AISIS Architekten & Sachverstandige - Sakkaki & Sebastiani - PartGmbB A/S/S Architekten & Sachverstandige
Hamburger Allee 26-28 - 60486 Frankfurt a.M. Sakkaki & Sebastiani — PartGmbB
Hamburger Allee 26-28

60486 Frankfurt am Main
Amtsgericht Michelstadt

Erbacher Stralle 47

64720 Michelstadt
Datum: 10.12.2025
Az. des Gerichtes: 21 K 21/25
Unser Zeichen: Gu-101225970

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fUr das mit einem
Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick
in 64385 Reichelsheim, Gumpener Strale 9

T

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 02.12.2025 ermittelt mit rd.
237.000 €

in Worten: zweihundertsiebenunddreiBigtausend Euro

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 50 Seiten inkl. 4 Anlagen mit insgesamt 12 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.



A/S/S Architekten und Sachverstandige Hamburger Allee 26-28 60486 Frankfurt am Main

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 Allgemeine ANGAben ... ———————— 4
1.1 Angaben zum Bewertungsobhjekt ... 4
1.2 Angaben zum Auftrag und zur AuftragsabwiCKIUNG ........c..oviiiiiiiiiii e 4
1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers...........ccoccvviiiiieiiiiiciiiiecce e, 6
2 Grund- und BodenbesChreibung........ccccviiicccciiiiiii e 7
21 = To = T PP PRP PSR 7
211 (€101 LY =101 g1 [T = o = PP PRRRR 7
21.2 KIEINFAUMIGE LAGE ......eeeiiieiiie ittt e e e s be e e s aabb e e s eabre e e e eanee 7
2.2 L TCE =1 0] o B oy o o PSPPSR 8
23 ErschlieBung, Baugrund €1C. .........couiuiiiiiiiiiii e 8
24 Privatrechtliche SHUAtioN ... ... e e e e e e 9
2.5 Offentlich-rechtliche SItUALION .............cc.ouiiiieieieeeeeee ettt 9
251 Baulasten und DenKmalSCRULZ ........... it e e e 9
252 BauplanuUNgSIECht ... 9
253 BauOrdnUNGSIECNT.... ..ot 10
2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation .................cccc o, 10
2.7 Hinweise zu den durchgeflihrten Erhebungen...............oviiiiii i 10
2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation.............ccooiiiiiiiii e 10
3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen ........cccccovicccccememeninnscccsseeese e sseee e e essnens 1
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung ............oooiiiiiiiii e 11
3.2 B A=) =Yg 11T ] =T 1 USRS 11
3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuRBENANSICHL ..........uviiiiiii e 11
3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung ............ooooiiiiii e 12
3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) ........ccccccoiiiiiiiiiieeciiccciiiee. 12
3.24 Allgemeine technische Gebaudeausstattung ... 13
3.25 Raumausstattungen und Ausbauzustand...................cc 13
3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung............cooiii e 13
3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes............cccccooiiiiiiiiiiiiiiieec e 13
3.3 NEbENGEDAUAE..........co 14
3.4 F U] =T F= o] F=To 1= o PP PP PSP 14
4 Ermittlung des VerkehrsWerts ...........uuuiiiiiiiiiiiiiniiisssss s s ssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnne 15
4.1 (€140 g0 L3 (0Tt T F= (=] o 15
4.2 Verfahrenswahl mit BegrinduNg..........cocuuiiiiiiii e e e e e e e 15
421 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen ..........ccccccvvvvvivevevieeeennnee. 15
4211 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren .............ccoooiiiii e 15
421.2 Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren................cccocccvieeeieiinennee, 15
4213 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung ..o 16
4214 Bewertung des bebauten GesamtgrundStUCKS...........ccoccuiiiiiiieeii i 16
4.3 BodenwerterMittlUNg .......cooiiiiii e 18
4.3.1 Erlduterungen zur BodenrichtwertanpasSUuNG..........cueiiiiiiiie i 18
4.4 S F= ol a1V o (=15 0011 41U ] o PSRRI 19
441 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung ..........c.cccceeeiiiiinine e 19
442 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe.........ccccccoooviiiiiieneeen, 19
443 SaChWEIDEIECRNUNG ......eiiie et e e 22
444 Erlduterung zur SachwertbereChnUNG .........coooiiiiiiiiii e 23
4.5 Ertragswertermittiung ..........cooo oo 29
4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung ............cccoceeiiiiiiiniieneeee 29

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache Gumpener Str. 9, 64385 Reichelsheim Seite 2 von 50



A/S/S Architekten und Sachverstandige Hamburger Allee 26-28 60486 Frankfurt am Main

452
453
454
4.6

5

5.1
5.2

6

Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe ..........cccocoeiiiiinnn 29
ErtragswertbereChNUNG.........coo oo 32
Erlduterung zur ErtragswertbereChnung ... 33
VEIKENISWETT ...t ettt e e e e e e bbb et e e e e e e e anb e e e e e e e e e e annneeee 35
Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur...........cccociiiniiimminniii e, 37
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung ..............ccc o, 37
Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten ............ccccoieiiii i, 37
Verzeichnis der ANlagen ... 38

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache Gumpener Str. 9, 64385 Reichelsheim Seite 3 von 50



A/S/S Architekten und Sachverstandige

Hamburger Allee 26-28 60486 Frankfurt am Main

Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlck, bebaut mit einem Zweifamilienhaus

Hinweis: Gemal Auskunft des Eigentiimers sind drei Wohnun-
gen in den Geschossen 1.0G, DG und Spitzboden vorhanden.
Es ist jedoch unklar, ob die Wohnung im Spitzboden als solche
genehmigt ist, bzw. im Hinblick auf die Anforderungen der HBO
an Wohnraumqualitédt genehmigungsféhig ist. Im Rahmen die-
ser Wertermittlung wird daher von einem Zweifamilienhaus mit
einem zusatzlich zu Wohnzwecken ausgebauten Spitzboden
ausgegangen.

Gumpener Stralte 9
64385 Reichelsheim

Grundbuch von Laudenau, Blatt 237, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Laudenau, Flur 1, Flurstiick 593 (681 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

Gemal Beweisbeschluss des Amtsgerichts Michelstadt soll
durch ein schriftliches Sachverstandigengutachten der Ver-
kehrswert des Beschlagnahmeobjektes geschatzt werden.

02.12.2025
02.12.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 02.12.2025 wurden die Prozessparteien
durch Schreiben fristgerecht eingeladen.

Einer Innenbesichtigung wurde vom Eigentiimer nicht zuge-
stimmt. Es fand am 02.12.2025 lediglich eine Aufienbesichti-
gung statt. Nicht eingesehen werden konnte in diesem Zusam-
menhang die norddstliche Gebaudeseite. Da somit der bauliche
Zustand des Gebaudes lediglich auf Grundlage des aulleren
Gesamteindrucks sowie auf Grundlage der vorliegenden Akten-
lage eingeschatzt werden kann, besteht diesbezulglich ein Risi-
ko, dass ggf. vorhandene Bauschaden oder ein Uberdurch-
schnittlich hoher Instandhaltungs- und Modernisierungsstau
nicht festgestellt werden kénnen. Der ermittelte Verkehrswert
wurde daher um einen angemessenen Risikoabschlag gemin-
dert.

der unterzeichnende Sachverstandige

Aus Datenschutzgriinden kénnen zum Eigentumer keine
Angaben gemacht werden

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache

Gumpener Str. 9, 64385 Reichelsheim Seite 4 von 50
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Vom Amtsgericht wurden folgende Auskinfte und Unterlagen
zur Verfigung gestellt

- Grundbuchauszug

- nicht amtlicher Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flur-
karte) im Mafstab ca. 1:1000

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Vom Eigentiimer wurden telefonisch folgende Auskinfte erteilt:
- Grobe Informationen zu der Raumaufteilung innerhalb des
Gebdaudes

- Informationen zum Ursprungsbaujahr sowie zur Aufstockung
des Gebdudes

- Grobe Informationen zum Geb&udestandard (z.B. zur OI-
Zentral Heizung)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

- Bauakte, u.a. mit Bauplanen und Baubeschreibung.

Hinweis: Es erfolgte eine Bauakteneinsicht in den Rdumlichkei-
ten der Stadtverwaltung Reichelsheim. Die dort vorliegenden
Bauakten spiegeln nicht den aktuellen baulichen Zustand des
Bewertungsgegenstandes wider und beziehen sich auf eine
Baugenehmigung aus 1977 mit dem Tenor “Abbruch des
Schuppens, Erweiterung des Wohnhauses und Errichtung einer
Fertiggarage”

-Uberschlagige BGF- und Wohnflachenberechnung auf Grund-
lage der vorhandenen Bauakte

- Informationen zum Altlastenkataster

- Informationen zur Darstellung im Flachennutzungsplan

- Informationen zu Festsetzungen im Bebauungsplan

- Informationen zur Innenbereichssatzung

- Informationen zur Erhaltungs- und Gestaltungssatzung

- Informationen zur Verfligungs- und Veranderungssperre

- Informationen zum Bodenrichtwert

- Informationen zum Denkmalschutz

- Auskinfte bzgl. aktueller Mietpreise

- Information Uber ErschlieSungsbeitrage

- Informationen lber baubehérdliche Beschrankungen oder
Beanstandungen

- Marktrelevante Daten fiir die jeweiligen Bewertungsmethoden
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

- Einer Innenbesichtigung wurde vom Eigentiimer nicht zugestimmt. Es fand am 02.12.2025 lediglich
eine Aullenbesichtigung statt. Da somit der bauliche Zustand des Gebaudes lediglich auf Grundla-
ge des auleren Gesamteindrucks sowie auf Grundlage der vorliegenden Aktenlage eingeschatzt
werden kann, besteht diesbeziiglich ein Risiko, dass ggf. vorhandene Bauschaden oder ein iber-
durchschnittlich hoher Instandhaltungs- und Modernisierungsstau nicht festgestellt werden kénnen.
Der ermittelte Verkehrswert wurde daher um einen angemessenen Risikoabschlag gemindert.

- Die vorliegenden Bauakten spiegeln nicht den aktuellen baulichen Zustand des Bewertungsgegen-
standes wider und beziehen sich auf eine Baugenehmigung aus 1977 mit dem Tenor “Abbruch des
Schuppens, Erweiterung des Wohnhauses und Errichtung einer Fertiggarage”. Im Rahmen der Au-
Renbegehung wurde festgestellt, dass das Gebaude ca. 6,8 Meter kirzer als in den Bauzeichnun-
gen ist und zudem Uber ein zusatzliches Dachgeschoss mit Spitzboden verfligt. Gemal Auskunft
des Eigentiimers erfolgte die Aufstockung ca. 1992. Die Grundrisse des Erdgeschosses sowie des
1. Obergeschosses aus der Bauakte (Anlage dieses Gutachtens) wurden dem Eigentlimer fiir einen
Abgleich mit dem Bestand zugemailt. Demnach stimmen die Grundrisse ohne die vorderen ca. 6,8
Meter Uberwiegend mit dem Bestand Uberein. Im Zusammenhang mit dem Dachgeschoss handelt
es sich gemal Auskunft des Eigentiimers um eine Grundrissaufteilung analog dem 1. Oberge-
schoss. (abzuglich vorhandener Dachschragen) Weiterhin ist der Spitzboden gemaf Auskunft des
Eigentimers ausgebaut. Es liegen jedoch keine Unterlagen Uber eine bauordnungsrechtliche Ge-
nehmigung vor und es konnte nicht Uberprift werden, ob der Spitzboden den Anforderungen der
hessischen Bauordnung (HBO) an Wohnraumqualitat (u.a. ausreichende Belichtungsverhaltnisse,
ausreichende Raumhohen etc.) gentigt. Im Rahmen der Sachwertermittiung wurde der Spitzboden
daher mit einem pauschalen Ausbauzuschlag bertcksichtigt. Im Rahmen der Ertragswertermittiung
wurde mit einem angemessenen Mietzins flr die Flache kalkuliert.

- Die auf dem Dach installierte Photovoltaikanlage befindet sich gemaR Auskunft des Eigentiimers
nicht in seinem Eigentum, sondern wurde von diesem gemietet. Monetar erfolgt daher bezogen auf
den Verkehrswert keine Berucksichtigung.

- Die auf der Flurkarte dargestellten Garagen im Studosten des Grundstlcks existieren nicht

- Uberschlagige BGF- und Wohnflachenberechnung auf Grundlage der vorhandenen Bauakte

- Bauauflagen oder baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

- Die Prasenz von Hausschwamm kann nicht eingeschatzt werden, da keine Innenbesichtigung statt-
gefunden hat.

- Ein Hausverwalter existiert fiir das Gebaude vermutlich nicht. Es liegen diesbezlglich aber keine In-
formationen vor.

- Ein Mietverhaltnis besteht gemafl Auskunft des Eigentimers nicht, das Gebadude wird im 1. OG
vom Eigenttimer selber bewohnt. Dachgeschoss und Spitzboden sind nicht bewohnt. Im EG befin-
den sich Nutzflachen (Lagerrdume, Heizraum, Oltank, Garage etc.)

- Es liegen keine Informationen Uber einen ggf. bestehenden Gewerbebetrieb vor. Gemal Auskunft
des Eigentiimers wurde vom Vorbesitzer im EG ein kleiner Friseursalon betrieben, welcher aber ak-
tuell nicht mehr besteht.

- Ob Wertrelevante Maschinen- und Betriebseinrichtungen vorhanden sind kann nicht eingeschatzt
werden, da keine Innenbesichtigung stattgefunden hat.

- Es liegt dem Sachverstandigen kein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der Energieein-
sparverordnung vor.

- Gemal Auskunft des RP Darmstadt bestehen fur das Bewertungsgrundstlck keine Eintragungen
im Altlastenkataster (Altstandort)
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Hessen
Odenwaldkreis

Reichelsheim (ca. 8.300 Einwohner);
Ortsteil Laudenau (ca. 350 Einwohner)

Reichelsheim (Odenwald) ist eine Gemeinde im siidhessischen
Odenwaldkreis und liegt im mittleren Odenwald in 200 bis 538
Meter Héhe inmitten des Geo-Naturpark Bergstrafie-Odenwald.
Es grenzt im Norden an die Gemeinden Frankisch-Crumbach,
Brensbach und Brombachtal, im Osten an die Stadt Michelstadt
und die Gemeinde Mossautal (alle im Odenwaldkreis), im Su-
den an die Gemeinde Furth und im Westen an die Stadt Linden-
fels (beide Landkreis Bergstrale).

nachstgelegene gréRere Stadte:
Michelstadt, Bensheim, Darmstadt (ca. 20 km bis 35 km ent-
fernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 75 km entfernt)

Bundesstrallen:
Durch den Ortsteil Reichelsheim verlaufen die Bundesstrallen
38 und 47 auf einer gemeinsamen Trasse.

Autobahnzufahrt:

Der Odenwald ist der einzige hessische Landkreis ohne direkte
Autobahnanbindung. Die nachstgelegene Autobahnanschluss-
stelle ist die A5 bei Bensheim (ca. 20 km entfernt)

Bahnhof:

Die Bahnstrecke Reinheim-Reichelsheim ist abgebaut. Busver-
bindungen nach Bensheim, Firth i. Odw., Reinheim und Mi-
chelstadt schaffen Anschluss ans 6ffentliche Schienennetz
(Bahnstrecke Frankfurt am Main-Heidelberg, Weschnitztalbahn
und Odenwaldbahn).

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 60 km entfernt)

Der Bewertungsgegenstand befindet sich am sudlichen Orts-
rand von Laudenau. Die Entfernung zum Stadtzentrum Rei-
chelsheim betragt ca. 4 km. Pragend fiir Laudenau ist die nicht
klassifizierte UberlandstraRe von Klein-Gumpen nach Freiheit-
Laudenau entlang derer sich die wenigen Gebaude von Lau-
denau reihen. Nordéstlich des Grundstlicks verlauft angrenzend
der Laudenauer Bach

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
StrafRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Geschafte des taglichen Bedarfs: In Reichelsheim (ca. 4 km
entfernt)

Schulen und Arzte: in Reichelsheim befindet sich eine Grund-
schule sowie eine weiterflinrende Schule. Das Angebot an Arz-
ten in Reichelsheim ist nur sehr eingeschrankt vorhanden.

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle): Laudenau ist ledig-
lich Gber die Buslinie 15 an den OPNV angeschlossen. Die
Bushaltestelle befindet sich unmittelbar angrenzend an das
Grundstuck.

Verwaltung (Stadtverwaltung): Die Gemeindeverwaltung von
Reichelsheim befindet sich in der BismarckstralRe 43, 64385
Reichelsheim (ca. 4 km entfernt)

einfache Wohnlage in sehr landlich gepragter Umgebung.

ausschlieBlich wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, 1-2geschossige Bauweise (plus Dachgeschoss)

normal (durch Stral’enverkehr)

eben

Grundstiicksgrof3e:
insgesamt 681 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform

nicht klassifizierte UberlandstraRe;
Stralle mit regem Durchgangsverkehr

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

Es liegen diesbezlglich keine Informationen vor. Es wird nach
Augenschein von gangigen Anschlissen an elektrischen Strom,
Wasser, Kanalanschluss; Fernsehkabelanschluss sowie Tele-
fonanschluss ausgegangen

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

Es wird ein normal tragfahiger Baugrund vermutet, keine
augenscheinlichen Grundwasserschaden

Hinweis: Das Gebaude grenzt an der nordéstlichen Seite unmit-
telbar an den Laudenauer Bach an. Potenziell besteht somit die
Gefahr von Uberschwemmungen durch den Bachlauf.

Gemal schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums Darm-
stadt ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als
Verdachtsflache aufgefiihrt.

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache

Gumpener Str. 9, 64385 Reichelsheim
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Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schéadlicher Bodenveranderungen liegen nicht vor.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellit.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Lau-
denau, Blatt 237 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutieren-
de Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Ver-
merk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausge-
gangen, dass das Bewertungsobijekt in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigenden)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen wurden
nicht weiter recherchiert. Diesbezliglich werden auftragsgemaf
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulasten-
verzeichnis vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobijekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

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

Innenbereichssatzung: es besteht keine Innenbereichssatzung
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: es besteht keine Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
Verfligungs- und Veranderungssperre: es besteht keine Verfliigungs- und Veranderungssperre

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache Gumpener Str. 9, 64385 Reichelsheim Seite 9 von 50
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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 Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemaf nicht gepruft.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Bei-
tragen mafigebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist bezuglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden sowohl schriftlich als
auch mundlich eingeholt.

Es wird dennoch empfohlen, vor einer vermégensmagigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befindet sich insgesamt 1 (nutzbarer) Garagenplatz im EG des Gebaudes.
Das Objekt ist im gemal Auskunft des Eigentiimers im 1.0G eigengenutzt sonst leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

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

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde nicht gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausge-
tauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die
obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG geddammt werden mussen.

3.2 Zweifamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweifamilienhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig plus ausgebautes Dachgeschoss plus ausge-
bauten Spitzboden (Angaben gemaf Eigentiimer);
nicht unterkellert

Baujahr: gemal Auskunft Eigentimer:
Ursprungsgebaude aus 1968 und Aufstockung im Jahr 1992.
Erweiterung des Wohnhauses gem. Bauakte im Dez. 1977

Modernisierung: Gemal Auskunft des Eigentimers wurde das Gebaude von ihm
im Jahr 2016 gekauft und seit diesem Zeitpunkt nicht wesentlich
modernisiert. In dem von ihm bewohnten 1.0G sei der bauliche
Zustand noch in Ordnung, fur eine Vermietung des Dachge-
schosses sowie des Spitzbodens seien jedoch zusétzliche In-
vestitionen notwendig.

Insgesamt wird ein Modernisierungsstau unterstellt, welcher im
Rahmen des Sicherheitsabschlages fiir die nicht erfolgte Innen-
besichtigung bertcksichtigt wurde.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor.
Eine Aulienwanddammung besteht nicht

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

Erweiterungsmadglichkeiten: es wurden diesbezlglich keine weiteren Untersuchungen ange-
stellt.
Aufdenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss: (gemaf vorliegender Bauakte)
diverse Keller- und Lagerraume, Heizungsraum, zwei Treppenhauser, drei Garage von denen nur eine als
solche genutzt werden kann.

1. Obergeschoss: (gemaR vorliegender Bauakte)

Wohnung bestehend aus:

zwei Fluren, zwei Abstellrdumen, Wohnzimmer, Bad, Kiiche, Gastezimmer, Schlafzimmer, Loggia, Wasche-
raum, Balkon

Dachgeschoss: (gemal Auskunft Eigentiimer dhnlich der Wohnung im 1.0G)

Wohnung bestehend aus:

zwei Fluren, zwei Abstellraumen, Wohnzimmer, Bad, Kiiche, Gastezimmer, Schlafzimmer, Wascheraum,
Balkon

Spitzboden: (gemaR Auskunft Eigentimer)
zu wohnzwecken ausgebauter Spitzboden mit unbekannter Raumaufteilung

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: es liegen diesbezuiglich keine Informationen vor.
Keller: Das Gebaude ist gemal vorliegender Bauakte sowie gemaf

Auskunft des Eigentiimers nicht unterkellert.
Umfassungswande: es liegen diesbeziglich keine Informationen vor.

Es wird ein einschaliges Mauerwerk ohne zusétzliche Warme-

dammung unterstellt.

Innenwande: es liegen diesbezlglich keine Informationen vor.

Geschossdecken: es liegen diesbezliglich keine Informationen vor.
Aufgrund des Baujahrs werden Stahlbeton Decken unterstellit.

Treppen: es liegen diesbezuiglich keine Informationen vor.

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
vernachlassigt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz, Tréger aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Ldftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

es liegen diesbezliglich keine Informationen vor.

Es wird eine einfache Ausstattung unterstellt wie folgt:
je Raum ein Lichtauslass;

je Raum ein bis zwei Steckdosen

Gemal Auskunft des Eigentimers:

Zentralheizung als Pumpenheizung, mit flissigen Brennstoffen
(On

Es handelt es sich um eine &ltere Ol-Heizung, (ca. 25 Jahre alt)
bei der vor ca. 3-4 Jahren die Steuerung erneuert werden
musste. Es wird aktuell eine defekte Pumpe vermutet, da die
Beheizung der Wohnungen im DG und Spitzboden nicht még-
lich ist.

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Da keine Innenbesichtigung stattgefunden hat und weiterfihrende Informationen nicht vorliegen, kann zu
den Raumausstattungen sowie dem Ausbauzustand keine Aussage getatigt werden. Auf eine nachfolgende

Beschreibung wird daher verzichtet.

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

nach aulRerem Augenschein keine ersichtlich

Eine Einschatzung ist nicht mdglich, da keine Innenbesichti-
gung stattgefunden hat.

Augenscheinlich sind Fenster in ausreichender Anzahl und
Grolte vorhanden. Insgesamt werden die Belichtungsverhalt-
nisse als befriedigend eingeschatzt.

Das Dachgeschoss sowie der Spitzboden verfiigen iber keine
Gauben. Es wurde nicht Gberprift, ob die Anforderungen der
hessischen Bauordnung (HBO) an Wohnraumqualitat (u.a. aus-
reichende Belichtungsverhaltnisse) eingehalten werden.
Bodentiefe Fenstertiiren sind nur in den Zimmern mit Balkon
oder Loggia vorhanden.

zwei Balkone im 1. OG und DG ohne Gelander Stabe

unvollstandige Einfriedung zur StraBenseite

gemaR Auskunft des Eigentlimers ist eine tberalterte Ol-
Heizung vorhanden

vorhandene Holzfenster nach Augenschein lberaltert
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Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist nach duRerem Augenschein ausrei-
chend.
Es wird ein Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungs-
bedarf unterstellt.

3.3 Nebengebaude

Keine

3.4 AuBenanlagen

Die AuRenanlagen befinden sich in ungepflegtem Zustand und bestehen Giberwiegend aus Rasenflachen
mit Hecken und Baumbewuchs.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in 64385 Rei-
chelsheim, Gumpener Stralte 9 zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Laudenau 237 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Laudenau 1 593 681 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhéltnis-
se zu erzielen wére.*”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundsttcks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
grundsatzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bertiicksichtigung der im gewodhnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstlicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.
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4.2.1.3 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert
der Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundsttick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergédnzend zu den Vergleichskauf-
preisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den ortlichen Verhaltnissen,

e derLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachter-
ausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den
Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstuicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und
Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstliicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wer-
termittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstlicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Boden-
richtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Ver-
gleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezliglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo-
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdéffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner rela-
tiven Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitadt Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemei-
nen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewer-
tungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt
.Bodenwertermittlung“ dieses Gutachtens).

4.2.1.4Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV
21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im vorlie-
genden Fall nicht moglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskauf-
preise verfugbar ist.
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Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr” das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies qilt fur die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt han-
delt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begrindet:

e  Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die Rendite
seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die moglichen Fordermittel.

e  Fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fiir marktkonforme Ertrags-
wertermittiungen erforderlichen Daten (marktiblich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssatze) zur Ver-
fugung.

e Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnisstitzung unver-
zichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrofien (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die iblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet)
werden.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefliihrten Einflussgréfen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 90,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 02.12.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundsticksflache (f) = 681m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
02.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert 90,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2024 02.12.2025 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 90,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 681 x 1,00
Entwicklungsstufe | baureifes Land baureifes Land X 1,00
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 90,00 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m?

beitragsfreier relativer Bodenwert = 90,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 90,00 €/m?
Flache x 681 m?
beitragsfreier Bodenwert = 61.290,00 €
rd. 61.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2025 insgesamt 61.300,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Es werden vom zustandigen Gutachterausschuss keine unterjahrigen Indexreihen gefuhrt. Aufgrund eigener
Marktrecherchen des Sachverstandigen wird bis zur nachsten Verdffentlichung der Bodenrichtwerte von kei-
nen gréReren monetdren Bewegungen ausgegangen. Auf eine weitere Anpassung des Bodenrichtwertes
wird daher verzichtet.
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4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonsti-
gen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wer-
termittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstlick unbebaut waére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskos-
ten unter Berilcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 Im-
moWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie®end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhalt-
nisse) isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertun-
gen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und flir diese Vergleichsobjekte be-
rechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlau-
figen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwerter-
mittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Berucksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermit-
telt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu ver-
anschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter Giber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung
des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeiln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundflache“ oder ,€/m?
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Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Ge-
baudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,Normobjekt*
bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesonde-
re KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgau-
ben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage beson-
ders zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berlcksichtigen definitionsgemal nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erhbhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den
NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berticksichtigen.

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 vor-
handen 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 Einfamilien-
haus).

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

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfliihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell 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 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegen-
den Modell.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von
der marktlblich erzielbaren Miete). Zu deren Berlicksichtigung vgl. die Ausflihrungen im Vorabschnitt.

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 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 Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aulere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprufungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauflenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen) 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 hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert® (= Substanz-
wert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise an-
gepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in
der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw.
des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) ange-
wendet werden. Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu-
bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese Vorge-
hensweise wird die in der Wertermittlung 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. fur Einfamilienhausgrundstlicke anders als flir Geschaftsgrundstlicke), der Region (er
ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Re-
gionen) und der ObjektgrofRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Zweifamilienhaus

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF)

446,00 m?

Baupreisindex (BPI) 02.12.2025 (2010 = 100)

189,6

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

888,00 €/m? BGF
1.683,65 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 750.907,90 €
e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten 750.907,90 €
Regionalfaktor 1,00
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 67 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 18 Jahre
e prozentual 73,13 %
e Faktor 0,2687
Zeitwert

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 201.768,95 €
e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen 10.000,00 €
vorlaufiger Gebaudesachwert 211.768,95 €
vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 211.768,95 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 8.470,76 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 220.239,71 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 61.300,00 €
vorlaufiger Sachwert = 281.539,71 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,97
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 273.093,52 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 36.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 237.093,52 €

rd. 237.000,00 €

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudefldchen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
auf Grundlage der vorhandenen Plane durchgefihrt. (Siehe Anlage 2) Die Berechnungen weichen modell-
bedingt teilweise von der diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbeson-
dere in wertbezogenen Modifizierungen

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF

e (Nicht)Anrechnung der Terrassenflachen

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden Kosten,
die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt
nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitge-
maler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskos-
ten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder
sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Die-
se sind mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebau-
de: Zweifamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entlren 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 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 62,0 % [38,0% 00% |[0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Auflenwéande
ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbeton-

Standardstufe 3 steinen; Edelputz; Warmedadmmverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca.
1995)

Dach

Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)
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Fenster und AulRentliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Innenwande und -tiren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-

Standardstufe 2 cher Art und Ausfiihrung

FulRboden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausflihrung

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 :
gefliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasaulRenwandther-

Standardstufe 2 men, Nachtstromspeicher-, Fullbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Zweifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 720,00 0,0 0,00
2 800,00 62,0 496,00
3 920,00 38,0 349,60
4 1.105,00 0,0 0,00
5 1.385,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 845,60
gewogener Standard = 2,4

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 845,60 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sachwertrichtlinie
» Zweifamilienhaus x 1,05
NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 887,88 €/m? BGF
rd. 888,00 €/m? BGF
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mit-
tels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
(2010= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurtickliegenden Stichtagen aus Jah-
reswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index vorliegt,
wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt. (Hier: 3. Quartal 2025)

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes bertcksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniliber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau). Im vorliegen-
den Fal wurde die Wertsteigerung des Spitzbodenausbaus durch einen pauschalen Zuschlag bertcksichtigt.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittli-
chen Herstellungskosten des Normgebaudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden beson-
deren Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte, aber pauschale Herstel-
lungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht.
Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten fir
besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaflen besonderen Bauteilen er-
folgt die Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Héhe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere (Be-
triebs)Einrichtungen.

Gebaude: Zweifamilienhaus

besondere Einrichtungen Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
pauschaler Zuschlag fir gem. Eigentimer 10.000,00 €
ausgebauten Spitzboden

Summe 10.000,00 €

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Es wurde der Baukostenregional-
faktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegt wur-
de.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte fur durchschnittliche Her-
stellungskosten der AulRenanlagen. (3% - 6% des vorlaufigen Sachwertes des Gebaudes) Die Aulenanla-
gen kdénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Aul3enan-
lagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.
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AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 8.470,76 €
(211.768,95 €)
Summe 8.470,76 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich

aus der fir die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard und
dem Modell, welches der Ableitung des Sachwertfaktors zu Grunde lag. Sie ist deshalb

wertermittlungstechnisch dem Geb&udetyp zuzuordnen und entsprechend dem vom

Gutachterausschuss angegebenen Modell fur Wohngebaude mit mittlerem Standard mit 70 Jahren ange-
setzt. (Aufgrund notwendiger Modellkonformitat, abweichend zur ImmoWertV mit einer Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren fiir diese Gebdudeart)

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Zweifamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Gblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] |60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,4 betragt demnach rd. 67
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmal-
nahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebadude: Zweifamilienhaus

Das gemaf Auskunft Eigentimer 1968 errichtete Gebaude wurde leicht modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte 9 9
MaBnahmen | MalRnahmen
Da}_chernt_-:_tuerung inklusive Verbesserung der 4 2.0 0,0 BO1
Warmedammung
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-
cken, Ful3boéden, Treppen 2 0.0 1.0 BO7
Summe 2,0 1,0
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Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1

Gemal Auskunft des Eigentimers wurde das Gebaude ca. 1992 aufgestockt und mit einer neuen Dachein-
deckung versehen. Es wird unterstellt, dass der damals glltige Warmedammstandard fir die Dachflachen
eingehalten wurde.

BO7

Gemal Auskunft des Eigentimers wurde das Gebaude von ihm 2016 gekauft und seitdem im 1. OG be-
wohnt. Es wird unterstellt, dass seitdem kleinere Modernisierungsmafinahmen (Boden- Wand- und Decken-
beldge) im Rahmen der Instandhaltung stattgefunden haben.

Ausgehend von den 3 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist
dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuord-
nen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1968 = 57 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (67 Jahre — 57 Jahre =) 10 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ergibt
sich fur das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 18 Jahren.

Aus der (iblichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (18 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (67 Jahre — 18 Jahre =) 49 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 — 49 Jahren =) 1976.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Zweifamilienhaus” in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 18 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1976

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell (hier: ,lineare Alterswertminderung“) zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

¢ des verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren, in
dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region, Boden-
wertniveau und ObjektgréRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
bestimmt.

Im vorliegenden Fall wird vom zustandigen Gutachterausschuss fir einen Bodenrichtwertbereich bis 99 €
und einem vorlaufigen Sachwert zwischen 250.000 € und 300.000 € ein Sachwertfaktor von interpoliert 1,07
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angegeben.
Dieser Sachwertfaktor wurde aufgrund von abweichenden Parametern angepasst wie folgt:
Wirtschaftliche Restnutzdauer 18 Jahre statt 30 Jahre (Anpassung =-0,1)

Der Sachwertfaktor wurde somit angepasst auf 0,97

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgeflihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbezliglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert.

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

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

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -3.000,00 €
e zwei Balkone im 1. OG und DG ohne Gelander -3.000,00 €

Stabe
Unterhaltungsbesonderheiten -18.000,00 €
e unvollstadndige Einfriedung zur StraRenseite -3.000,00 €
e gemal Auskunft des Eigentimers ist eine Uberal- -5.000,00 €

terte Ol-Heizung vorhanden
e vorhandene Holzfenster nach Augenschein tberal- -10.000,00 €

tert
Weitere Besonderheiten -15.000,00 €
e  Sicherheitsabschlag flr fehlende Innenbesichtigung -15.000,00 €
Summe -36.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

4.51 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3-
geblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlief3-
lich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unver-
ganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sons-
tigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Lie-
genschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts
dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstlicks“ abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegen-
schaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlau-
figen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgemal zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erziel-
baren Grundstilicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (blichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktiiblich erzielbare Ertrdge kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstticken oder
Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafe
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mie-
ter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch an-
fallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
schaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berucksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Er-
tragen).

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
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Ausflhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten 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 ei-
nes normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin oh-
ne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Es wird weiterhin darauf hingewiesen, dass die in diesem Gutachten aufgefiihrten Kostenansatze fir
Bauschaden, Baumangel Unterhaltungsbesonderheiten sowie sonstige Besonderheiten keine tatsachlichen,
monetar aufzubringenden Aufwendungen darstellen. Die aufgefiihrten Kostenansatze sollen vielmehr die
Wertminderungen eingrenzen, die ein Marktteilnehmer bei dem Zustand des Gebaudes vermutlich i. S. e.
Risikoabschlages vornehmen wirde. Es ist vor konkreten vermégenswirksamen Dispositionen unbedingt zu
empfehlen, eine detaillierte Kostenermittlung durchfiihren zu lassen.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) | (€/m?) monatlich | jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Zweifamilienhaus Wohnung 1. 116,00 6,98 809,68 9.716,16
oG
DG 81,00 6,75 546,75 6.561,00
Spitzboden 41,00 6,00 246,00 2.952,00
Garage 1,00 30,00 30,00 360,00
Summe 238,00 1,00 1.632,43 19.589,16

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt

(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(21,62 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

2,00 % von 61.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 2,00 % Liegenschaftszinssatz
und n = 18 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert

marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

19.589,16 €

4.235,18 €

15.353,98 €

1.226,00 €

14.127,98 €

14,992

+

211.806,68 €
61.300,00 €

+

273.106,68 €
0,00 €

273.106,68 €
36.000,00 €

rd.

237.106,68 €
237.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir auf Grundlage der vorhandenen Bauplane
durchgefiihrt. (Siehe Anlage 2) Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohn-
wertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtspre-
chung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten MafRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung
der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten nicht be-
reits in den Mietansatzen bertcksichtigt sind bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachener-
mittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften (WoFIV; 11
BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlck marktublich erzielbare Nettokaltmie-
te. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden, und/oder
e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen berlcksichtigt.

Im vorliegenden Fall existiert fir den Bewertungsgegenstand kein qualifizierter Mietspiegel.

Gemal vorliegendem Immobilienmarktbericht wird fir Wohnungen im Odenwaldkreis (Bj. 1968, 90 m?,
Standard 2,5) ein Mietzins von interpoliert 6,98 € angegeben

Dieser Mietzins wurde durch eigene Marktrecherchen verifiziert und wird fir das 1. Obergeschoss als ange-
messen angesehen.

Fir das Dachgeschoss wurde, ausgehend von diesem Grundwert, mit Abschldgen aufgrund der Dachschra-
gen bzw. der unklaren Genehmigungslage gearbeitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan-
teil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die in der ImmoWertV 21 verdffentlichten durchschnittlichen Basis- Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt und um den Prozentsatz erhdht oder verringert, um den sich auch der
vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fiir Deutschland fiir den Zeitraum bis zum
Wertermittlungsstichtag erhéht oder verringert hat.

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung
der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
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Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
Bewirtschaftungskosten-Anteil [% vom Rohertrag] [€/m? WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten Wohngebaude 359,00
Verwaltungskosten Eigen-
tumswhg.
Verwaltungskosten Garage 47,00
Instandhaltungskosten Wohnung 14,00 3.332,00
Instandhaltungskosten Garage 106,00
Mietausfallwagnis 2,00 391,78
% Kostenanteil an Rohertrag 21,62

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e der verfigbaren Angaben des 6értlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,
und/oder

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bun-
desdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze

bestimmt.

Im vorliegenden Fall wird vom zustandigen Gutachterausschuss fir einen Bodenrichtwertbereich bis199 €
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser ein Liegenschaftszinssatz von 2,0 angegeben. (Standardab-
weichung +- 1,2)

Dieser Liegenschaftszinssatz wurde aufgrund der vergleichbaren 6rtlichen Gegebenheiten sowie der Lage
und des Zustandes des Gebaudes unverandert tbernommen.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitt-
lungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjliingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalf3-
nahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Vgl. diesbezliglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.
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4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 237.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 237.000,00 €.

Der Verkehrswert flir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstlick in 64385 Reichelsheim, Gum-
pener StralRe 9

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Laudenau 237 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Laudenau 1 593

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.12.2025 mit rd.

237.000 €

in Worten: zweihundertsiebenunddreiBigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Frankfurt am Main, den 10. Dezember 2025

DEKRA Standard
Sachversténdige/r fir
Immobilienbewertung
D1 Plus

Standard EFH / ZFH

www.dekro-siegel.de

Jorg Sebastiani
Dipl.-Ing. Architekt
DEKRA Zertifizierter Sachverstandiger Immobilienbewertung D1 Plus
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragneh-
mers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erflllung die ordnungsgemale Durchfiihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmagig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

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

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die H6he des fir den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf ma-
ximal 50.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens veroéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

HBO:
Hessische Bauordnung

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 fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

— auszugsweise -

[11 Grundsticks- und Gebaudewertermittlung — Band 1 und Band 2, Haufe

[21 Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilien-
bewertung

[3] Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbe-
wertung

[4] Marktdatenableitungen des 6rtlich zustéandigen Gutachterausschuss

[51 Immobilienmarktbericht 2025 fiir den Bereich Siidhessen

Bewertungsobjekt: Gebaude und Freiflache Gumpener Str. 9, 64385 Reichelsheim Seite 37 von 50



A/S/S Architekten und Sachverstandige Hamburger Allee 26-28 60486 Frankfurt am Main

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaRstab ca. 1 : 1.000 mit Kennzeichnung des Be-
wertungsobjekts

Anlage 2: BGF und Wohnflachenberechnungen

Anlage 3: Grundrisse EG und 1.0G

Anlage 4: Fotos
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Anlage 1:  Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaRstab ca. 1 : 1.000 mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

HESSEN  amt fiir Bod

|

Flurstick: 593
Flur: 1
Gemarkung: Laudenau

ragement Heppenheim

Odenwaldstralie 6
64646 Heppenheim (Bergstralie)

G X Reict im (O
Kreis: Odenwaldkreis
Regierungsbezirk: Darmstadt

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1:1000
Hessen

Erstelit am 08.12.2025
Antrag: 2030951421

5506610

o

Haus-

0L09BY ZE

] 10 20 30 A v

o)
Dieser Auszug wurde maschinell erstelit.

Malistab 1:1000
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Anlage 2:

Seite 1 von 2

BGF und Wohnflachenberechnungen

Berechnung der BGF-Flachen auf Grundlage der vorhandenen Plane

Ebene Lange [m?] | Breite [m?] | Summe [m?]
Erdgeschoss 14,20 8,50 120,70
Obergeschoss 14,20 8,50 120,70
Dachgeschoss 14,20 8,50 120,70
Spitzboden 14,20 5,90 83,78
Gesamtsumme [m?] 445,88
Gerundet 446,00
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Anlage 2:

Seite 2 von 2

| Berechnung der Wohnfléche des 1. Obergeschosses auf Grundlage

der verhandenen Pléne

BGF und Wohnflachenberechnungen

Raumbezeichnung Fliche [m?] Faktor |Summe [m?)
Bad 9,12 1,00 9,12
Kiche 13,50 0,25 13,50
Gastraum 11,60 0,5 11,60
Abstellraum 2,60 1,00 2,60
Flur 15,70 1,00 15,70
Schlafen 17,40 1,00 17,40
Loggia 4.9 0,5 2.5
Dusche 5,47 1,00 5,47
Balkon 4,02 0,25 1,00
Wohnzimmer 31,31 1,00 31,31
Flur 2 5,57 1,00 5,57
Gesamtsumme [m?] 115,77
Gerundet 116,00
Il Berechnung der Wohnflache des Dachgeschosses

Fliche [m?] Faktor |Summe [m?)]
Dachgeschoss 116,00 0,7 81,20
Gesamtsumme [m?] 81,20
Gerundet 81,00

Annahme: GemaPR Auskunft des Eigentiimers entspricht die Raumaufteilung mit Ausnahme der

Dachschragen im Dachgeschoss dem Grundriss des 1. Obergeschosses.

Fiir die Dachschridgen wurde ein Faktor 0,7 verwendet

Il Berechnung der Wohnfliche des Spitzbodens

Flache [m?] Faktor |Surmme [m?]
Spitzboden 81,00 0,5 40,50
Gesamtsumme [m?] 40,50
Gerundet 41,00

Annahme: Es liegen zum Spitzboden keine Plane oder sonstige Informationen vor. Es wurde fiir die
Ermittlung der Wohnflache daher naherungsweise mit einem Faktor von 0.5 der Dachgeschossflache

kalkuliert
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Anlage 3: Grundrisse EG und 1.0G

Seite 1 von 1

e g

Bild 1: Grundriss Erdgeschoss

| Fefaede

Bild 2: Grundriss 1.0bergeschoss
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Anlage 4: Fotos

Seite 1 von 8

Bild 1:  Ansicht Sud

Bild 2: Ansicht Stidwest
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Anlage 4: Fotos

Seite 2 von 8

Bild 3: Ansicht Stidwest

I 1

1

Bild 4: Ansicht West
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Anlage 4: Fotos

Seite 3 von 8

Bild 5: Ansicht Sud mit Grundstickszufahrt (fehlende Einfriedung)

Bild 6: Nebeneingang im Erdgeschoss
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Anlage 4: Fotos

Seite 4 von 8

Bild 7: Fehlende Balkonstabe (Balkon im DG)

Bild 8: Zustand Dacheindeckung
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Anlage 4: Fotos

Seite 5 von 8

Bild 9: Bushaltestelle angrenzend an Bewertungsgegenstand

Bild 10:  Abgetrennter Gartenbereich
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Anlage 4: Fotos
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Bild 11:  Zustand alte Holzfenster

Bild 12:  gemietete Photovoltaikanlage (kein Bewertungsgegenstand)
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Anlage 4: Fotos
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Bild 13:  Zustand alte Holzfenster

Bild 14:  Eingangssituation
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Anlage 4: Fotos
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Bild 15:  Fehlende Balkonstabe (Balkon im 1.0G)

Bild 16:  StralRenverlauf der Gumpener Stralle
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