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GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem
Einfamilienhaus (Abrissobjekt) bebaute Grundstiick
in 64750 Lutzelbach, Eulbacher Str. 18

Der Verkehrswert des Grundstlicks wurde zum Stichtag
17.11.2023 ermittelt mit rd.

1€

Dieses Gutachten besteht aus 21 Seiten inkl. 3 Anlagen mitinsgesamt 4 Seiten. Das Gutachten
wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine digital und eine fiir unsere Unterlagen.
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Ml 21K26/23

Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Eulbacher Str. 18
64750 Litzelbach

Grundbuch von Breitenbrunn, Blatt 362, Ifd. Nr. 3

Gemarkung Breitenbrunn, Flur 1, Flurstiick 3/6 (300 m?)

Amtsgericht Michelstadt
Zwangsversteigerungen

Auftrag vom 11.10.2023 (Datum des Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag:

Umfang der Besichtigung:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Zwangsversteigerung
17.11.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Es konnte lediglich eine AuBenbesichtigung des Objekts durch-
gefuhrt werden. Fir die nicht besichtigten oder nicht zuganglich
gemachten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der
AuBenbesichtigung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche
Ubertragbar ist.

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

Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen und Informatio-
nen zur Verfligung gestellt:

 unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 15.08.2023

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

 StraBenkarte Uber Sprengnetter Datenportal

» Berechnung der Gebaudeflache

» Bodenrichtwertauskunft

» Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

+ Auskinfte aus Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplanen
(sofern vorhanden)

» Auskunft aus dem Altflachen-Informationssystem Hessen

 Auskunft Denkmalschutz

» Immobilienmarktbericht Stidhessen 2023

Eulbacher Str. 18, 64750 Liitzelbach
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MI 21K26/23 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

1.4 Besonderheiten des Auftrags

Das Gutachten wird zun&chst im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung Il des Grundbuches aller-
dings nicht bertcksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte oder Lasten bestehen,
waren diese in einer Wertermittlung auBerhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu beriicksichtigen.
Auskiinfte, welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt aus-
schlieBlich das Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt “privatrechtliche Situation” erfolgt eine Auflistung
der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches zur Information des Lesers; soweit mdglich wird eine
wertmaBige Aussage getroffen.

1.5 Fragen des Gerichtes

Mieter oder Pachter: seit Jahren unbewohnt
Zwangsverwaltung: nein

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

Betriebseinrichtungen:

Baubehérdliche Beschrédnkungen keine
oder Beanstandungen:

Energieausweis: liegt nicht vor
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Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der ndheren Umgebung:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Hessen
Odenwaldkreis

Litzelbach (ca. 6.800 Einwohner)
Ortsteil Breitenbrunn (ca. 700 Einwohner)

nachstgelegene gréBere Stadte:
Worth am Main rd. 10 km, Erbach/Michelstadt rd. 25 km

Landeshauptstadt:
Wiesbaden rd. 100 km

Landes- und Bundesstralen:
L 3106
B 45 (bei Hochst) rd. 10 km, B 469 (bei Wérth) rd. 10 km

Autobahnzufahrt:
A 3 (bei Aschaffenburg) 30 km

Bahnhof:
Hochst oder Worth am Main

Flughafen:
Frankfurt 70 km

Ortsmitte des Ortsteils Breitenbrunn
einfache Wohnlage

Béckerei und Bushaltestelle im Ortsteil vorhanden

offentliche Verkehrsmittel (Bus, Bahn), Kindergarten, Schulen,
Arzte, Freizeitanlagen, Geschafte und Einrichtungen des tagli-
chen Bedarfes in Wérth oder Héchst

aufgelockerte, bis zweigeschossige Bauweise

keine

hangig, von der StraBBe ansteigend

Eulbacher Str. 18, 64750 Liitzelbach
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MI 21K26/23 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER
2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: StraBenfront:

ca.15m

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

mittlere Tiefe:
ca.20m

GrundstilcksgréBe:
insgesamt 300,00 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

WohnstraBBe

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein

Parkmdglichkeiten am StraBenrand vorhanden

Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung, Kanalanschluss,
Telekommunikation

keine Grenzbebauung des Ursprungsgebaudes (Wohnhaus),
Anbauten (vermutlich Schuppen, WC) im Bauwich

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemaf schriftlicher Auskunft vom 31.10.2023 des Regierungs-
prasidiums Darmstadt aus der Altflichendatei Hessen (FIS-AG
Fachinformationssystem Altlasten und Grundwasserschadens-
falle bzw. ALTIS, Altflachendatei) ergibt sich fir das Grundstick
kein Eintrag. Erkenntnisse Uber Belastungen des Grundstiicks
liegen nicht vor.

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf Alt-
lasten. Es wurden keine weiteren Untersuchungen vorgenom-
men.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestelit.

Eulbacher Str. 18, 64750 Liitzelbach
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MI 21K26/23 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 15.08.2023 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Breitenbrunn, Blatt 362 folgende Eintragun-
gen:

» a) Vormerkung des Anschpruches der Gemeinde Breiten-
brunn auf Ubertragung des Eigentums
b) Vorkaufsrecht der Gemeinde Breitenbrunn
— nicht wertrelevant

» Auszug fir Landwirt W.S., verstorben am 07.03.1971, daher
I6schungsreif bzw. nicht mehr wertrelevant

» Zwangsversteigerungsvermerk
Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Abschluss des
Zwangsversteigerungsverfahrens geldscht. Er ist nicht wert-
relevant.

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

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

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 ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

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

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgeflihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bau-
zeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht abschlieBend geprift. Die Inaugenscheinnahme der eingesehenen Bauakten ergab keinen
Hinweis auf gravierende Abweichungen. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitét der bewerte-
ten baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Eulbacher Str. 18, 64750 Liitzelbach Seite 7 von 21



MI 21K26/23 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Bei-
tragen maBgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der Beitrage fir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlck ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Das Ob-
jekt ist seit Jahren unbewohnt.
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Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Einfamilienhaus

3.1.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebiudeart:

Baujahr:
Modernisierung:
Erweiterungsmdglichkeiten:

AuBenansicht:

freistehendes zweigeschossiges Wohnhaus mit vermutlich aus-
gebautem Dachgeschoss

nicht feststellbar, vermutlich Anfang 20. Jhd.
Dachdeckung
gegeben

EG Sandsteinmauerwerk, OG und DG Holzschindeln (vorge-
hangte Fassade)

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

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Geschossdecken:
Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Mauerwerk (EG Sandstein)
vermutlich Holzbalken
Eingangstir aus Holz

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.1.3 Allgemeine Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Fenster:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
vermutlich einfache Ausstattung, technisch Gberaltert
vermutlich Einzelofen

Fenster aus Holz mit Einfachverglasung

tiw. mit Sprossen
Rollldden aus Kunststoff

Eulbacher Str. 18, 64750 Liitzelbach
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Bewertung von Immobilien

STRUNCK & MEINZER

3.1.4 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.2 Nebengebaude
Schuppen

3.3 AuBenanlagen

keine

vermutlich keine vorhanden
normal

nicht feststellbar

mangelnde Warmedammung

Mangelhafter, stark unterdurchschnittlicher, teilweise desolater
baulicher Unterhaltungszustand, hohe VerschleiBerscheinun-
gen und sehr hoher Instandhaltungsstau, sehr umfangreiche In-
standsetzungsarbeiten der Bausubstanz erforderlich, Objekt mit
Uber sehr viele Jahre stark vernachldssigter Instandhaltung und

Instandsetzung.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz, Gartenanlagen und Pflanzungen, tlw.

Einfriedung

Eulbacher Str. 18, 64750 Liitzelbach
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 64750 Liitzel-
bach, Eulbacher Str. 18 zum Wertermittlungsstichtag 17.11.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Breitenbrunn 362 3

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Breitenbrunn 1 3/6 300 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert,
Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Be-
triebs)Einrichtungen) und Sachwert der AuBenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen AuBenanla-
gen) ermittelt. Zudem sind besondere objekispezifische Grundstliicksmerkmale zu berticksichtigen.

Dazu zahlen:

» Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder
Bauméngel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch
eine gekirzte Restnutzungsdauer berticksichtigt sind,

» wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete),

* Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

» Abweichungen in der Grundstiicksgréf3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststédndig verwertbar sind

» Abriss- und Freilegungskosten
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4.3 Bodenwertermittlung

4.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstlcksflache (f) = 600 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 17.11.2023
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstlcksflache (f) = 300 m?

4.3.2 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
17.11.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstliicks merkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m2
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 17.11.2023 x 1,06 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage lagetypisch Garten mit x 0,90 E2

Nordausrichtung
Art der baulichen M (gemischte M (gemischte x 1,00
Nutzung Bauflache) Bauflache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 62,01 €/m?
Flache (m?) 600 300 x 1,16
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 71,93 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 71,93 €/m2
Flache x 300 m?
beitragsfreier Bodenwert = 21.579,00€
rd. 22.000,00 €
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4.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die aktuelle Entwicklung zeigt seit 2016 einheitlich eine steigende Tendenz. Dabei fallt auf, dass in den unteren
Bodenrichtwertbereichen nur ein leichter Aufwértstrend zu verzeichnen ist, wahrend in den mittleren und hoch-
preisigen Bodenrichtwertbereichen teilweise deutliche Steigerungen zu erkennen sind. Es erfolgt eine Anpas-
sung von 3 % p.a.

E2

Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des straBenabgewandten Gar-
tens zur Himmelsrichtung) grundsétzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu beriicksichtigen. Dies ist
selbst dann der Fall, wenn die Grundstiicke eines (Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher Orientierung zu glei-
chen Preisen verauBert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstlicke mit einer vorteilhaften
Orientierung regelmaBig zuerst verauBert werden.

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

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

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grund-
stlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht
baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstich-
tag vorhandenen besonderen objekispezifischen Grundstiicks merkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen geman § 40 Abs. 1 ImmoWertV
21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, 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 Berlcksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alters-
wertminderung) abzuleiten.

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist
i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus
den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und firr diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem oértlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des
Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar. Das Sach-
wertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vorran-
gig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen + sonstige Anlagen) den VergleichsmafB3stab
bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Ber(icksichtigung ggf. vorhan-
dener besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Sachwertberechnung

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 22.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 22.000,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 22.000,00 €
Sachwert = 0,00 €

rd. 0,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwertverfahrens
bereits berticksichtigten Besonderheiten des Obijekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -22.000,00 €

*  Abrisskosten -22.000,00 €

Summe -22.000,00 €

Eulbacher Str. 18, 64750 Liitzelbach Seite 14 von 21



MI 21K26/23 Bewertung von Immobilien STRUNCK & MEINZER

4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus (Abrissobjekt) bebaute Grundstiick in 64750 Litzelbach,
Eulbacher Str. 18

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Breitenbrunn 362 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Breitenbrunn 1 3/6

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.11.2023 mit rd.

1€

in Worten: ein Euro
geschatzt.

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

Weinheim, den 20. November 2023

Dipl. Betriebswirlin (BA)

Marion Strunck
freie Sachverstandige
fur Immobilienbewertung

STRUNCK & MEINZER

Bewertung von Immobilien

Gerichtsgutachterin
seit 2009

X % o

Strengneer Akede”

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist.
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung tber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

GEG:

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, lose Nrn.sammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

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

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

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

[5] Kréll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
Verlag Luchterhand, Neuwied, Kriftel, Berlin 5. Auflage 2015

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

[7]1 Schmitz, Gerlach, Meisel: Baukosten 2018 Neubau, Verlag Huber Wingen, Essen

[8] Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fir die Praxis, Bundesanzeiger-
Verlag 2009

[Auszug]
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte
Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Anlage 3: Fotos
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Auszug aus der StraBenkarte
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(lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 2: Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Seite 1 von 1
HESSEN Auszug aus dem
— i .
o Omt fir Bodenmanagement Heppenheim Llegenschaftskataster
o - denwaldstralte 6
64646 Heppenheim (Bergstrafie) Liegenschaftskarte 1 : 1000
Hessen
— Erstelit am 28.06.2023
Flurstiick:  3/6 Gemeinde: Litzelbach Antrag: 202084283-1
Flur: 1 Kreis: Odenwaldkreis
Gemarkung: Breitenbrunn Regierungsbezirk: Darmstadt £
5512730
1 .
2 z
; 2
2

08105 ZE

5512510

[]
Malstab 1:1000 mmnﬁ::’.n Meter

Dieser Auszug wurde maschinell erstellt

- aus Gerichtsakte -
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Anlage 3: Fotos
Seite 1 von 2
Bild 1: Ansicht aus éstlicher Richtung

Bild2:  Ansicht aus norddstlicher Richtung (rlickseitiger Schuppen)
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Anlage 3: Fotos
Seite 2 von 2

Bild 3:  Ansicht aus nordwestlicher Richtung

Bild4:  StraBenansicht aus westlicher Richtung
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