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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick und mit einem
Garagengebaude bebaute Grundstick
in 64739 Hochst, Am See 20

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hochst 2949 2

A) Gemarkung Flur Flurstiick
Hochst 23 269/34
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hochst 2949 3

B) Gemarkung Flur Flurstlck
Hochst 23 269/37

Der Verkehrswert der Grundstiicke gesamt wurde zum Stichtag
16.10.2025 ermittelt mit rd.

848.000 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 58 Seiten inkl. 9 Anlagen mit insgesamt 18 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine digitale und eine fiir meine Unterlagen.
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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Grundstiick, zu A) bebaut mit einem Mehrfamilienhaus mit 6
Wohnungen;

Grundstiick zu B) bebaut mit Garagen,

die beiden Flurstlcke bilden eine wirtschaftliche Einheit

Am See 20
64739 Hochst

Zu A) Grundbuch von Hoéchst, Blatt 2949, Ifd. Nr. 2;
Zu B) Grundbuch von Héchst, Ifd. Nr. 3

Zu A) Gemarkung Héchst, Flur 23, Flurstiick 269/34, Flache 561
m?2;
Zu B) Gemarkung Héchst, Flur 23, Flurstiick 269/37, Flache 528
m2

Amtsgericht Michelstadt
Erbacher StraBBe 47
64720 Michelstadt

Auftrag vom 16.09.2025 (Datum des Auftragseingangs)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren zur
Aufhebung der Gemeinschaft

16.10.2025
16.10.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
16.10.2025

zu A) von den 6 typengleichen Wohnungen wurde die Erdge-
schosswohnung links und die Dachgeschosswohnung rechts be-
sichtigt

zu B) die Garagen im EG und OG wurden besichtigt

die Beteiligten
der verfahrensbevollmé&chtigte RA der Antragstellerin
der Sachverstandige

Von der Antragsgegnerin wurden fir diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
fiigung gestellt:

» Baugenehmigung (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) von 1985
» Berechnung der Wohn- und Nutzflachen

» Mietangaben

» Vertragsunterlagen zur Photovoltaikanlage

Vom Auftraggeber wurden flr diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:

» Beschluss zur Gutachtenerstellung
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» beglaubigter Grundbuchauszug vom 31.07.2025

» Baulastenauskuntft

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft bzw. folgende Tatigkeiten zur Gutachtenerstellung
durchgefihrt:

» Lageinformation,

« Berechnung der Brutto-Grundflache und Uberpriifung der
Wohn- und Nutzflachen

Auskunft zur 6ffentlich-rechtlichen Situation

» Auskunft aus dem Immobilienmarktbericht Sidhessen 2025

1.4 Besonderheiten des Auftrags

Aus der vorliegenden Baugenehmigung von 1985 ist erkennbar, dass die beiden Bewertungsgrundsticke A)
Fist. 269/34 und B) 269/37 bauplanungsrechtlich als eine wirtschaftliche Einheit behandelt wurden. Das Flst.
zu B) geht hervor aus dem damaligen Flst. 269/23 — Objekt Aschaffenburger Str. 39, welches insgesamt eine
FlachengroBe von 1023mz? hatte.

Eine wirtschaftliche Einheit ist begrindet in den erforderlichen Stellplatzen zur Errichtung des Mehrfamilien-
hauses, welche sich auf dem Flst. 269/37 befinden. Ebenso die Nutzung von Garagenplatzen. Einhergehend
mit einer spateren Grundstlicksteilung Aschaffenburger StraBe 39 ging aus dem Flst. 269/23 das Bewer-
tungsgrundstick 269/37 mit einer FlachengréBe von 528m2 hervor, mit Stellplatzen und Garagen.

Zur Sicherung von Zu- und Abgangsverkehr des Mehrfamilienhausgrundstiicks und insbesondere flr Feuer-
I6sch- und Rettungsfahrzeuge wurde zur 6ffentlich-rechtlichen Sicherung eine Baulast auf dem Flst. 269/37
eingetragen. Da die Grundstiicke in der Hand eines Eigentiimers waren bedurfte es zur Nutzung keiner
Grunddienstbarkeit.

Einhergehend mit der damaligen Grundsticksteilung besteht die Besonderheit der im Obergeschoss des Ga-
ragengebdudes befindlichen 3 Garagen, dass diese Uber die Zufahrt vom Grundstlick Aschaffenburger
StraBe 39 angefahren werden. Hierzu besteht keine Grunddienstbarkeit und auch keine sonstige Regelung.
Zur Nutzung der oberen Raume wird im Gutachten die Errichtung einer hofseitigen Treppe zur ErschlieBung
und Abanderung ein Kostenaufwand unter den bog’s berilicksichtigt.

2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland: Hessen
Kreis: Odenwaldkreis
Ort und Einwohnerzahl: Gemeinde Hoéchst im Odenwald (ca. 10000 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: néchstgelegene gréBere Stadte:
(vgl. Anlage 1) Michelstadt/Erbach, Aschaffenburg, Darmstadt

Landeshauptstadt:
Wiesbaden

BundesstraBen:
B45; B426

Autobahnzufahrt:
Stockstadt, Rodgau, Darmstadt

Bahnhof:
Hochst

Flughafen:
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2.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerdriliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StraBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Rhein-Main

Ostliche Ortslage von Héchst, éstlich der Aschaffenburger StralRe
gelegen;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 0,5 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs im Zentrum bzw. an der B426
— Otto-Hahn-Stral3e;

mittlere Wohnlage

gemischt genutzt;

Uberwiegend aufgelockerte, 2-3 geschossige Bauweise;

Ein- und Zweifamilienh&auser, Mehrfamilienhauser, Gastronomie,
dem Bewertungsgrundstiick gegeniberliegend nach Osten Al-
tenpflegeheim

Keine erkennbar

eben;
Garten mit Stidostausrichtung

StraBenfront:
Zu A)ca. 16 mund zu B) ca. 21 m;

mittlere Tiefe:
ca. 30 m;

GrundstucksgréBe:
insgesamt 1089,00 m?;

Bemerkungen:
Jeweils fast rechteckige Grundsticksform.

Die beiden Bewertungsgrundstlcke sind als eine wirtschatftliche
Einheit zu sehen.

OrtsstraBBe;
StraBe mit maBigem Verkehr

voll ausgebaut;
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

zu A) keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
zu B) dreiseitige Grenzbebauung der Garage,
eingefriedet durch Mauer, Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) bzw. Hinweise
hinsichtlich Altlasten liegen nicht vor.
In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als
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Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

altlastenfrei unterstellt.

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

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
31.07.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Hdéchst,
Blatt 2949, keine wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis(Erlés)aufteilung sachgemani berlck-
sichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach
Auskunft zum Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbeziiglich wurden auftragsgeman keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 16.09.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthélt unter der Baulasten-Blattnum-
mer 6337 folgende Eintragung: ErschlieBungsbaulast.

Der jeweilige Eigentimer des Grundsticks 269/37 verpflichtet
sich, zu dem Grundstiick Flur 23, Flst. 269/34 innerhalb einer
Flache (dargestellt in der beiliegenden Liegenschaftskarte) einen
solchen Zugang zu gewahren, dass der von der auf diesem
Grundstiick befindlichen baulichen Anlage auszugehende Zu-
und Abgangsverkehr und der fir den Brandschutz erforderliche
Einsatz von Feuerldésch- und Rettungsgeraten jederzeit ord-
nungsgeman und ungehindert mdglich ist.

Anmerkung:

Die Baulast bewirkt keine faktischen Vorteile fiir das beglnstigte
Grundstiick Flst. 269/34. Mit der Begrindung der Baulast wird
kein Anspruch auf eine Nutzung der Stellplatzflache begriindet;
diese bleibt in der Verfligung des Grundstiickseigentiimers. Der
Begriff ,beglnstigt® trifft nur bezlglich der eingesparten Zahlung
fir die Ablésebetrage und des Erhalts der Baugenehmigung zu.

Die Baulastflache befindet sich im Grenzabstandsbereich des
Flst. 269/37 u. auBerhalb des Uberbaubaren Baufensters des Be-
bauungsplans, vgl. Anlage.

Da zur Baulast eine zuséatzliche gleichgerichtete Grunddienstbar-
keit fehlt ist bei dem dienenden Grundstiick von keiner wesentli-
chen Einschrankung auszugehen.

Denkmalschutz besteht nicht.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan “Aschaffenburger StraBe”, im Wesentlichen, folgende Fest-
setzungen (vgl. Anlage 4):
MI = Mischgebiet;
Il = 2 Vollgeschosse (max.);
GRZ =0,4 (Grundflachenzahl);
GFZ =0,8 (Geschossflachenzahl);
o = offene Bauweise

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

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde abschlieBend nicht
gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, mindlich eingeholt.

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 3);
A) Flst. 269/34, das Grundstlick ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus mit insg. 6 Wohnungen bebaut
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Das Objekt ist komplett vermietet.

B) Flst. 269/37, das Grundstiick ist mit einem 2- geschossigen Garagengebaude bebaut. Im UG befin-
den sich 3 Garagen, die 3 Rdume im OG sind derzeit ungenutzt. Siehe Hinweis unter 1.4
Auf dem Grundstlick befinden sich insgesamt 5 offene Stellplatze und 3 Garagenplatze.
Siehe Stellplatznachweis zur Baugenehmigung 1986, Anlage 5 d. Gutachtens.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
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 Ublichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
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 diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (ber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus; 6 Wohnungen;
zweigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss m. Kniestock;
freistehend

Baujahr: 1986 (geman Angaben der Eigentiimer)

Modernisierung: zuriickliegend- Kunststofffenster m. Isolierverglasung, Fassade
mit Vollwarmeschutz

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 522 m?; vgl. Anlage 6;
die Wohnflachenberechnung wurde durch Priifung der vorliegen-
den Berechnung aus der Baugenehmigung entnommen;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 938 m2;
die BGF-Berechnung wurde auf der Grundlage der vorliegenden
Bauzeichnungen ermittelt

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;
Sockel m. Riemchen verkleidet

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Treppenhaus, Flur, 6 Wohnungskeller, Fahrradraum, Wasch- und Trockenraum, Hausanschlussraum, 4 Ab-

stellrdume

Erdgeschoss:
Treppenhaus, Wohnung (1) links: Diele/Flur, 3 Zimmer, Kiche , Bad, Loggia,
Wohnung (2) rechts: wie links

Obergeschoss:
Wohnung (3) und (4) wie im EG
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Dachgeschoss:

Wohnung (5) links: Diele/Flur, 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Balkon,

Wohnung (6) rechts: wie links

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen/Treppenhaus:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Streifenfundament, Beton
Mauerwerk

einschaliges Mauerwerk 30cm mit Warmedammverbundsystem
(Vollwérmeschutz)

tragende Innenwande Mauerwerk;
nichttragende Innenwénde Mauerwerk
Stahlbeton

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Marmorbelag, Wande mit Rauputz

Einschubtreppe zum Speicher

Eingangstir aus Aluminium, Drahtglasfiillung, Hauseingang
nicht zeitgeman
integrierte Briefkasten- und Klingelanlage

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Satteldach Uber Kniestock, 2 Dachgauben

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton); Kupferrinnen

Dachraum nicht begehbar, aber zuganglich (besitzt kein Ausbau-
potenzial)

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Daten zur Photovoltaikanlage:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung,
Unterverteilung je Whg. im Treppenhaus

Elektro- FuBbodenheizung
Durchlauferhitzer (Elektro), Boiler (Elektro)

Vertragsbeginn: 16.12.2011; Laufzeit 20 Jahre, Restlaufzeit rd.
6J, Jahresenergieleistung 15,98 kWp, Einspeiseverglitung
0,2874€/kWh, Herstellungskosten 32.520€ Netto, jahrl. Ertrag
aus 2023/2024 gemittelt = 4.377€;

Barwert der Einspeiseverglitung abgezinst auf den Bewertungs-
stichtag = 12.730€
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Aus-

stattungsbeschreibung zusammengefasst.

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

schwimmender Estrich mit Textilbelag, Laminat, Fliesen,
Balkone und Loggien gefliest

Raufasertap. m. Anstrich, Bad raumhoch gefliest, Kiiche mit ge-
fliester Objektwand

Tlw. Deckenputz,
weitestgehend Profilholz- und Paneelverkleidung

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke auBen aus Aluminium

Wohnungseingangstir:
Standard- Holztlire

Zimmertiren:
glatte Tiren, aus Mahagoni- Holz;
Holzzargen

mittlere Wasser- und Abwasserinstallation, ausreichend vorhan-
den;

Bad je Wohnung:

eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, WC, Waschbecken;
mittlere Ausstattung und Qualitat, FensterlGftung

keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:
Bauschaden /Baumangel/Unterhaltungs-
stau:

Wirtschaftliche Besonderheit:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Garagengebaude

2 Dachgauben, 2 Giebelbalkone, Loggien in BGF enthalten,
PV-Anlage

keine vorhanden

ausreichend

Verschmutzungen an der Putzfassade, verwitterter Ortgang,
Nasseschaden -Fliesenrisse an Balkonen, div. Renovierungen
i.d. Wohnungen, Risse in der Treppenhauswand
Elektro-FuBbodenheizung

Intakte Baukonstruktion, Ausfiihnrung der Bauzeit entsprechend.

Mit den angegebenen Modernisierungen. Ausstattung mittleres
Niveau. Gepflegter Zustand. Wohnungen normal nutzbar.

2-geschossiges Garagengebaude, 3-seitig Grenzbebauung, im UG und OG je 3 Garagen,
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Baujahr: ca. 1975;

Bauart: massiv;

AuBenansicht: verputzt;

Geschossdecke: Beton;

Dachform: Flachdach;

Dach aus: Beton mit Pappe;

Tor: 3 Stahlschwingtore;

Boden: Beton; teils gerissen;

Fenster: 3 Fenster aus Holz mit Einfachglas, verwittert;

Ausstattungsmerkmale: Verputz, Anstrich;

Zustand: der Bauzeit entsprechend, Nasseabzeichnung an der sidwestlichen AuBBenwand;

Besonderheit:

In der Vergangenheit wurden die oberen 3 Garagen von der Hofflache des angrenzenden Grundstiicks Flst.
269/38- Aschaffenburger Str. 39 befahren.

Hierzu besteht jedoch keine dingliche Sicherung im Grundbuch und auch keine sonstige Regelung.

Im Gutachten wird diesbezlglich zur Erreichung der oberen Raume die Errichtung einer AuBentreppe vor
dem Gebaude auf Flst. 269/37 unterstellt.

Die Entfernung der 3 oberen Garagentore wird angenommen.

3.4 AuBenanlagen

Zu A) Flst. 269/34;

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,
Einfriedungsmauer mit Pfeiler und feuerverzinkten Zaunelementen, Eingangstor, Weg zum Hauseingang und
Hofflache mit Betonverbundpflaster, Maschendrahtzaun

Zu B) Flst. 269/37,;
Hof- und Stellplatzflache mit Betonverbundstein, grenzseitige Einfriedungsmauer und entlang des Gehweges,
feuerverzinktes Stahl-Schiebetor, Rasenflache

Zustand der AuBenanlagen der Bauzeit entsprechend.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke
Nachfolgend wird der Verkehrswert zu A) fiir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick

und zu B) fiir das mit einem Garagengebaude bebaute Grundstlick in 64739 Hbéchst, Am See 20 zum Werter-
mittlungsstichtag 16.10.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

A)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hoéchst 2949 2

Gemarkung Flur Flurstlck Flache
Hochst 23 269/34 561 m2
B)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hochst 2949 3

Gemarkung Flur Flurstlck Flache
Hochst 23 269/37 528 m2

Definition des Verkehrswerts

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
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
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Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.”

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittiung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen Teil-
grundstiicken handelt es sich um selbststandig verauBerbare Teile des Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrund-
stlick wird deshalb nachfolgend zuné&chst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefihrt. D. h. es wird
jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfah-
renswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlieBend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts aus-
gewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A) Flst. 269/34 Mehrfamilienhausgrundstiick 561 m?
B) Flst. 269/37 Garagengrundstiick 528 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen: 1.089 m?

4.2 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick A) Fist. 269/34

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 InmoWertV
21) ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der
marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Zusatzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fir die Ermittlung des
Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlcks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwer der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gber-
prift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt —
sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman zu berticksichtigen. Dazu zahlen:

» besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der markttblich erzielbaren Miete),
+ Bauméngel und Bauschéaden,

» grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

* Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

» Abweichungen in der Grundstiicksgréi3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.2.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 170,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Grundsticksflache (f)

= baureifes Land

= M (gemischte Bauflache)
= frei

= keine Angabe

= 16.10.2025

= baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= 561 m?

Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
16.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 170,00 €/m2
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 16.10.2025 x 1,100 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| M (gemischte Bau- W (Wohnbauflache) x 1,000
Nutzung flache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 187,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 1.089 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 187,00 €/m2
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 187,00 €/m2
Flache x 561 m2
beitragsfreier Bodenwert = 104.907,00 €
rd. 105.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.10.2025 insgesamt 105.000,00 €.

E1
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© Bauedes Land [DEU) orthch ~ indnaduel Prozent / Jahe

Wettheenlussung [relativ)

| D atum I Index
|
Wertesmitthungsstichtag 16.10.2025 287.90 ATDAEMIDH M- koe
s = 1.100
BR\W-Stichtag 01.01.2024 2160
Zu-/Abschiag 1000 %

4.2.3 Ertragswertermittlung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstliick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&aude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unvergéanglich (bzw.
unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz 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
Grundstiicks" abzlglich ,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 (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

4.2.3.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
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gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markt-
Ublich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese mark-
dblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
néchst die fir eine Ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
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
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zuséatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrdge ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekis.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrdBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

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

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen 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 Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).
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Bauméangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

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

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

Fir behebbare Schaden und Méngel 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 Kostenermittiungen erfolgen.

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

 nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung

und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.2.3.3 Ertragswertberechnung

Gebé&udebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Mehrfamilienhaus 1 | Wohnung (1) EG 89,00 5,66 504,00 6.048,00
links
2 |[Wohnung (2) EG 89,00 6,00 534,00 6.408,00
rechts
3 |[Wohnung (3) 1. 89,00 6,20 552,00 6.624,00
OG links
4 |Wohnung (4) 1. 89,00 5,66 504,00 6.048,00
OG rechts
5 | Wohnung (5) DG 83,00 717 595,00 7.140,00
links
6 | Wohnung (6) DG 83,00 6,00 498,00 5.976,00
rechts
7 | Stellplatze 5,00 - 0,00 0,00
Summe 522,00 5,00 3.187,00 38.244,00
Gebé&udebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Mehrfamilienhaus 1 |Wohnung (1) EG 89,00 8,30 738,70 8.864,40
links
2 |Wohnung (2) EG 89,00 8,30 738,70 8.864,40
rechts
3 |Wohnung (3) 1. 89,00 8,30 738,70 8.864,40
OG links

Seite 17 von 58




Az.: 21 K 24/25

Wohnung (4) 1. 89,00 8,30 738,70 8.864,40

OG rechts

Wohnung (5) DG 83,00 8,50 705,50 8.466,00

links

Wohnung (6) DG 83,00 8,50 705,50 8.466,00

rechts

Stellplatze 5,00 20,00 100,00 1.200,00
Summe 522,00 5,00 4.465,80 53.589,60

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
15.345,60 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes ob-
jektspezifisches Grundstlicksmerkmal in der Wertermittlung berlcksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV
21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 53.589,60 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 10.635,79 €

jahrlicher Reinertrag = 42.953,81 €

Reinertragsanteil des Bodens

4,50 % von 105.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 4.725,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 38.228,81 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 4,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 41 Jahren Restnutzungsdauer x 18,566

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 709.756,09 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 105.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 814.756,09 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 814.756,09 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 70.174,00 €

Ertragswert = 744.582,09 €
rd. 745.000,00 €

4.2.3.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten MaBga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis tblichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis flr die Emmittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktlblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

» aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

» aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
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» ausderlage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

» aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m2 Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 2.160,00 € 2.160,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 522,00 m2x 14,00 €/m? 7.308,00 €
Garagen (Gar.) 6 Gar. x 16,00 € 96,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 1.071,79 €

Summe 10.635,79 €

Liegenschaftszinssatz

Der fliir das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

» der verfigbaren Angaben des értlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
» derverfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

» des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréBe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

» eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und/oder

» des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.
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Immobilienmarktbericht Sidhessen 2025 Wertrelevante Daten

8.2.1.4 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren
fur Mehrfamilienhauser mit 3 bis 6 Wohneinheiten

Bodenrichtwertbereich

200 €/m* | 400 €/m* | 600 €/m?
his bis bis bis ab
199 €/m* 399 €/m* 599 €/m* 799 €/m* 800 €/m*

@ Liegenschaftszinssatz % 4.5 3,9 3,6 3,7 3,9
Standardabweichung LZS +26 +1,7 £1,2 *1,0 + 0,5
@ Rohertragsfaktor 14,6 17,3 18,3 18,7 18,6
Standardabweichung RohEF +43 +4.0 +3.4 +29 +40
@ Nettoanfangsrendite % 5.5 4.6 4.4 4,3 4,5
Standardabweichung NAR +1,8 +1,.3 +0,8 +0,7 +0,8

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhalinisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Restnutzungsdauer

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 verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzuflihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das (gemafR Angaben des Eigentimers) 1986 errichtete Gebaude wurde modemisiert.

Zur Emittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

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

ModernisierungsmafBnahmen Maximale Tatsachliche Punkte Jahr
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(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte Begriin-
MaBnahmen | MaBnahmen dung

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

. .. 4 0,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuBentlren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 0.0 0.0
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 0,0 0,0
Warmedammung der AuBenwande 2,0 0,0
Modernisierung von Badern 0,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 0.0 0.0
cken, FuBbdden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- > 0.0 0.0
staltung
Summe 3,0 0,0

Ausgehend von den 3 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modemisierungsgrad ,kleine Moderni-
sierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

» der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
» dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1986 = 39 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige

rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 39 Jahre =) 41 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt
sich fiir das Gebaude geman der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 41 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1986.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Mietabweichungen (Mindermiete) -47.904,00 €
* Nr. 1, Wohnung (1) EG links -10.925,00 €
* Nr. 2, Wohnung (2) EG rechts -8.181,00 €
* Nr. 3, Wohnung (3) 1. OG links -6.535,00 €
* Nr. 4, Wohnung (4) 1. OG rechts -10.925,00 €
* Nr. 5, Wohnung (5) DG links -2.390,00 €
* Nr. 6, Wohnung (6) DG rechts -8.948,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten -30.000,00 €
* 4% vom vorlaufigen Sachwert des Gebaudes und -30.000,00 €

der AuBenanlagen rd.
Weitere Besonderheiten 7.730,00 €
» ggof. Aufwand zur Errichtung von alternativer Stell- -5.000,00 €

platzflache auBerhalb der zu befahrbaren Baulast-

flache, pauschal
«  Barwert der Einspeisevergiitung zur Photovoltaik- 12.730,00 €

anlage am Wertermittlungsstichtag rd.
Summe -70.174,00 €
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4.2.4 Sachwertermittlung

4.2.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren istin den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen geman § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Bericksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schéatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhélinisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

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

4.2.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m2) des (Norm)Gebéaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen berwiegend die Di-
mension ,£/m?2 Brutto-Grundflache” oder ,€/m2Wohnflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen* definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibtim Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittlichen
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ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das 6riliche Baukostenniveau angepasst werden. GemanR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 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.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berticksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Geb&aude befindliche mit dem Grundstlck fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhalinis 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. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschéftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjekigréBe.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhalinisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen 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 Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéangel 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
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
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Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufihren.

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 Kostenermittiungen erfolgen.

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

* nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

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

4.2.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Mehrfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 738,00 €/m2 BGF
Berechnungsbasis

 Brutto-Grundflache (BGF) X 938,00 m2
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 692.244,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 16.10.2025 (2010 = 100) X 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 1.312.494,62 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,040
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 1.364.994,36 €
Stichtag

Alterswertminderung

* Modell linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 41 Jahre
» prozentual 48,75 %
o Faktor X 0,5125
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her-| = 699.559,64 €
stellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit-| + 20.000,00 €
wert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 719.559,64 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 719.559,64 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 35.977,98 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 755.537,62 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 105.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 860.537,62 €
Sachwertfaktor x 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 860.537,62 €
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 70.174,00 €

Sachwert = 790.363,62 €
rd. 790.000,00 €

4.2.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

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

» Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

» Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhdltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebéaude:
Mehrfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBBentliren 11,0 % 0,4 0,6
Innenwande und -tliren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 11,0 % 0,6 0,4
FuBboden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |36,4% | 592% | 44% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

AuBenwande
Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaBe

Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuBentliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaBem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlr mit zeitgemaBem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)
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Innenwande und -tliren

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

Standardstufe 2 standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen
nicht tragende Innenwéande in massiver Ausflihrung bzw. mit DAmmmaterial gefillte
Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Tlren
Deckenkonstruktion
Standardstufe 3 |Eﬁigndecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher
Standardstufe 4 | zusatzlich Deckenverkleidung
FuBbdden

Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausfihrung

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,

Standardstufe 3 raumhoch gefliest
Heizung
Standardstufe 2 Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauBenwandther-

men, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Mehrfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhduser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 660,00 0,0 0,00
2 720,00 36,4 262,08
3 825,00 59,2 488,40
4 985,00 4.4 43,34
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 793,82
gewogener Standard = 2,7

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Geb&udestandards 1 und 2 erganzt.

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 793,82 €/m2 BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaB Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* & WohnungsgréBie x 0,930
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter
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* freistehende MFH X 1,000

738,25 €/m2 BGF
rd. 738,00 €/m2 BGF

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschéatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméaBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berilicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Mehrfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Dachgauben/ Balkone im Dachgeschoss 20.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 20.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berlicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veréffentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt ver6ffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBBenanlagen kdnnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berilcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AuBenanlagen wie vor beschr. vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 35.977,98 €
(719.559,64 €)
Summe 35.977,98 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Néherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
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'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzuflihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbeziglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

» der verfigbaren Angaben des érilich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
» derverfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

« desin [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Obijektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

» eigener Ableitungen des Sachverstéandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen (Mindermiete) -47.904,00 €

* Nr. 1, Wohnung (1) EG links -10.925,00 €

* Nr. 2, Wohnung (2) EG rechts -8.181,00 €

* Nr. 3, Wohnung (3) 1. OG links -6.535,00 €

* Nr. 4, Wohnung (4) 1. OG rechts -10.925,00 €

* Nr. 5, Wohnung (5) DG links -2.390,00 €

* Nr. 6, Wohnung (6) DG rechts -8.948,00 €

Unterhaltungsbesonderheiten -30.000,00 €
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* 4% vom vorlaufigen Sachwert des Gebaudes und -30.000,00 €
der AuBenanlagen rd.

Weitere Besonderheiten 7.730,00 €

» ggof. Aufwand zur Errichtung von alternativer Stell- -5.000,00 €
platzflache auBerhalb der zu befahrbaren Baulast-
flache, pauschal

«  Barwert der Einspeisevergiitung zur Photovoltaik- 12.730,00 €
anlage am Wertermittlungsstichtag rd.
Summe -70.174,00 €

42,5 Wert des Teilgrundstiicks A) Flst. 269/34

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 745.000,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstiick A) Fist. 269/34 wird zum Wertermittlungsstichtag 16.10.2025 mit rd.

745.000,00 €

geschatzt.

4.3 Wertermittlung fur das Teilgrundstiick B) Fist. 269/37

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungs-
grundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlcks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwer der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu berticksichtigen.

Dazu zahlen:

» besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der markttblich erzielbaren Miete),
+ Bauméngel und Bauschéaden,

» grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

* Nutzung des Grundsticks fiir Werbezwecke und

» Abweichungen in der GrundstlicksgréBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststéandig verwertbar sind.

4.3.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 170,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GF2) = 0,8 nach Bplan
Grundstticksflache (f) = keine Angabe
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Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundsticksflache (f)

= 16.10.2025

= baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= 0,7 méglich

= 528 m?

Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
16.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 170,00 €/m2
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 16.10.2025 x 1,100 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen| W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 0,950
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 177,65 €/m2
GFZ 0,8 0,7 x 0,930 E2
Flache (m?) keine Angabe 528 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 165,21 €/m2
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 165,21 €/m2
Flache X 528 m?
beitragsfreier Bodenwert = 87.230,88€

rd. 87.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.10.2025 insgesamt 87.200,00 €.

4.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

© Bauredes Land [DEU) orthch ndevcunl Prozent / Jaby
Wettbeenflussung [relabv)
| Dstum | Index
Wertermittiungzatichtag 16.10.2026 267.90 o ey
- - 1,100
BRW.-Stichtag 01.01.2024 261,60
Zu-/Abschisg 10.00
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E2 - GFZ-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: WertR

GFzZ Koeffizient
Bewertungsobjekt 0,70 0,840
Vergleichsobjekt 0,800 0,900

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,930

4.3.4 Sachwertermittlung

4.3.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren istin den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen geman § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Bericksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) 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 Herstel-
lungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schéatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhélinisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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4.3.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe vgl. 4.2.4.2

4.3.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Garagen

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

437,00 €/m2? BGF

Berechnungsbasis

 Brutto-Grundflache (BGF) 97,00 m2
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 42.389,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 16.10.2025 (2010 = 100) 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 80.369,54 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,040
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 83.584,32 €
Stichtag
Alterswertminderung
* Modell linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 14 Jahre
» prozentual 76,67 %
 Faktor 0,2333
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her- 19.500,22 €
stellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (Zeit- 5.000,00 €
wert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 24.500,22 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 24.500,22 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 10.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 34.500,22 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 87.200,00 €
vorlaufiger Sachwert = 121.700,22 €
Sachwertfaktor 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 121.700,22 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 19.000,00 €
Sachwert = 102.700,22 €
rd. 103.000,00 €

4.3.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16

und 17);
bei der BGF z. B.
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* (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

» Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

» Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Garagen

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 19,2’0 0,0 %

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garagen
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebé&udetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

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 485,00 €/m2 BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Hang- und Grenzbebauung x 0,900

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéaude 436,50 €/m? BGF

rd. 437,00 €/m2 BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hé6he geschéatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméaBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berilcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Gebaude: Garagen

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Errichtung einer Zugangstreppe zur ErschlieBung fiir das Obergeschoss 5.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 5.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berlicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veroffentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt ver6ffentlichten als auch die auf die fir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréBe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBBenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berilcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

AuBenanlagen wie vor beschr. vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Einfriedung, Hof- und Stellplatzflachen, pauschal 10.000,00 €
Summe 10.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

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 verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4
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beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
far das Gebéaude: Garagen

Das ca. 1975 errichtete Geb&dude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
In Abhangigkeit von:

» der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und

» dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1975 = 50 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 50 Jahre =) 10 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich fiir das Gebaude geman der
Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 14 Jahren und so-
mit ein fiktives Baujahr von 1979.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objekispezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

» der verfigbaren Angaben des értlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
» der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéaftsstelle,

« desin[1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

» eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -19.000,00 €
»  Errichtung einer Zugangstreppe fiir das Oberge- -5.000,00 €

schoss, pauschal

» ggf. Verlagerung der vorh. 5 Stellplatze auBerhalb -9.000,00 €
der befahrbaren Baulastflache

»  Abanderung der Garagentore im OG, Zugang der -5.000,00 €
Raume
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Summe -19.000,00 €

4.3.5 Wert des Teilgrundstiicks B) Fist. 269/37

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 103.000,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstiick B) Flst. 269/37 wird zum Wertermittlungsstichtag 16.10.2025 mit rd.

103.000,00 €

geschatzt.

4.4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orien-
tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstiickswert

A) Flst. 269/34 Mehrfamilienwohn- 561,00 m2 745.000,00 €
haus

B) Flst. 269/37 Garagen 528,00 m2 103.000,00 €

Summe 1.089,00 m2 848.000,00 €

Der Verkehrswert zu A) fiir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick und
Zu B) mit einem Garagengebaude bebaute Grundstick in 64739 Héchst, Am See 20

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hoéchst 2949 2
Gemarkung Flur Flurstlck
Hochst 23 269/34
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hochst 2949 3
Gemarkung Flur Flursticke
Hochst 23 269/37

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.10.2025 mit rd.

848.000 €

in Worten: achthundertachtundvierzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.
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64823 GroR3-Umstadt, den 04. November 2025

Dipl. Ing. Heinz Bos

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. .) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Mehrfamilienhausgrundstiick in Hochst, Am See 20
Flur 23 Flursticksnummer 269/37 Wertermittlungsstichtag: 16.10.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?2] [€]
Zustand
A) Flst. 269/34 baureifes frei 187,17 561,00 105.000,00
Land
Summe: 187,17 561,00 105.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebéaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m3] [m2] [m2] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
A) Flst. 269/34 | Mehrfamili- 938,00 522,00 1986 80 41
enhaus
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoOE] satz [%] faktor
A) Flst. 269/34 53.589,60 10.635,79 € 4,50 1,00
(19,85 %)

Relative Werte
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relativer Bodenwert: 201,15 €/m2 WF/NF
relative besondere objekispezifische Grundsticksmerk- -134,43 €/m2 WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 1.427,20 €/m2 WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 13,90
Verkehrswert/Reinertrag: 17,34

Ergebnisse

Ertragswert: 745.000,00 € (94 % vom Sachwert)
Sachwert: 790.000,00 €
Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert): 745.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 16.10.2025
Bemerkungen

Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Garagengrundstiick in Héchst, Am See
Flur 23 Flursticksnummer 269/37 Wertermittlungsstichtag: 16.10.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?2] [€]
Zustand
B) Flst. 269/37 baureifes frei 165,15 528,00 87.200,00
Land
Summe: 165,15 528,00 87.200,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebéaude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m3] [m2] [m2] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
B) Flst. 269/37 | Garagen 97,00 1975 60 14

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoOE] satz [%] faktor
B) Flst. 269/37 1,00

Relative Werte

relativer Bodenwert: 167,05 €/m2 WF/NF
relative besondere objekispezifische Grundsticksmerk- -36,40 €/m2 WF/NF

male:

relativer Verkehrswert: 197,32 €/m2 WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: ——
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Verkehrswert/Reinertrag: ——

Ergebnisse

Ertragswert:
Sachwert: 103.000,00 €
Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert): 103.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 16.10.2025

Bemerkungen

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen 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 Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammliung,
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[3]
[4]

[5]
[6]
[7]

[8]

[9]

5.3

Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024
Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte, M. 1: 500; Amt fir Bodenmanagement Heppenheim, vom
19.08.2025;

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan, Bad Neuenahr
Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte, Bad Neuenahr

Immobilienmarktbericht 2025; Daten des Immobilienmarktes Siidhessen: Herausgeber: Gutachteraus-
schisse fiir Immobilienwerte beim Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim

Stumpe, Tillmann; Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fir die Praxis; Bundesanzeiger Ver-
lag 2009

Mietwertkalkulator Hessen, Zentrale Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse flir Immobilienwerte des
Landes Hessen (ZGGH)

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 25.09.2025) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaBstab ca. 1 : 500 mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjekts

Anlage 4: Auszug aus dem Bebauungsplan

Anlage 5: Stellplatznachweis zur Baugenehmigung des Mehrfamilienhauses

Anlage 6: Freiflachenplan aus der Baugenehmigung

Anlage 7: Lageplan, Grundrisse und Schnitt aus der Baugenehmigung

Anlage 8: Wohn- und Nutzflachenberechnung

Anlage 9: Fotos
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Anlage 1

Falk-Ubersichtskarte

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postleitzahl: 64739

Ort: Héchst

StralRe: Am See

Hausnummer: 20

:I'ransaktionsnumm__er: 20251031-8809-111-700 -1-

e

! YU TS

1 Quellennachweis

Quelle: Falk-Verlag, MAIRDUMONT
73760 Ostfildern

Aktualitat: 31.10.2025

MaRstab: 1:100.000

R e o A O
lo 2025 Falk-Verlag, 73760 Ostfildern
{ bl o p R
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Anlage 2
Falk-Stadtplan

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postleitzahl: 64739

Ort: Hochst

StralRe: Am See

Hausnummer: 20

Transktionsnurnmer: 20251031-8809-111900 -1 —

.:r___ *_,i L 10 i] r hberg '.\» N a. ‘r}"\\z@‘ r// 7 -
. ._- = .] N\ ! 1 \‘1\ % g’, _“‘:‘6"\-\\‘;}‘4' *
. L .l ] A\ = E-T '9 S04 J

=

gs,tﬁ -
./1’/

© 2025 Falk-Verlag, 73760 Ostfildern =
N | W S et plll
1 Quellennachweis

Quelle: Falk-Verlag, MAIRDUMONT

73760 Ostfildern

Aktualitat: 31.10.2025

Malstab: 1:10.000
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Anlage 3
HESSEN  am far Bodenmanagemant Happenhaim Auszug aus dem
g Odenwaldstraiie & o Liegenschaftskataster
84846 Heppenhelm (Bergstralie) Liegenschaftskarte 1:500
Mewesn
Flurslijck: 26334 Gummings: Hichsl | Odw e o ,
Aue 2y Kies. Oderwaidurais e e

Gemaung: HichaOdw. Ragienngsbezire; Damnsiagt

svssa ¥ ] I 35 Matar

Thnnar Asirug wurde maschinall smiedt
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Anlage 4

Bplan Aschaffenburger StraBe, Gebiet 6.21 M

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN n. §9(1) BauGB
10D ART UMD AT DR RLCHEN MUTEOG

il TR e |

L T I."’."f I». T,

gl [ e | s :
| | =14 |
2| eawn |
(I Wetn- |0 (e | A vapa §
el e § G188 | 0 Lo B 4727} Sl ‘
Bl (Mishoebien 88 0 lgs |0s | e
Y. Buddd Jf gt g | 5
w ] % TN e Siworenn. SB1aaNID i ahmon dor
| W | e | uborhaubse Ghuncsiiicksfaehio it sme Comthnbaling
&n moo (02| e | T
B it ||:|; n =
L — BV 0 | -
WY |Semiiges fomdorm 1 immlFe i
| [t { |
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Neubauw eines Mehrfamilienwohnhzuses

in 6128 Hichsat, Am See

des Herrnl |
Aschaffenburger Strafe 39, £128 Hichst

NACHWEIS DER PKW = EINSTELLPLAETZE

Geplants Wohnungen
EG —D6G =2 x 3= & Wohneinheiten

Erforderlich flur den Eigenbedarf & Stellplitze

L Heslucher
1 Stellplatz/ WE = 2 STellpldtze
Stellplatzbedarf insges. B Stellplitze

Vorhanden auf dem Grundstiick sind insgesamt 9 STck. Garagen.

Pariiber hinaus konnen noch Stellpliétze fir Beaucher im

Zufahrtbereich zu den Garagen angeordnet werden.

Bauhers - Planverfaosser:

6128 Hichst, 29.11.1%84

Anlage 5
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Anlage 6

:111.

..3;;‘,

&

Flst. 269/34

FREIFLACHENPLAN aus der Baugenehmigung 1985
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Anlage 7, S. 1
e ] e
“ar Landrat des Odenvaldkrsines
~Katastesruat-
'| Lageplan zum Bauantrag
T
N ~ =F &35/ 4=
3 H Cmrprntes i 7
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S.2

Kellergeschoss
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Erd- und Obergeschoss
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Dachgeschoss
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S.5
BACHGETKUNG « ZIEREL
et BACHNEISUNG © 359
+
700

— SCHNITT A-8—
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Anlage 8, S. 1
Neubed sinegs Mehrfamilienwohnhouses
in 6128 Hiehst, fAm Ses
des ox o
Agehaffenburger Strafe 39, 61728 Hochst
BEEEEHNUNQ OER WOHNFLACHE NACH DIN 2B3
Erdoeschol:
Wby Lz Diele: F.065 % 2,.51% = 8,21 gm
¥ e Kindsrzimmer: J, 085 w 3,265 = 12,89 gnm
=25 AL behlafzimmer: 4,76 = 3,805 = 18,49 gm
Bads: 3,26 x 2,765
- 0,43 % 0,43 = 8,83 gn
Flurs: 2,765 % 1,385 = 3,83 gm
Kiiche: 4,76 x 2,01 = 14,33 gm
WohrzLmnmers 4,57% = 4,51 = 20,62 agmn
87,01 gm
ofs 3 Putz = 2,6l gm
54,40 on
Halkon: (4,70 %= 2,00):2= 4,70 gm 89,10 gm
Wohnurg 2: Liele: 3,265 x 2,515 = B,21 gn
Y Kinderzimmer: 3,885 » 3,265 = 12,87 qm
s e Schlafzimmer 4,76 % 3,BB5 = 1B;49 gn
Bads 5,26 x 2,765
~ 055 % 0,39 = B,B0 qm
Flur: 2,765 w 1,385 = 2,83 on
Kiicha: 4,76 % 3,01 = 14,33 qm
Wghnzimmer: 4,515 # 4,51 = 20,83 qm
B&, 28 gm
o & Putz = 2,60 gm
B4, 3E on
Gallon: (4,70 x Z,D0):Z= 4,70 an B9, 1B g
Dbergeschof:
Wobnung 3: giehe Wohnurg L Ao = 45,10 gm
Wohnung. 4: giehe Wohnung 2 77 = B9, 0 gm
- o
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S.2

Dachgeschof:

Hohnhng 5; Diele; 3,265 x 2,515 = 8,21 gn
; Kinderzimmer : 2,885 w 3,265
Ly S E;Eﬁé_%_ilig = 10,23 gm
Schlafzimmer: 4,76 x 3,8B5
- 4,76 ; 1,50 = 14,92 ‘g
Bad: 3,26 x 2,765
- 0,43 x 0,43 = B,EB3 gm
Flury 2,765 w 1,385 = 3,83 gm
Kiiche: 4,76 x 3,01
4 ~ A6 x 01,30 E 0,30 = 13,61 qm
Wohnz immer : 4,575 % 4,51
+ 2,51 x 0,3
- 2,065 % 1,50 3
' 2 ~ 12,98 g
79,61 gm
oo 3% Putz = 2,39 gm
TTL22 om
Ballkon: (8,00 =« L,50}:2 = 6,00 gn 03,22 gm
Wohnung &3 Diele: 3,265 » 2,515 = 8,21 gm
e Kinderzimmer: 3,885 » 3,265
e i g T
; 2,26 x L0 - 10,25 qu
Schlafzimmer: 4,76 = 3,885
. E;Eé_q%_i¢éﬁ = 14,92 gm
Bad: 3,26 % 2,765
- 0,55 = 0,39 = 8,80 gm
Flur: 2,765 % 1,38% = 3,83 gm
Klche: 4,768 = 3,01
iy 28 ook Dyl ?'2‘” 0 . 13,61 gn
Wohnzimmer & 4,575 x 4,51
+ 2,51 x 0,36
- 2,065 x 1,50
: 3 -
P epae
E qim
ofa 3 5 Putz = 2,38 gm
77,200 gm )
Balkon: (8,00 = 1,50):2 = 6,00 om B3,20 gm
Wohnungen 1-& Wohnfldchen insgesamb: 222,78 gm

FErE ettt e e e e e

Bauherr - Flanverfasser:

6128 Hochst, 29.11.1%954
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Anlage 9: Fotos

Seite 1 von 5

Bild 1: Ansicht des Mehrfamilienhauses zur StraBBe

Bild 2: Stidwestansicht
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Anlage 9: Fotos

Seite 2von 5

Bild 3: Nordwestansicht

Bild4: OG des Garagengebaudes Flst. 269/37; Zufahrt v. Grundstlck Flst. 269/38
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Anlage 9:  Fotos

Seite 3von 5

Bild5:  Stellplatzflache (und Baulastflache) auf Flst. 269/37

Bild 6:  Hofflache zwischen dem MFH und den Garagen Flst. 269/36
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Anlage 9:  Fotos

Seite 4 von 5

Bild 7:  Hauseingang Bild8:  Schaden am Balkon

Bild9:  verschmutzte Fassadenflache Bild 10:  Risse an der Treppenhauswand
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Anlage 9:  Fotos

Seite 5von 5

Bild 11:  Vorderansicht des MFH

Bild 12:  Schiebetor an der Hofeinfahrt
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