 6
64646 Heppenheim (Bergstrafie) lgieqemhaﬁsksm 1:1000
Erstellt am 15.01.2024
i_trstﬁck %1251’24 r B_“‘ 2 Sﬂmhsch Antrag: 202410705-1
Gemarkung: Ob Flagiormpabadiis. £y AZ: L. Hoffmann

Matstat 1:1000 ?‘.mrmn'v':Eﬂ Meter

Dieser Auszug wurde maschinedl arstelil.

Abb. 1:  Lageplan (aus Gerichtsakte)
Fist. Nr.2125/24 Wohnhausgrundstlck mit 2 Pkw-Stellplatzen
Flst. Nr.2125/25 Betriebsflache (Warmeversorgungsanlage)
Fist. Nr.2125/26 Verkehrsflache LudwigstralRe
Fist. Nr.2125/23 Verkehrsflache (Weg)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 1 von 6
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Abb. 1:  Grundrissplan Kellergeschoss (aus Bauakte)
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Anlage 3:
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Abb. 2: Grundrissplan Erdgeschoss (aus Bauakte)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 3 von 6
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 4 von 6
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Abb. 4: Grundrissplan Dachgeschoss (aus Bauakte)
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 5 von 6
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Anlage 3: Grundrisse und Schnitte
Seite 6 von 6
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Abb. 6: Grundrissplan Erdgeschoss der Nahwarmezentrale (aus Bauakte)
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Anlage 4: Fotos
Seite 1 von 2

Bild 1: StraRenansicht

Bild 2: Stral’enansicht
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Anlage 4: Fotos
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Bild 3: Hauseingang

Bild 4: Ruckansicht
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Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Seite 1 von 14

4 J
Baulastenverzeichnis von Obertshausen Baulastenblatt-Nr. 100560
Grundstiick Ludwigstrafie
Gemarkung Obertshausen Flur 1 Flurstiick 2125/24
Lid.-Nr, Inhatt der Baulast Bemerkungen

1 2 3

1. Die in dem beigefiigten Auszug aus der Liegenschaftskarte
(Kartenauszug mit Ortsvergleich) vermasst dargestelite Fiache wird
zugunsten der Grundsticke Gemarkung: Obertshausen, Flur: 1,
Flurstiick: 2125/9, 2125/10, 2125/11, 2125/12, 212513, 2125/14,
212515, 2125117, 2125/18, 212519, 2125/20, 2125/21, 2125/22,
2125/23, 2125/25 und 2125/27 zur Aufnahme von
Heizungsleitungen fur Nah-warme zur Verfigung gestellt werden.

gingeiragen aufgrund der
Eintragungsverfiigung vom 07.08.2011

Dietzenbach, den 07.09.2011

¢
Owessny
Tachnischer Angesteliter

Abb. 1:

Baulastenblatt-Nr. 100560, Ifd. Nr. 1, Flurstlick 2125/24 Wohnhausgrundstiick
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Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 3 von 14

u“l
Baulastenverzeichnis von Obertshausen Baulastenblatt-Nr. 100560
Grundstiick Ludwigstrale
Gemarkung Obertshausen Flur 1 Flurstiick 2125/24
Lfd.-Nr. Inhalt der Baulast Bemerkungen
1 2 3

2. Die in dem beigefligten Auszug aus der Liegenschaitskarte
(Kartenauszug mit Ortsvergleich) vermasst dargestellte Fiache wird
zugunsten des Flurstickes Gemarkung: Obertshausen, Flur: 1,
Flurstiick: 2125/25, als jederzeit ungehinderte und verkehrssichere
Zufahrt zur Verfigung gestellt. Soweit in dem Kartenauszug nicht
gréfiere Mafte angegeben sind, muss die Mindestbreite 3,00 m und
die Mindesthohe 3,50 m im Lichten betragen.

3. Die in dem beigefigten Auszug aus der Liegenschafiskarte
(Kartenauszug mit Ortsvergleich) vermasst dargestellte Flache wird
zugunsten des Grundstickes Gemarkung: Obertshausen, Flur: 1,
Flurstick: 2125/25, zur Aufnahme von Wasser-, Abwasser- und
Energieversorgungsaniagen zur Verfugung gestellt. An bereits
vorhandene Leitungen kann angeschlossen werden.

eingetragen aufgrund der Sdliasianveryeinhm
Eintragungsverfigung vom 07.09.2011 v 2 2 J
< 4N 2524

Dietzenbach, den 07.09.2011

] 7]

L /)
Owessny S
Technischer Angestellier

Abb. 3:  Baulastenblatt-Nr. 100560, Ifd. Nr. 2 und 3, Flurstlick 2125/24 Wohnhausgrundstick
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Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 5 von 14
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Abb. 5:  Anlage zum Baulastenblatt-Nr. 100560, Ifd. Nr. 3, Flurstlick 2125/24 Wohnhausgrund-
stiick

Ludwigstr. 34 L, 63179 Obertshausen Seite 55 von 64



OF 7K60/23 K1 Bewertung von Immobilien STRUNCK & | 3 34

Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 6 von 14

L
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Abb. 6:  Liegenschaftsplanauszug - Baulasten; Anlage zum Baulastenblatt-Nr. 100560, Ifd. Nr. 1
- 3, Flurstlick 2125/24 Wohnhausgrundstlick
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“
|
Baulastenverzeichnis von Obertshausen Baulastenblatt-Nr. 100561
Grundstiick Ludwigstralie
Gemarkung Obertshausen Flur 1 Flurstiick 2125/25
LLfd.-Nr. Inhalt der Baulast Bemerkungen
1 2 3 |

1. Die in dem beigefigten Auszug aus der Liegenschaflskarte |
(Kartenauszug mit Ortsvergleich) dargestelite Flurstick wird
zugunsten der Grundstiicke Gemarkung: Obertshausen, Flur: 1,
Flurstick; 2125/9, 2125/10, 2125/11, 2125/12, 212513, 2125/14,
2125/15, 2125/18, 2125/19, 2125/21, 2125/22, 2125/24 und 2125/27
zur Aufnahme einer Heizungsanlage fir Nah-wérme zur Verflgung
gestellt werden.

eingetragen aufgrund der
Eintragungsverfiigung vom 07.08.2011

Dietzenbach, den 07.09.2011

Auszug aus dem
Baulastenvarzeichnis

VOr 72 i ” |
maz Jan. 2004 |

P

Owessny
Technischer Angestelliter

Abb. 7:  Baulastenblatt-Nr. 100561, Ifd. Nr. 1, Flurstlick 2125/25 Betriebsflache (Nahwarme-Zent-
rale)
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Abb. 8:
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" Liegenschaftsplanauszug -\ Baulasten

Aniage zum
=i Baulastenblatt Nr

400 S04 thof Mo A4

Abb. 9:  Anlage zum Baulastenblatt-Nr. 100561, Ifd. Nr. 1, Flurstiick 2125/25 Betriebsflache (Nah-
warme-Zentrale)
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Baulastenverzeichnis von Obertshausen

Baulastenblatt-Nr. 100549

Grundstiick Ludwigstralle

Gemarkung Obertshausen Flur 1 Flurstilck 2125/26

Lfd.-Nr. Inhalt der Baulast Bamerkungan
1 2 3

Lrd

1. Die in dem beigefigten Auszug aus der Liegenschaftskarte
(Kartenauszug mit Ortsvergleich) vermasst dargestelite Flache wird
zugunsten der Flurstiicke Gemarkung: Obertshausen, Flur: 1,
Flurstuck: 2125/18, 2125/19, 2125/20, 2125/21, 2125/22, 2125/23,
2125124 und 2125/25 als jederzeit ungehinderte und
verkehrssichere Zufahrt zur Verfigung gestellt. Soweit in dem
Kartenauszug nicht grofiere Malle angegeben sind, muss die
Mindestbreite 3,00 m und die Mindesththe 3,50 m im Lichten
betragen.

2. Die in dem beigeflgten Auszug aus der Liegenschaftskarte
(Kartenauszug mit Ortsvergleich) vermasst dargestelite Flache wird
zugunsten der Grundstiicke Gemarkung: Obertshausen, Flur; 1,
Flurstiick: 2125/18, 2125/19, 2125/20, 2125/21, 2125/22, 2125/23,
2125/24 und 2125/25 zur Aufnahme von Wasser-, Abwasser- und
Energieversorgungsanlagen zur Verfiigung gestellt. An bereits
vorhandene Leitungen kann angeschlossen werden.

eingetragen aufgrund der
Eintragungsverfiigung vom 06.09.2011

Dietzenbach, den 06.09.2011 =

. P
Owessny ,
Technischer Angestefifer

ISZUQ aus dem
caulazslzanyerzaichnis
vom € & Jan, 2024

Abb. 10:

Baulastenblatt-Nr. 100549, Ifd. Nr. 1 und 2, Flurstiick 2125/26 Verkehrsflache Ludwig-

stralle
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' Liegenschaftsplanauszug - Baulasten
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Abb. 11:  Anlage zum Baulastenblatt-Nr. 100549, Ifd. Nr. 1 und 2, Flurstliick 2125/26 Verkehrsflache
LudwigstralRe
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Baulastenverzeichnis von Obertshausen Baulastenblatt-Nr, 100559 ‘pr
" Grundstick Ludwigstratie
Gemarkung Obertshausen Fiur 1 Flurstiick 2125/23
Lfd.-Nr Inhal der Baulast Bemerkungen
1 2 3

1. Die in dem beigefigten Auszug aus der Liegenschafiskarte
(Kartenauszug mit Ortsvergleich) vermasst dargestellte Flache wird
zugunsten der Grundstiicke Gemarkung: Obertshausen, Flur: 1,
Flurstick: 2125/22, 2125/24, und 2125/28, zur Aufnahme von
Heizungsleitungen fir Nah-Warme zur Verfogung gestellt werden.

2. Die in dem beigefigten Auszug aus der Liegenschaftskarte
(Kartenauszug mit Ortsvergleich) vermasst dargestelite Flache wird
¢ zugunsten der Grundsticke Gemarkung Obertshausen, Flur: 1,
Flurstiick: 2125/22, 2125/24 und 2125/25, als jederzeit
ungehinderter verkehrssicherer Zugang zur Verfligung gestelit.
Soweit in dem Kartenauszug nicht grofere Male angegeben sind,
muss die Mindestbreite 1,25 m und die Mindesthdhe 2,00 m im

Lichten betragen. Auszug 8us dem
Baulastenverzeichnis
3. Die in dem beigefugten Auszug aus der Liegenschafiskarte vom 2 2, Jan, 20%

(Kartenauszug mit Ortsvergleich) varmasst dargestelite Flache wird
zugunsten der Grundsticke Gemarkung: Obertshausen, Flur: 1,
Flurstiick; 212522, 2125/24 und 2125/25, zur Aufnahme von
Wasser-, Abwasser- und Energieversorgungsanlagen zur Verfligung
gestellt. An bereits vorhandene Leitungen kann angeschlossen
werden. "

eingetragen aufgrund der
P Eintragungsverfiigung vemn 07.09.2011

Dietzenbach, den 07.09.2011

Owessny
Technischer Angestellter

Abb. 12:  Baulastenblatt-Nr. 100559, Ifd. Nr. 1 bis 3, Flurstiick 2125/23 Verkehrsflache (Weg)
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Anlage zum Baulastenblatt-Nr. 100559, Ifd. Nr. 2, Flurstiick 2125/23 Verkehrsflache

(Weg)

Abb. 13:
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Anlage zum Baulastenblatt-Nr. 100559, Ifd. Nr. 3, Flurstick 2125/23 Verkehrsflache

(Weg)

Abb. 14:
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