NASEDY

Amtsgericht Michelstadt; AZ: 21 K 13/22

Einfamilienhaus

Verkehrswert: 64.000,00 €

Sachverstandigenbiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

Taubenberg 32
D - 65510 Idstein
Fon: 06126 - 2257466
Fax : 06126 - 2257467

PosseltstraBe 10a
76227 Karlsruhe
Fon: 0721- 4764604
Fax: 0721 - 4764605
Mail: ny@nasedy.de
Web: www.nasedy.de

05.12.2022

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
(i.S.d. 8 194 Baugesetzbuch)

des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks
eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des
Grundbuchs von Falken-GesaR Blatt Nr. 640

Flur 5, Flurstiick 48/9

Hof- und Gebaudeflache, Groe 591 m?

Siefertsweg 8, 64760 Oberzent

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 29.09.2022

Ausfertigung Nr. 2 (3)
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon
ein Exemplar fur die Unterlagen des Sachverstéandigen.

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK 6ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken. Freier Sachverstandiger fur Mieten und Pachten.
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1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Michelstadt
AZ: 21 K 13/22

Verkehrswertermittlung i.S.d. 8194
BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
29.09.2022
(Tag der Ortsbesichtigung)

Nur Auf3enbesichtigung!

Wertermittlungsobjekt:
Adresse:

Baujahr Wohnhaus:
GrundstlicksgroRe:
Lage:

Detailangaben:

Objektzustand:

Wohnflache rd.:
Vermietung/Nutzung:

Besondere objektspezifische Grund-
stucksmerkmale (hier Bauschaden,

Instandhaltungsstau etc.) rd.:

Sicherheitsabschlag, da nur AulRen-
besichtigung:

Verfahrenswert / Sachwert rd.:

Verkehrswert (Marktwert):

Amtsgericht Michelstadt; AZ: 21 K 13/22

VWG Einfamilienhaus, Siefertsweg 8, 64760 Oberzent

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 29.09.2022

Mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstlick

Siefertsweg 8 in 64760 Oberzent
Vor 1949 (Annahme des SV)
491 m2

Stadtteil Falken-Gesal

Einfamilienhausgrundstick in leichter Hanglage, Erdgeschoss, Dach-
geschoss, Keller, einfache Ausstattung

Stark schadhafter Bauzustand/sanierungsbedirftig

Es liegen keine Angaben vor.

Eigennutzung

18.000,00 €

9.090,00 € (rd. 10 % des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts)

64.000,00 €

64.000,00 €
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VWG Einfamilienhaus, Siefertsweg 8, 64760 Oberzent
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 29.09.2022
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

2.1 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Michelstadt
Erbacher StraRe 47, 64720 Michelstadt
Aktenzeichen: 21 K 13/22
Auftrag: Vom 24.08.2022
Beschluss: Vom 21.07.2022 und vom 24.08.2022
In der Zwangsversteigerungssache
betreffend das im Grundbuch von Falken-Gesal Blatt 640 eingetra-
gene Grundstiick
Lfd. | Gemarkung |Flur |Flur- Wirtschaftsart und Lage | GroRRe
Nr. stick m2
1 Falken- 5 48/9 Hof- und Gebéaudeflache, | 591
Gesal Siefertsweg 8
XXX XXX XXX XXX, XXX X, XXXXX XXX
- Schuldner —
ist die Zwangsversteigerung angeordnet.
2.2 Objekt-Unterlagen
Unterlagen des Amtsgerichts: [1] Beglaubigte Beschlussabschrift
[2] Abschrift des Anordnungsbeschlusses
[3] Abschrift des Bestandsverzeichnisses, Abt. | + Il des Grund-
buchauszugs
[4] Abschrift der Flurkarte
[5] Schriftiche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis Odenwald-
kreis
Unterlagen der Glaubigerin: Nichtzutreffend.
Unterlagen des Schuldners: Nichtzutreffend.
Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskiinfte und Informationen: [6] Schriftliche Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen
(FIS AG)

[7] Schriftliche Auskunft der Stadt Oberzent zu denkmalschutzrecht-
lichen Eigenschaften
[8] Bodenrichtwertauskunft (online - Geoportal Hessen)
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2.3 Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer der Ortsbesichtigung:
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Hinweis des SV:

2.4 Privatrechtliche Gege-
benheiten

Grundbuch von Falken-GesaR
Blatt Nr. 640

Bestandsverzeichnis

Erste Abteilung (Eigentiimer)

Zweite Abteilung (Lasten und Be-

SV A. Nasedy

Amtsgericht Michelstadt; AZ: 21 K 13/22
VWG Einfamilienhaus, Siefertsweg 8, 64760 Oberzent
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 29.09.2022

schrénkungen)

Nicht eingetragene Rechte und Las-

ten:

29.09.2022
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))
29.09.2022 (Tag des Ortstermins)

Bei der Ortsbesichtigung wurde kein Zugang ins Innere des Anwesens
gewdahrt. Das Gutachten wird daher auf Grundlage der &ufReren Inau-
genscheinnahme erstattet.

Datum des Abrufs: 25.07.2022
Letzte Eintragung vom: 25.07.2022

Lfd. Nr. 1 der Grundstiicke

Gemarkung Falken-Gesaf

Flur 5, Flurstiick 48/9

Hof- und Gebaudeflache, Siefertsweg 8
Grolde 591 m?

Lfd. Nr. 1 zu Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke im Bestandsverzeichnis

XXX, XXX XXX XXX
geb. XX, Xxx XXXX, XXX/ XXX-XXX

Lfd. Nr. 2 zu Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke im Bestandsver-
zeichnis

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Michelstadt -
Zwangsversteigerungsabteilung -, 21 K 13/2022); eingetragen am
25.07.2022. ...

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beginstigende) Rech-
te, die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis einge-
tragen sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemafl wurden vom Sach-
verstandigen diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.
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3 BESCHREIBUNGEN
L |

3.1 Lage

3.1.1 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Hessen (Wiesbaden)
Regierungsbezirk: Darmstadt

Landkreis: Odenwaldkreis

Ort: Oberzent

Hohenlage/ Normalhéhe 415 - 540 m Uber NHN
Flache 165,59 km2
Einwohner*innen: 10.253 (Stand 31.12.2021)

Die Stadt Oberzent mit seinen 19 Stadtteilen liegt inmitten des Odenwalds nahe der Grenze zu Baden-
Wirttemberg, umgeben von Waldern, Wiesen und Feldern. Sie entstand 2017 durch den Zusammenschluss
der Stadt Beerfelden und der Gemeinden Hesseneck, Rothenberg und Sensbachtal. Oberzent nimmt mehr
als ein Viertel der Kreisflache ein und ist der Flache nach hinter Frankfurt a. Main und Wiesbaden die dritt-
grofte Stadt Hessens. Die nordwestlich von Oberzent gelegenen Grof3stadte Darmstadt und Frankfurt sind
ca. 50 km bzw. ca. 80 km entfernt. Im Siidwesten liegt Heidelberg in ca. 40 km Entfernung. Nachstgelegene
Stadte sind im Norden ca. 25 km entfernt Michelstadt/-Erbach und im Siiden ca. 16 km entfernt Eberbach. 1

Abb.1: Ubersichtskarte Gemeinde Oberzent (ohne MaRstab); Quelle: https://www.openstreetmap.org/relation
Detail: Lage des Bewertungsobjekts (Roteintragung d.d. SV)

1 https://www.stadt-oberzent.de/stadtleben/stadtportrait/zahlen-und-daten/
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Verkehrsanbindung besteht Uber die Bundesstral3e 45, die durch die Stadtteile Hetzbach, Beerfelden und
Gammelsbach fiihrt. Im Stadtgebiet liegen drei Haltepunkte der Odenwaldbahn. Die Stadte Eberbach und
Erbach/Michelstadt sind mit dem Pkw in ca. 15 Minuten erreichbar. In Eberbach besteht Anschluss an die S-
Bahn in Richtung Heidelberg und Heilbronn, in Erbach besteht Anschluss an die Regionalzlige Richtung
Frankfurt a. M. Fir die Verbindung zwischen den Ortsteilen und zu den umliegenden Gemeinden und Stad-
ten sorgt der Linienbusverkehr des Rhein-Main-Verkehrsverbunds.

Oberzent ist landlich gepréagt, hat vier Grundschulen und einige Kindergarten. Supermérkte und Geschéfte
fur den téglichen Bedarf sowie medizinische Versorgungseinrichtungen stehen vor allem in Beerfelden
(Hauptort der Gemeinde) zur Verfugung. Beerfelden ist auch Sitz der Stadtverwaltung. Weiterfihrende Schu-
len befinden sich in den benachbarten Stadten Eberbach und Erbach/Michelstadt. Aufgrund der idyllischen
Lage bietet die Gemeinde vielfaltige Mdglichkeiten fir Wanderer und Radfahrer. Au3erdem gibt es tber 120
Organisationen und Vereine, die zahlreiche Angebote zur Freizeitgestaltung stellen.

3.1.2 Innerdrtliche Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich am westlichen Ortsrand des kleinen Stadtteils Falken-Gesaf etwa 6 km
sudwestlich von Beerfelden. Das offene Reihendorf im Finkenbachtal hat ca. 464 Einwohner*innen und be-
steht aus weit auseinandergezogenen Hoéfen und eingestreuten Einzelhdusern. Friiher war in Falken-Gesaf
die Landwirtschaft und die Nutzung der Waldbestande die Haupteinnahmequelle der Bevdlkerung. Bis 1970
war auch eine Diamantschleiferei in Falken-Gesal heimisch. Heute befinden sich die meisten Arbeitsplatze
der Bewohner*Innen in Beerfelden. Als Sehenswirdigkeit gelten die Reste der alten Wallfahrtskirche St.
Leonardskapelle. 2

Die Nachbarschaftsbebauung des Bewertungsobjekts besteht iberwiegend aus ein- und zweigeschossigen
Wohnhausern. Einkaufsmoglichkeiten gibt es in Falken-Gesal nicht. Eine Bushaltestelle liegt ca. 180 m ent-
fernt.

Abb. 2: Innerortliche Lage im Stadtteil Falken-Gesal (0. Mal3stab), Quelle: URL: https://www.openstreetmap.de ; Zugriff
am 24.10.2022

2 https://www.stadt-oberzent.de/stadtleben/stadtportrait/zahlen-und-daten/
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3.2 Grund und Boden

SV A. Nasedy

Amtsgericht Michelstadt; AZ: 21 K 13/22
VWG Einfamilienhaus, Siefertsweg 8, 64760 Oberzent
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 29.09.2022

3.2.1 Oberflachengestalt etc.

Grundstticksform:
Topografie:

Flache:

Lange (StraBenfront) ca.:
Mittlere Grundstiickstiefe ca.:

Bebauung:

3.2.2 ErschlieBung, Strale

ErschlieBung:

StrafRenart:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

3.2.3 Bodenbeschaffenheit
etc.

Bodenbeschaffenheit etc.:

Altlasten etc.:

Trapezférmige Grundstiicksform
Leichte Hanglage
591 m2

25m

24 m

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut.

Die ErschlieBung des Grundstiicks (Ver- und Entsorgungsanschliisse
etc.) erfolgt Uber den Siefertsweg.

Der Siefertsweg ist eine asphaltierte Anliegerstralle. Gehwege sind
nicht vorhanden.

Freistehendes Wohnhaus. Einschrankungen sind nicht bekannt.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evtl. unterirdische
Leitungen zu untersuchen sind nicht Gegenstand des Auftrags die-
ses Gutachtens. Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache
keine Hinweise sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bo-
denbeschaffenheitsmerkmale hindeuten kénnen.

Gemal schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt,
Abteilung Umwelt Frankfurt, erbrachte die Abfrage des zu bewerten-
den Grundstiicks, Gemarkung Falken-GesaR, Flur 5, Flurstiick 48/9,
Siefertsweg 8, Oberzent keinen Eintrag in der Altflachendatei FIS-AG
des Landes Hessen. Darlber hinaus gibt es zu diesem Grundstiick
zurzeit keinen Altlastenvorgang in der Behorde.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Erfassung der Altstandorte in
Hessen zum Teil noch nicht flachendeckend erfolgt ist, so dass die
Daten in der Altflachendatei diesbezuglich nicht vollstindig sind.
Zusatzliche Kenntnisse zum Vorhandensein von weiteren Fléchen
kénnen bei der Unteren Bodenschutzbehérde des Main-Kinzig-
Kreises bzw. bei der entsprechenden Kommune vorliegen.

Resultierend wird fur diese Wertermittlung unterstellt, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse,
insb. keine Altlasten vorliegen.
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3.2.4 Offentlich-Rechtliche
Situation

3.24.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

3.24.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Flachennutzungsplan:

3.24.3 Denkmalschutz

Denkmalschutz nach §2 DSchG:

3.24.4 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

3.25 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstiicks-
qualitat):

Gemal schriftlicher Auskunft des Odenwaldkreises — Untere Bauauf-
sichtsbehérde — Erbach, sind fiir das zu bewertende Grundstiick
keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich nicht im Bereich eines
qualifizierten Bebauungsplans. Bauvorhaben sind demnach gemaf
§34 BauGB zu beurteilen.

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich, in dem sich das zu bewer-
tende Grundstick befindet, als gemischte Bauflache ausgewiesen.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Oberzent ist das Anwesen
Siefertsweg 8 in der Denkmaltopografie des Odenwaldkreises nicht
als denkmalgeschutztes Objekt aufgefihrt.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemafl auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Bauge-
nehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit den Gegebenheiten vor Ort, dem Bauordnungsrecht und
der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift. Bei dieser Wer-
termittlung wird die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe &andern, wére
auch das Gutachten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschrankungen sind nicht bekannt.

Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle 6ffentlichen Abgaben, Beitrdage und Geblihren, die még-
licherweise wertbeeinflussend sein kénnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswertermittlung wird
daher nachfolgend von einem die vorhandenen baulichen Anlagen betreffenden ortstiblich erschlossenen
und erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiickszustand ausgegangen.
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3.3 Wohngebaude

3.3.1 Vorbemerkungen

Nachfolgende Beschreibungen erfolgen auf Erkenntnissen der duf3eren Inaugenscheinnahme durch den SV
am Ortstermin am 29.09.2022. Es wurde dem Sachverstandigen am Ortstermin kein Zugang zu den Innen-
raumen des Gebaudes gewahrt. Beim zustandigen Bauamt wurde Bauakteneinsicht beantragt. Es liegen dort
jedoch keine Unterlagen zum Bewertungsobjekt (Wohngebaude) vor. Abweichungen in kleinerem oder grof3e-
rem Umfang sind daher mdglich. Unsicherheiten bzgl. der Ausfiihrungsqualitdten/Ausstattung und Beschaf-
fenheit werden mit entsprechenden Sicherheitsabschlagen beriicksichtigt.

Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen. Die Beschreibungen dienen der allgemeinen

Darstellung; sie dienen nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten (s. auch Anhang).

3.3.2 Art des Gebaudes

Art des Gebéaudes:

Baujahr:

Erweiterungen/Umbauten etc.:
Nutzung:

AulRenansicht:

3.3.3 Ausfihrung, Ausstat-
tung

Konstruktionsart:

Umfassungswande:

Innenwéande:

Geschossdecken:

Dach:
Geschosstreppen:

Hauseingang:

Kellerzugang (Sudostseite):

Einfamilienhaus, bestehend aus einem Erdgeschoss (EG) und einem
ausgebauten Dachgeschoss (DG). Das Gebaude ist teilunterkellert.

Das Baujahr ist nicht bekannt. (beim Bauamt ist keine Bauakte vor-
handen). Annahme des SV: 1900-1949

Angaben liegen nicht vor.
Wohnnutzung

Fassade verputzt und gestrichen; z.T. Holzverkleidung; Satteldach
mit Schleppgauben (beidseitig).

Mischbauweise (Fachwerk, Mauerwerk)

KG: Mauerwerk; EG-DG: Holz, Mauerwerk
(Annahme des SV; Angaben liegen nicht vor.)

Angaben liegen nicht vor.

Uber EG: Holzbalkendecke (Annahme des SV; Angaben liegen nicht
vor.)

Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung.

Holztreppe (Annahme des SV; Angaben liegen nicht vor.)

Das Gebaude besitzt zwei Eingangstiiren.

Nordseite: Holztir mit Lichtausschnitten; vierstufige Betontreppe mit
Metallgelander

Sidseite: Holztir mit Lichtausschnitt, Vordach

Holztlr, AuRentreppe aus Beton
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3.34 Fenster und Tiren
Fenster:

Wohnungstiren:

3.35 Haustechnische Instal-

lationen

Elektroinstallationen:

Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage:

3.3.6

Energieausweis

Holzfenster mit Einfachverglasung, Holzfenster mit Isolierverglasung,
2.T. Klappladen (EG)

Holztlren, Holzzargen (Annahme des SV; Angaben liegen nicht vor.)

Einfache Elektroinstallation (Annahme des SV, Angaben liegen nicht
vor)

Einfache Sanitarinstallationen (Annahme des SV, Angaben liegen
nicht vor)

Einzeldfen oder nicht zeitgeméale Zentralheizung (Annahme des SV,
Angaben liegen nicht vor)

Ein Energieausweis fur das Wohnhaus liegt nicht vor.

3.3.7 Wohnung/Wohnraume

3.3.7.1 Vorbemerkungen

Die Raumlichkeiten konnten vom SV nicht besichtigt werden. Unterlagen/Angaben uber die Innenausstattung
liegen nicht vor. In vorliegender Wertermittlung wird (wertermittlungstheoretisch) eine tberwiegend einfache
Ausstattung (Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen, Sanitarobjekte etc.) unterstellt. Unsicherheiten
diesbeziiglich werden mit einem entsprechenden Risikoabschlag gewiirdigt.

3.3.7.2 Generelle Angaben

Raumliche Aufteilung
Grundrissgestaltung:

Belichtung/Beluftung:

Lichte Raumhdhe:

3.3.8 Wohnflache

Angaben liegen nicht vor, eine Innenbesichtigung war nicht moglich.
Baujahresentsprechende Grundrissgestaltung (Annahme des SV)

Normal Uber ausreichend dimensionierte Fensterflachen (Annahme
des SV)

Ausreichend (Annahme des SV)

Objektunterlagen, insbesondere eine Wohnflachenberechnung, liegen nicht vor.
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3.3.9 Besondere Bauteile und
(technische) Einrich-
tungen etc.
Besondere Bauteile: Dachgauben, AuBentreppen, Keller (in Teilbereichen)

Besondere (technische) Einrichtun-
gen: Augenscheinlich nicht erkennbar; Angaben liegen nicht vor.

3.3.10 Bewegliche Sachen
(Zubehor, sonstige be-
wegliche Sachen)

Zubehor (897 BGB): Augenscheinlich nicht erkennbar; Angaben liegen nicht vor.

Sonstige bewegliche Sachen: Augenscheinlich nicht erkennbar; Angaben liegen nicht vor.

3.3.11 Wertbeeinflussende
Modernisierungen etc.

Wesentliche wertbeeinflussende
Modernisierungen, bauliche Veran-
derungen etc.: Augenscheinlich nicht erkennbar; Angaben liegen nicht vor.

3.3.12 Vermietungssituation

Eigennutzung wird unterstellt.

3.3.13 Gewerbliche Nutzung

Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung ergaben sich am Ortstermin nicht.

3.3.14 Bauliche AuBenanlagen
und sonstige Anlagen
u.a.

Bauliche AuRenanlagen u.a.: Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick (Hausan-
schlisse), z.T. befestigte Flache (Asphalt)

Sonstige Anlagen u.a.: z.T. Aufwuchs (Zierstraucher, Obstbaume etc.)
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3.4 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

34.1 Vorbemerkungen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen (beispielsweise Bauméangel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhaltnisse, nicht mehr wirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen).

3.4.2 Bauschaden, Instand-
haltungsstau etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugéngliche und verdeckte
Bauschadden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert
nicht berticksichtigt wurden. Die ggf. ermittelten Kosten fir Bauschaden, Reparatur- und Instandsetzungskos-
ten beruhen auf Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o. gréRerem Um-
fang sind mdglich. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheitsschadigende
Baumaterialien sowie statische Untersuchungen wurden gleichfalls nicht durchgefiihrt. Gegebenenfalls sind
Sondergutachten zu beauftragen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag dafir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kdnnen allenfalls einen Anhaltspunkt fir die Wertminderung ge-
ben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumé&ngel und Bauschaden
wertmindernd bertcksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass daraus
eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemaf werden im allgemeinen Grundstiicksverkehr bei élteren Ge-
bauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jingeren Gebauden, insbesondere wenn es
sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die
verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden missen.

34.2.1 Wertbeeinflussende
Bauschaden etc.

AulRen - z. T. Fassade stark schadhaft (Putzabldsungen, Feuchteschaden,
Brandschéaden)
- 2. T. Dacheindeckung und Dachanschliisse schadhaft/liberaltert
- 2. T. Holzwerk schadhaft
- 2. T. Fenster und Eingangstiren schadhaft/tberholungsbedirftig
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Abb. 3: Foto des SV; z.T. Fassade stark schadhaft; Dacheindeckung schad-
haft/Gberaltert

Abb. 4: Foto des SV; z.T. Fassade stark schadhaft, Brandschaden

Abb. 5: Foto des SV; z.T.Fassade stark schadhaft, z.T. Dachanschliisse
schadhaft/Uberaltert
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Abb. 6: Foto des SV; z. T. Fenster iberholungsbediirftig

Abb. 7: Foto des SV; Hauseingangstur tiberholungsbediirftig

Abb. 8: Foto des SV; Kellertir stark schadhaft
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Innen Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

3.4.3 Hausschwamm

Eine Innenbesichtigung war nicht moglich.

3.4.4 Sonstige mégliche
Wertbeeinflussungen

Das Gebaude entspricht in seiner Konstruktion dem unterstellten Baujahr. Daher sind in vielen Teilbereichen
baujahresbedingte bauphysikalische Einschrankungen gegeben.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Erlauterung Verkehrs-
wert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewodhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermitt-
lung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware (8 194 BauGB).

4.2 Verfahrenswahl

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstucksteilen einschlie3lich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundsticksgleichen Rechten sowie grundsticksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die ImmoWertV anzuwenden. Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzungen: ~ Wohnnutzung (Einfamilienwohnhaus)

Verfahrenswahl mit Begriindung: Entsprechend der Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschéftsver-
kehr wird der Verkehrswert unter Anwendung des Sachwertverfahrens
ermittelt, da sich die Wertbildung dieser Objekte an den Kosten orien-
tiert, die ein Erwerber selbst aufzubringen hétte, wenn er ein derarti-
ges Objekt errichten wirde (Eigennutzung).
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4.2.1 Sachwertmodell

Das Modell fur die Ermittlung des Sachwerts ist in den 8§ 35-39 ImmoWertV beschrieben. Der Sachwert wird
demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der auf dem Grundstick vorhandenen Gebaude
und AuBBenanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstlicks abgeleitet.

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zzgl. Besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der
Grundlage ihrer (Neu)Herstellungswerte unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale (Objektart,
Ausstattungsstandard), Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale abzuleiten.

Der Wert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung erfasst ist, entspre-
chend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von ublichen Herstellungskosten sowie
Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Wert der Gebaude und Wert der Au3enanlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert
(= Substanzwert) des Grundstiicks. Dieser ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortli-
chen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. 1.d.R. ist zur Bertcksichtigung der Marktlage eine Anpassung durch Zu-
oder Abschlag am vorlaufigen Sachwert anzubringen. Der Sachwert ergibt sich nach der Beriicksichtigung
vorhandener und noch nicht berticksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Herstellungskosten der
baulichen Anlagen

Bodenwert ‘ Wert der
zum Stichtag Alterswertminderung AuBena_nIagen
zum Stichtag

Zeitwert der baulichen
Anlagen zum Stichtag
(ohne AufRenanlagen)

v v v

Vorlaufiger Verfahrenswert/Sachwert

v

Marktanpassung

v

Marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert/Sachwert

v

Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(z.B. Bauschaden, wertbeeinflussende Rechte etc.)

¥

Marktangepasster Verfahrenswert/Sachwert

Abb. 9: Schema Systematik Sachwertverfahren
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4.3 Bodenwert

431 Vorbemerkung

Nach ImmoWertV (Ermittlung des Bodenwerts) Abs. 1 ist der Wert des Bodens ohne Beriicksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Da-
bei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

4.3.2 Bodenrichtwert

Die ortlichen Gutachterausschiisse haben den gesetzlichen Auftrag, flachendeckend zonale Bodenrichtwerte
zu ermitteln und diese zu verdffentlichen (8 196 Abs. 1 BauGB). ,Bodenrichtwerte sind durchschnittliche La-
gewerte des Bodens eines Gemeindegebiets, firr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Dabei sind die Gutachterausschiisse gehalten, den Geltungsbereich durch die Festlegung einer
Bodenrichtwertzone rdumlich zu begrenzen (zonaler Bodenrichtwert). Bodenrichtwerte werden gemaf § 193
Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) von den zustandigen Gutachterausschiissen nach den Bestimmungen des
BauGB, der Immobilienwertermittlungsverordnung und der Ausflihrungsverordnung zum Baugesetzbuch
(BauGB-AV) jeweils in der derzeit giiltigen Fassung ermittelt.

43.2.1 Bodenwertermittiung

Fur die Lage des Bewertungsobjekts wurde vom Gutachterausschuss fur Immobilienwerte fir den Bereich der
Landkreise BergstraBe, Darmstadt-Dieburg, Gro3-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises zum
01.01.2022 ein Bodenrichtwert (BRW) fiir baureifes Land erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbei-
tragsfrei (b/af) in Héhe von 35,00 €/m2 beschlossen.

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale (wie. z.B. Art und MaR3 der baulichen Nutzung, Grundstiicksgro-
Re, Zuschnitt) des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatséchlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 35,00 €/m?
im BRW nicht enthaltene Beitrage u. &. + 0,00 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert flr weitere Anpassung) = 35,00 €/m?
Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor Erlauterung
stick
Stichtag 01.01.2022 29.09.2022 x 1,00 El
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 35,00 €/m?

El: Bodenrichtwerte werden im Zweijahres-Rhythmus ermittelt. Da auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zwi-
schen der Veréffentlichung des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag keine Wertveranderun-
gen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung.
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Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor | Erlauterungen
stuick
Bodenrichtwertnummer 5 5 x 1,00
Art der Nutzung Gemischte Baufla- | Gemischte Baufla- | x 1,00 E2
che che
MafR der baulichen Nut- - - x 1,00 E3
zung (WGF2)
Flache in m? 800 591 x 1,0625 E4
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 37,00 €/m?

E2: Das Bewertungsgrundstick entspricht in der Art der baulichen Nutzung dem Richtwertgrundstiick. Es wird
daher diesbeziglich keine Anpassung vorgenommen.

E3: Der Gutachterausschuss definiert kein Mal3 der baulichen Ausnutzung. Es erfolgt daher diesbezuglich kei-
ne Anpassung.

Der Gutachterausschuss definiert eine Flache von 800 m? fiir das Richtwertgrundstiick. Das Bewertungs-
grundstiick weist mit einer Grundstiicksflache von 591 m2 eine kleinere Flache auf. Diese Abweichung wird
anhand geeigneter Umrechnungskoeffizienten (UK) angepasst. Diese sind dem Immobilienmarktbericht
Hessen 2022 entnommen.

E4.

Ermittlung des Bodenwerts Erlauterungen
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 37,00 €/m?2

Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?

relativer b/a-freier Bodenwert = 37,00 €/m?

Flache X 591,00 m?

b/a-freier Bodenwert = 21.867,00€

Zu/Abschlage zum Bodenwert rd. +/- 0,00 €

b/a-freier Bodenwert = 21.867,00 €

b/a-freier Bodenwert rd. =  21.900,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 29.09.2022 betragt der b/a-freie Bodenwert des Grundstiicks Siefertsweg 8 in
Oberzent 21.900,00 €.
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4.4 Daten zum Sachwert-
verfahren
4.4.1 Bruttogrundflache

Mit Brutto-Grundflache (BGF) bezeichnet man diejenige Fléache, welche sich aus der Summe aller anrech-
nungsfahigen Grundflachen aller Grundriss-Ebenen eines Gebaudes errechnet. Sie ist geschossweise
nach ihrer Zugehorigkeit zu folgenden Bereichen getrennt zu ermitteln:

= Bereich a: ,Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen.” — Dazu zéhlen das Kellergeschoss (KG),
Erdgeschoss (EG), ggf. Obergeschosse (OG) sowie ein ausgebautes oder nicht ausgebautes Dachge-
schoss (DG)

= Bereich b: ,Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen.” — Dazu zéhlen beispielsweise
Loggien, Uberdeckte Balkone oder Durchfahrten

= Bereich c: ,Nicht Gberdeckt.” — Hierzu z&hlen nicht Uberdeckte Terrassen sowie nicht iberdeckte Balkone
Fur die Anwendung der NHK 2010 sieht die ImmoWertV vor, dass der Berechnung lediglich die Bereiche a
und b zu Grunde gelegt werden, und dass Balkone (auch wenn diese tUberdeckt sind) dem Bereich ¢ zugeord-

net werden missen (ggf. Anrechnung als besondere Bauteile).

Die ImmoWertV regelt im Weiteren:

= Fir die Ermittlung der BGF sind die &ufl3eren Mal3e der Bauteile einschlie8lich Bekleidung, z. B. Putz und
AuR3enschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Héhe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

= Nicht zur BGF gehoren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieZlich der

Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, z. B. Gber abgehangten Decken.

L

- Sratzbocien

I-'-n-l-p.:..._n.- hse Hahe & ca t 2Nm
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Bl DBereona

Abb. 10: Allg. Schema zur Veranschaulichung; Zuordnung der Grund-
flaichen zu den Bereichen a, b, <c¢; Quelle:
https://www.bundesanzeiger.de
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MaRe des umbauten Raums, Grundrissplane oder sonstige Unterlagen liegen nicht vor. Die Bruttogrundflache
des Wohngebaudes wird daher durch grob Uberschlagiges Abgreifen der Mal3e aus der Liegenschaftskarte
ermittelt. Dabei geht der Unterzeichner davon aus, dass das Gebaude teilunterkellert ist. Mangels belastbarer
Angaben wird dieser Umstand (Teilunterkellerung) unter Ziff. 4.4.6 berucksichtigt.

Wohnhaus

Bezeichnung Lange Breite Hohe Anzahl Produkt Produkt BGF ART BRI
ca. ca. Faktor Faktor BGF BRI
m | m m | plus / min m2 a/blc m3

EG 9,000 6,000 0,00 1,0 54,00 0,00 54,00 a

DG 9,000 6,000 0,00 1,0 54,00 0,00 54,00 a

gesamt a 108,00

gesamt a + b rd. 108,00

Die BGF des Wohnhauses wird mit rd. 108,00 m? ermittelt.

4.4.2 Baupreisindex

Bezugsstichtag der aktuellen NHK 2010 ist das Jahr 2010 (Jahresdurchschnitt). Die Normalherstellungskosten
missen mithilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhéaltnisse des Wertermittlungsstichtages um-
gerechnet werden. Der Baupreisindex BPI zum Wertermittlungsstichtag betragt 163,4 (Originalindex umba-
siert auf das Basisjahr 2010 gemaR Preisindizes fiir die Bauwirtschaft fir das Il. Quartal 20223)

4.4.3 Herstellungswert

Die Herstellungskosten der Gebaude werden auf der Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelt. Die
Normalherstellungskosten umfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276 (Kosten im Bauwesen-Tell
1: Hochbau), die Umsatzsteuer und die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten. Darliber hinaus enthal-
ten sie weitere Angaben zu Hohen der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren zur An-
passung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts sowie
teilweise weitergehende Erlauterungen. Die Normalherstellungskosten sind in Euro pro Quadratmeter Grund-
flache angegeben und beziehen sich auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand des Jahres

2010.

Abb. 11: Ausschnitt aus den Kostenkennwerten fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhauser, Reihenhau-
ser inkl. Baunebenkosten; Quelle: https://www.zgg-bw.de/export/sites/zga/Rechtsgrundlagen-amtliche-

Grundstueckswertermittlung/Galerien/Dokumente/ImmoWertV-2021.pdf

3 https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html; Verdffentlichung des BPI fur das Il. Quartal
am 08.07.2022
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Die Einordnung der zu bewertenden Gebéaude in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der Basis der Be-
schreibung der Gebaudestandards aus Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) der ImmoWertV 2021 und bezieht

sich ebenfalls auf das Jahr 2010.

Fur das Wohnhaus ergibt sich folgende Wertung:

Standardmerkmale

Standardmerkmale

1 2 3 4 5

AuRenwande 0,30 0,70 0,00 0,00 0,00
Dach 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Fenster und AuRentliren 0,30 0,70 0,00 0,00 0,00
Innenwéande und -tiren 0,20 0,50 0,30 0,00 0,00
Deckenkonstruktion und Treppen 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
FuRbodden 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Sanitareinrichtungen 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Heizung 0,50 0,50 0,00 0,00 0,00
Sonstige technische Ausstattung 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00
Kostenkennwerte fir Gebaudeart: 790,00 875,00 1005,00 1215,00 1515,00

EUR/m?2 EUR/m?2 EUR/m?2 EUR/m?2 EUR/m?2

Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewogener Kostenkennwert:

Standardmerkmale Wagungs- Anteil am
Anteil Kostenkennwert
AuRenwande 23,00% 195,39 EUR/m?2
Dach 15,00% 131,25 EUR/m?2
Fenster und AuRentliren 11,00% 93,45 EUR/m2
Innenénde und -tiren 11,00% 98,67 EUR/m?2
Deckenkonstruktion und Treppen 11,00% 96,25 EUR/m?2
FuRbbden 5,00% 43,75 EUR/m?2
Sanitareinrichtungen 9,00% 78,75 EUR/m2
Heizung 9,00% 74,93 EUR/m?2
Sonstige technische Ausstattung 6,00% 52,50 EUR/m?2
|Ergebnisse (Gewogene Summen) 100,00% 864,93 EUR/m?2
1,00
|Ergebnisse (Gewogene Summen) 864,93 EUR/m?2

Fur das Wohnhaus ergibt sich in Anlehnung an Gebaudetyp 1.01 (freistehende Einfamilienhauser, Keller-,
Erd-, ausgebautes Dachgeschoss) bei lberwiegend einfachem Gebaudestandard ein Kostenkennwert von

864,93 €/m2.

Sachversténdig gewichtete ausstattungsbezogene NHK 2010 fir das Wohnhaus: rd. 865,00 €/m2 BGF.

Korrekturfaktoren

4.4.4

Korrekturfaktor fur Bundesland: 1,00; Korrekturfaktor fur Ortsgrof3e: 1,00

4.4.5 Zu-/Abschlage

Es wurden keine Zu- bzw. Abschlage zum Herstellungswert des Normgebaudes beriicksichtigt.
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4.4.6 Normgebaude, be-
sondere Bauteile und
Einrichtungen

Die in der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgebaudes nicht berlick-
sichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Grundlage dieser
Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten fir besondere Bauteile.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschat-
zung unter Berlcksichtigung diesbeziiglicher Abschlage. Besondere Einrichtungen, sofern nicht in den NHK
erfasst, werden einzeln erfasst und pauschal in ihrem Herstellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundlage sind
Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs-)Einrichtungen.

446.1 Besondere Bauteile

Besondere Bauteile Herstellungswert Zeitwert

(ohne BNK) (inkl. BNK)
Auf3entreppen 500,00 €
Dachgauben 3.500,00 €
Keller (in Teilbereichen) 5.000,00 €
Summe rd. 9.000,00 €

4.4.6.2 Besondere (technische)
Einrichtungen

Besondere Einrichtungen Herstellungswert Zeitwert

(ohne BNK) (inkl. BNK)

Es liegen keine Angaben vor. 0,00 €
Summe rd. 0,00 €

4.4.7 Bewegliche Gegen-
stande (Zubehor etc.)

Bewegliche Gegenstande Herstellungswert Zeitwert
etc. (ohne BNK) (inkl. BNK)

Es liegen keine Angaben vor. 0,00 €
Summe rd. 0,00 €

4.4.8 Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind in den NHK-Ansatzen enthalten.

449 Bauliche AulRenan-
lagen und sonstige
Anlagen

Im vorliegenden Bewertungsfall werden die baulichen Auf3enanlagen sachverstandig mit rd. drei Prozent des
Gebaudezeitwerts geschatzt.
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4.4.10 Gesamtnutzungs-
dauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tblicherweise genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der fir die
Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie den Modellansatzen fiir die Gesamtnutzungsdauer der
ImmoWertV Anlage 1 (zu 8§12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV). Fir das Wohnhaus wird eine Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren angesetzt.

4.4.11 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen bei ordnungsge-
mafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Diese wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage
am malfigeblichen Stichtag unter Bertcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten das Wertermittlungsobjekts, z. B. durchgefiihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder aber unterlassene Instandhaltungen kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag
ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen (8 4 ImmoWertV).

Die aktuelle ImmoWertV enthalt in Anlage 2 (zu 8§12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV) ein Modell zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen. Die Punktevergabe fir einzelne Moderni-
sierungselemente findet unter Berlicksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefiihr-
ten Modernisierungsmaflinahmen aus den einzelnen Modernisierungselementen statt. Aus den zu vergebenen
Punkten ist eine Gesamtpunktzahl zu bilden. Liegen die MaBnahmen weiter zurlick, ist zu priifen, ob nicht ein
geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeit-
gemalen Ansprichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

In vorliegender Wertermittlung wurden keine ModernisierungsmafRnahmen zum Stichtag oder zeitnah vor dem
Stichtag durchgefuhrt. Der Sachverstandige ermittelt aufgrund des vorliegenden Bau- und Unterhaltungszu-
stand und der z.T. wertermittlungstheoretisch unterstellten Modernisierungsmaf3nahmen (s. 4.4.14.1) einen
geringen Modernisierungsgrad (2 Punkte) bzw. geringe Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung.

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu ermit-
teln. Hierflr gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte:

Abb. 12: Tabelle 2: Ermittlung des Modernisierungsgrads; Quelle: https://www.zgg-bw.de/export/sites/zgg/ Rechtsgrundla-
gen-amtliche-Grundstueckswertermittiung /Galerien /Dokumente/ ImmoWertV-2021.pdf

Das Baujahr des Gebaudes ist nicht bekannt. Der Unterzeichner geht nach dem aufReren Anschein davon aus,
dass es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein Geb&ude der Baujahresklasse vor 1949 handelt. Das relative
Gebaudealter des Wohnhauses betragt daher 100 %.

Die Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer lautet:

RND = a x Alter? — b x Alter + ¢ x GND

GND



https://www.zgg-bw.de/export/sites/zgg/%20Rechtsgrundlagen-amtliche-Grundstueckswertermittlung%20/Galerien%20/Dokumente/
https://www.zgg-bw.de/export/sites/zgg/%20Rechtsgrundlagen-amtliche-Grundstueckswertermittlung%20/Galerien%20/Dokumente/
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Die Variablen a, b, ¢ sind Anlage 2, Tabelle 3 der ImmoWertV zu entnehmen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlage am Wertermittlungsstichtag betragt unter Be-
riicksichtigung des Modernisierungsgrades und des z.T. unterstellten Bau- und Unterhaltungszustandes sowie
der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der baulichen Anlage rd. 15 Jahre (das fiktive Gebaudealter be-
tragt bei einer angesetzten Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren somit 65 Jahre.)

4.4.12 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung entspricht dem Verhdltnis der Restnutzungsdauer zu Gesamtnutzungsdauer (lineare
Alterswertminderung).

4.4.13 Berticksichtigung  der
allgemeinen  Wertver-
haltnisse

Die in der ImmoWertV angegebenen Wertermittlungsverfahren zielen darauf ab, den Verkehrswert nach Mal3-
gabe der am Markt fiir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu ermitteln. Der ,vorlau-
fige Sachwert (Verfahrenswert)" ist ein herstellungskostenorientiertes Rechenergebnis, das die auf dem
Grundstiicksmarkt fir vergleichbare Objekte durchschnittlich gezahlten Kaufpreise in aller Regel nicht wider-
spiegelt. Durch die Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse in Form von Marktanpassungs-
faktoren erfolgt eine Uberpriifung der Aussagefihigkeit des Substanzwertes des Grundstiicks und der Geb&u-
de (des vorlaufigen Sachwerts), denn sie stellen das Verhéltnis zwischen dem Preis bzw. den Herstellungs-
kosten und dem Wert dar.

Gemal} § 193 BauGB sind die Aufgaben des ortlichen Gutachterausschusses wie folgt definiert: Der Gut-
achterausschuss fuhrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige zur
Wertermittlung erforderliche Daten. Diese erforderlichen Daten — sog. Marktanpassungsfaktoren - sind vom
zustandigen Gutachterausschuss aufgrund belegbarer Analysen des Marktes fiir Grundsticke mit unter-
schiedlicher Nutzung und unterschiedlichem Preisniveau nachvollziehbar und objektiv zu ermitteln. Sie sind
z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen,
orientieren sich an der Objektart und dem Gesamtpreisniveau. Sie beziehen sich in der Regel auf einen dem
Gebaudealter entsprechenden durchschnittlichen Erhaltungs- und Ausstattungszustand, der einen ordnungs-
gemafen Gebrauch fir die Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung zulasst. Die Ermittlung der Sachwertfakto-
ren erfolgt vom zustandigen Gutachterausschuss somit auf der Grundlage tatsachlicher Objektverkaufe und
entsprechender Nachberechnungen nach einem definierten Modell. Die Verwendung von diesen abgeleiteten
sog. Sachwertfaktoren bedingt eine modellkonforme Sachwertermittlung, d.h., das Sachwertmodell (und die
jeweiligen Modellparameter) ist (sind) auch der Verkehrswertermittlung zu Grunde zu legen und ggf. bei Ab-
weichungen im Einzelfall zu interpretieren.

Der Marktanpassungsfaktor/Sachwertfaktor wird vorliegend unter Bezugnahme der im Immobilienmarktbericht
2022 fur den Bereich Sudhessen verdffentlichten Sachwertfaktoren ermittelt. Bei einem Bodenrichtwertniveau
bis 50 €/m2 wird der Sachwertfaktor fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser bei vorlaufigen Sachwerten
von 100.000 € mit 1,524 (Untersuchungszeitraum 2020 bis 2021) ermittelt.

Unter Beriicksichtigung der dieser Wertermittlung zugrundeliegenden wertermittlungsrelevanten Grundstiicks-
besonderheiten, u.a. des (z.T. unterstellten) baulichen Zustands und Gebaudestandards, des Bodenrichtwertni-
veaus bzw. der Lage wird der Sachwertfaktor sachverstandig modifiziert mit 1,50 angesetzt. Er ergibt sich auch
aus der Analyse und Recherche des Sachverstandigen zu vergleichbaren Objekten im Odenwaldkreis.

4Vgl. S. 111, 112; Immobilienmarktbericht 2022. Daten des Immobilienmarkts Siidhessen ohne die Stadte Darmstadt und
Offenbach. Heppenheim. Marz 2022
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4.4.14 Besondere objektspe-
zifische Grundstlicks-
merkmale

4.4.14.1 Kosten flr
Bauschaden etc.

Zusammenstellung Gesamtpreis €
€

Disponible Bauméangel/Bauschaden etc.

Zwischensumme 1 (brutto) -

[Zwischensumme 2 (brutto) | -

Nicht disponible Bauméangel/Bauschaden etc.

Auf3en:

z.T. Fassade stark schadhaft 8.000,00

z.T. Dacheindeckung u. Dachanschlisse schadhaft/lberaltert 3.000,00

z.T. Holzwerk schadhatft 1.000,00

z.T. Fenster und Eingangstiren schadhaft/iberholungsbediirftig 3.000,00
[Zwischensumme 3 (brutto) 15.000,00
[zZwischensumme 4 (Zischensummen 2 u. 3) | 15.000,00 |
Baunebenkosten (19%) 2.850,00
[Zwischensumme 4 (Zischensummen 2 u. 3) | 17.850,00 |
Sonstiges/Faktor 1,00
Summe 17.850,00
Summe rd. 18.000,00

4.4.15 Sicherheitsabschlag

Das Wohnhaus konnte vom Sachverstandigen am Ortstermin nur von auf3en in Augenschein genommen wer-
den. Daher wird in vorliegender Wertermittlung ein pauschaler Sicherheitsabschlag von rd. 10 Prozent am
marktangepassten vorlaufigen Sachwert vorgenommen, um Unsicherheiten bezuglich der tatséchlichen Aus-
stattung, des baulichen Zustandes etc. wertméaRig zu wirdigen/beriicksichtigen. Dieser Abschlag kann natur-
gemal nur grob Uberschlagig sein. Abweichungen in kleinerem oder gréRerem Umfang sind daher moglich.
Eine Gewahrleistung fur die Auskdmmlichkeit/Angemessenheit des im Gutachten angesetzten (Sicherheits-
)Wertabschlags wird daher ausdriicklich nicht tbernommen.
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4.5 Sachwertberechnung
Gebéaude Wohngebaude
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) m? 108,00
Baupreisindex (BPI) 163,40
Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010) 865,00 €
¢ (NHK) Regionalfaktor 1,00
¢ (NHK) Ortsfaktor 1,00
o ortliche NHK am WST (€/m2 BGF) 1.413,41 €
Herstellungswert
o Normgebé&ude 152.648,28 €
e Zuschlag 0,00 €
o Besondere Bauteile 0,00 €
o Besondere Einrichtungen 0,00 €
Herstellungswert (inkl. BNK) 152.648,28 €
Alterswertminderung linear
¢ Gesamt-(GND) (Jahre) 80
o (fiktives) Geb&audealter (Jahre) 65
¢ prozentual 81,3%
¢ Betrag 124.103,05 €
Zeitwert (inkl. BNK)
o Gebaude (bzw. Normgebaude) 28.545,23 €
o Besondere Bauteile 9.000,00 €
¢ Besondere Einrichtungen 0,00 €
Zeitwert (inkl. BNK) 37.545,23 €

Gebaudezeitwerte insgesamt

Zeitwert der AuBenanlagen

37.545,23 €

+ 1.126,36 €

Zeitwert der Gebaude und AuRenanlagen = 38.671,59 €
Bodenwert + 21.900,00 €
vorlaufiger Verfahrenswert = 60.571,59 €
Marktanpassung/Sachwertfaktor X 1,50
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert = 90.857,38 €
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert rd. 90.900,00 €
Bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale (Bauschaden etc.) - 18.000,00 €
Sicherheitsabschlag, da nur AuRenbesichtigung - 9.090,00 €
Verfahrenswert/Sachwert des Grundstlicks = 63.767,38 €

Verfahrenswert/Sachwert des Grundstiicks rd.

= 64.000,00 €
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4.6 Verfahrensergebnis

4.6.1 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fur die Wahl des in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-
verfahrens. Im Anhang dieses Gutachtens befinden sich Erlauterungen zu den einzelnen Wertermittlungsver-
fahren, die darstellen, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d.h. verfahrensméafRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiilhren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswertes. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermitt-
lung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

b) von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

Diese Wertermittlungsparameter standen fur die Wertermittlung in guter Qualitat zur Verfigung.

4.6.2 Verfahrensergebnis

Der Verfahrenswert (Sachwert) des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstlicks Siefertsweg 8 in 64760
Oberzent betragt zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 29.09.2022 rd. 64.000,00 €.

4.7 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick

eingetragen unter Ifd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Falken-GesaR Blatt Nr. 640 Flur 54,
Flurstiick 48/9, Hof- und Gebéude, Groflze 591 m?

Siefertsweg 8 in 64760 Oberzent

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 29.09.2022 mit

64.000,00 €

in Worten: vierundsechzigtausend Euro

geschatzt.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten sepa-
riert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

05.12.2022

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5 ANHANG

5.1 Verzeichnis des An-
hangs
5.2 Lageplan
5.3 Rechtsgrundlagen
5.4 Grundlagen der Geb&audebeschreibung

55 Erlauterung der Wertermittlungsverfahren
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5.2 Lageplan

Abb. 13: Auszug aus dem Liegenschaftskataster; Roteintragung d.d. SV: Flst. 48/9
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5.3 Rechtsgrundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017. (Letzte Anderung durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.Januar; letzte Anderung vom
19.03.2020
BewG: Bewertungs-Gesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991, zuletzt geandert durch

Artikel 30 des Gesetzes vom 21. Dezember 2020
HBO: Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018, zuletzt geandert durch Gesetz vom 3. Juni 2020

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021

SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September
2012

EW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. Novem-
ber 2015

VW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in
der Fassung vom 20. Méarz 2014

BRW-RL: Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11. Januar 2011

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeu-

gung in Gebduden (Geb&audeenergiegesetz — GEG) vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728); in Kraft getre-
ten am 1.11.2020

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 1. Januar 1900; (Art. 1 EGZVG);
letzte Anderung vom 1. Dezember 2020; (Art. 18 G vom 16. Oktober 2020)

Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlicksichtigung der ImmowertV. 9. aktuali-
sierte Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéln 2020

Réssler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten: Eine umfassende Darstellung der Rechtsgrundlagen
und praktischen Mdglichkeiten einer zeitgeméassen Verkehrswertermittlung. 8. aktualisierte Auflage. Luchterhand. Miinchen
2004

Kréll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassend Uberarbeitete und
erweiterte Auflage 2015. Werner Verlag. Koln 2015

Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fir Immobilienbewertung des Landes Hessen (ZGGH) (Hrsg.):
Immobilienmarktbericht des Landes Hessen 2022. Zahlen, Daten, Fakten der Gutachterausschiisse in Hessen fir das Be-
richtsjahr 2021. Wiesbaden Juli 2022

Gutachterausschusses fur Immobilienwerte fir den Bereich der Landkreise BergstralRe, Darmstadt-Dieburg, GrofR3-
Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises (Hrsg.): Immobilienmarktbericht 2022. Daten des Immobilienmarkts Sid-
hessen ohne die Stadte Darmstadt und Offenbach. Heppenheim. Mérz 2022
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5.4 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

Grundlagen fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen des unterzeichnenden Sachverstandigen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittiung kdnnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte berticksichtigt
werden, die bei aulRerer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Auskinften, auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstorungsfrei und offensicht-
lich erkennbar sind.

Unter Berlicksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

« die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, statischen Belangen noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht,

« es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz
oder Mauerwerk) bzw. Rohrfraf3 statt,

« die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd, etc.)
untersucht,

« es fanden keine Untersuchungen zur Dampf- und Winddichtigkeit der baulichen Anlagen oder deren bau
physikalischen Sachverhalte (z.B. Warmedadmmung) statt.

Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht geprift; ihr funktionsfahiger Zu-
stand wird unterstellt.

Es wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen durch die darge-
stellten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits durch die aul3ere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fiir eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

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

Die Grundstiicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.
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5.5 Erlauterungen der Wer-
termittlungsverfahren

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwert-
verfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (86 ImmoWertV). Sie sind nach der Art des Wertermitt-
lungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten zu
wahlen. Die Wahl ist zu begriinden. Bei den genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmagig die allgemei-
nen Verhaltnisse und die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen. Die Wer-
termittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrensschritte

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswertes
2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswertes
3. Ermittlung des Verfahrenswertes

55.1 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren gilt als prazise Methode zur Wertermittlung von Grundstiicken und (selbst genutz-
ten) Immobilien. Da es auf konkreten Werten getatigter Kaufe basiert, bildet es das Marktgeschehen besonders
gut ab. Zur Anwendung dieses Verfahrens sind Angaben und abgeleitete Werte der zustandigen Gutachteraus-
schiusse evident. I. S. d. § 25 ImmoWertV wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen, insbesondere bei bebauten Grund-
stlicken, ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor i. S. d. § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermitt-
lung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert i. S. d. 8 26 Absatz 2 heranangezogen werden.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicke heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeit-
punkten verkauft wurden (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag
stehen. Die Kaufpreise sind zu prufen und bei Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen (8 9). Der vorlaufige Vergleichswert kann auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer aus-
reichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Ver-
gleichsfaktors oder Bodenrichtwert mit der entsprechenden BezugsgroRe des Wertermittlungsobjekts ermittelt
werden. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert unter Berlck-
sichtigung vorhandener besondere Objektspezifische Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das direkte Vergleichswertverfahren
bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise. Das indirekte Vergleichswertverfahren wird mangels direkter Ver-
gleichspreise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefiihrt. Zusétzlich kann der Sachverstandige
eigene Datensammlungen, Marktberichte, Fachzeitschriften, kommerzielle Datenbanken etc. nutzen. Es werden
hieraus Vergleichsgruppen zusammengestellt, die der zu bewertenden Immobilie besonders ahneln und indivi-
duelle Anpassungen vorgenommen.

5.5.2 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren findet Uberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein- und Zweifamilienh&u-
sern Anwendung. Dafiir maRRgebliche Grundséatze finden sich in 835-39 der ImmoWertV. Die Beurteilung beim
Sachwertverfahren stellt auf den Herstellungskosten des zu bewertenden Gebaudes ab. Das Sachwertverfah-
ren blickt in die Vergangenheit zurlick und ermittelt, was es heute kosten wiirde das Gebaude herzustellen.
Dabei ist zu berlcksichtigen, in welchem Umfang sich diese Herstellungskosten um das Gebaudealter sowie
aufgrund eventueller Baumangel und Bauschaden verringern. Auf den wirtschaftlichen Ertrag des Gebaudes
kommt es bei diesem Verfahren nicht an.

Der Verkehrswert des Grundstiicks wird aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonsti-
gen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Er ergibt sich aus der Summe des vorlaufigen Sachwerts der
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baulichen Anlagen i. S. d. § 36, den vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen
i. S. d. 8 37 und dem nach den 88 40 - 43 zu ermittelnden Bodenwert.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des vorlaufigen
Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwert-Faktor im i. S. d. § 39 und ggf. zusatzlich einer
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage. Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem
marktangepassten vorlaufigen Sachwert unter Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

5.5.3 Ertragswertverfahren

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV beschrieben. Die Ermittlung
des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig marktiblichen erzielbaren Ertragen (Mieten und Pachten) aus dem
Grundstiick. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fiir den (Ertrags)Wert des
Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen,
die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirt-
schaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reiner-
trag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. Hierbei
ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund und
Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und sonstigen
Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundséatzlich als unvergénglich (bzw. unzerstdrbar).
Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auf3enanlagen zu ermitteln. Der auf den Grund und
Boden entfallende Reinertragsanteil wird als angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts, durch Multipli-
kation des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz, bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.) Der auf bauliche und sonstige Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt
sich als Differenz “(Gesamt) Reinertrag des Grundstiicks” abziiglich “Reinertragsanteil des Grundes und Bo-
dens”.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von “Bo-
denwert” und “Wert der baulichen und sonstigen Anlagen” zusammen. Ggf. bestehende Grundstiicksbesonder-
heiten - besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale-, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertrags-
werts nicht beriicksichtigt wurden sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert
sachgeman zu bertcksichtigen.

554 Bodenwertermittlung
und Bodenrichtwert

Nach der ImmoWertV § 14 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 und 25
zu ermitteln. Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Boden-
wertermittlung herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert (8 196 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB)) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fur eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ih-
ren Grundstiicksmerkmalen (816 ImmoWertV), insbesondere nach Art und Mal3 der Nutzbarkeit, Bauweise,
GrundstiicksgroRe, Bodenglite etc. weitgehend ubereinstimmen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundsttick)
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6 FOTOS

Foto 1 des SV: Ansicht von Siuiden

Foto 2 des SV: Ansicht von Norden
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Foto 3des SV:  Ansicht von Osten, von der Stral3e Siefertsweg

Foto 4 des SV: Sitzplatz/Terrasse




Seite 39 von 39 SV A. Nasedy Amtsgericht Michelstadt; AZ: 21 K 13/22
VWG Einfamilienhaus, Siefertsweg 8, 64760 Oberzent

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 29.09.2022

Foto 5 des SV: Kellerzugang (Ostfassade)

Foto 6 des SV: Nachbarschaftsbebauung; Siefertsweg




