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0 Zusammenfassung wesentlicher Daten

Objektart

Einfamilienwohnhaus

Aktenzeichen

21 K 26/25

PLZ, Ort, StralRe, Hausnummer

64747 Breuberg, Wertheimer Stralte 32

Grundbuch Amtsgericht Michelstadt

Grundbuch Neustadt, Blatt 1072

Gemarkung Neustadt

Flur 1, Flurstlick 344/2

Tag der Ortsbesichtigung

30.10.2025

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

30.10.2025

Auftraggeber

Amtsgericht Michelstadt

Allgemeine wertrelevante Daten

Grundsticksflache 510 m?

Baujahr Urspriingliches Baujahr ca. 1920 | fiktives Baujahr 1979
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Restnutzungsdauer 24 Jahre (ImmoWertV Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Normalherstellungskosten rd.

1.454 €/m? BGF

Alterswertminderung rd. 65,7 %
Brutto-Grundflache (BGF Wohnhaus), ca. 470 m?
Wohnflache ca. 264 m?
Mietansatz (Nettokaltmiete § 558 BGB) 5,68 €/m? Wohnflache

Mietvertrag

Ein Mietvertrag liegt nicht vor
(Mietansatz bei Ublicher fiktiver Vermietung)

Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

25%

Sachwertfaktor (§ 21 ImmoWertV)

0,95

Baulicher Zustand

Energetisch sanierungsbedurftig

Aktuelle Nutzung

Eigengenutzt

Ergebnisse

Sachwert 280.000,- €
Ertragswert 263.000,- €
Verkehrswert (Marktwert) 280.000,- €

Zusammenfassende Objektbeurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt sich um ein urspringlich als Zweifamilienwohnhaus umgebautes
Wohngebaude in Iandlicher Wohnlage in Breuberg, Ortsteil Neustadt im Odenwald. Das Haus liegt am
Ortsrand und grenzt nach Norden an einen steilen Hang. Aktuell wird das Haus als Einfamilienwohnhaus
genutzt. Die Wohnflache ist mit Uber 264 m? sehr grol3 (fir die Nutzung als Zweifamilienwohnhaus sind
Umbauten erforderlich). Unter Beriicksichtigung der energetischen Eigenschaften und der gestiegenen

Energiekosten besteht ein hoher Heizkostenbedarf und zukiinftig damit energetischer Sanierungsbedarf.
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Grund der Gutachtenerstellung:

Tag der Ortsbesichtigung:
Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gesetzliche Grundlagen:

Bodenverhaltnisse und Altlasten:

Beschreibungen:

Berechnungen:

Amtsgericht Michelstadt

Wertermittlung zur Feststellung des Verkehrswerts in der Zwangsver-
steigerungssache.

23.10.2025
Innen- und AufRenbesichtigung. Ein Gewdlbekeller konnte beim Orts-
termin nicht besichtigt werden.

Ein Beteiligter in dem Verfahren sowie der unterzeichnende Sachver-
standige.

Immobilienmarktbericht Daten des Immobilienmarktes Stdhessen 2025
Bodenrichtwertauskunft

Lageplane, Liegenschaftskartenauszug

Bauplane vom Kreisbauamt und Eigentiimer

Grundbuch

Auskunft zum Bauplanungsrecht

Erforderliche Daten der Wertermittlung aus eigener Bibliothek

Internet Recherchen (Angaben bei Online- / sowie Recherchen mit
kunstlicher Intelligenz —KI‘- ohne Gewahr)

Die Wertermittlung erfolgt u. a. in Anlehnung an folgende gesetzliche
Grundlagen (in den jeweils aktuellen Fassungen):

Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung (BauNVO),
Birgerliches Gesetzbuch (BGB), Immobilienwertermittiungs-
Verordnung (ImmoWertV)

Fir die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefinhrt.
Es wurden ungestorte, altlastenfreie Verhaltnisse unterstellt.

Ein Verdacht auf Altlasten konnte beim Ortstermin nicht festgestellt
werden. Eine automatisierte Uberpriifung beim Regierungsprasidium
hat ergeben, dass zu dieser Adresse kein Eintrag in der Altflachendatei
vorhanden ist.

Anmerkung: Es kdénnen bei einem Verkehrswertgutachten nur Wertbe-
einflussungen bericksichtigt werden, die bei aulderer, zerstérungsfreier
Begutachtung feststellbar sind. Bei der Wertermittlung wird daher ein
altlastenfreies Grundstlick unterstellt, dessen Beschaffenheit im Hinblick
auf eine bauliche Nutzung keine Uber das ortsibliche Mal} hinausge-
henden Aufwendungen erfordert, es sei denn, dass bereits durch die
aullere zerstdrungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte fur eine aus die-
sen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Grundlage fir die Bau- und Bodenbeschreibung sind die Erhebungen im
Rahmen der Ortsbesichtigung sowie der vorliegenden Unterlagen. Sie
dienen der allgemeinen Darstellung und gelten nicht als vollstandige
Aufzahlung von Einzelheiten, sondern werden in dem Malde dargestellt,
wie sie fir die Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
notwendig sind.

Fur die Wertermittlung wurden die erforderlichen Berechnungen auf der
Grundlage der Liegenschaftskarte sowie der beim Kreisbauamt einge-
holten Unterlagen (Bauakten) vorgenommen.

Amtsgericht Michelstadt
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Baubestand auf dem Grundstiick: Wohnhaus, Uberdachung (Gartenterrasse) und Gartenhiitte

Weitere Feststellungen (Fragen des Gerichts):

Mieter oder ein Gewerbebetrieb konnten nicht festgestellt werden. Das Wohnhaus wird eigengenutzt. Wert-
relevante, zu berlcksichtigende Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden. Verdacht auf
Hausschwamm konnte nicht festgestellt werden. Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen
wurden nicht mitgeteilt. Ein Energieausweis liegt nicht vor.

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundstiicksmerkmale und Strukturdaten
Bundesland: Hessen
Kreis: Odenwaldkreis

Ort und Einwohnerzahl: Die Stadt Breuberg mit allen Ortsteilen (Sandbach, Neustadt, Rai-
Breitenbach, Hainstadt und Wald-Amorbach) rd. 7.550 Einwohner, da-
von in Neustadt ca. 1.700 Einwohner. ,Die Burg Breuberg, Wahrzeichen
und Namensgeber der Stadt Breuberg, steht auf dem Burgberg der
Stadt Breuberg im hessischen Odenwaldkreis. Sie gehort wegen ihres
guten Erhaltungszustands zu den eindrucksvollsten Burganlagen in
Sudhessen bzw. im Odenwald’. Die Stadt und ihre Ortsteile liegen im
Tal der Mimling (,unteres Mumlingtal’), die durch die Region flief3t.
(Quelle: Internetauftritt der Stadt, Wikipedia, Ki).

Demographischer Wandel im Vergleich: www.wegweiser-kommune.de

. 2023 20,23 2023
Indikatoren Odenwaldkreis,
Breuberg LK Hessen
Bevilkerung (Anzahl) 7.556 97.182 6.420.729
Bevdlkerungsentwicklung seit 2011 (%) 1,8 0,4 7,1
Bevdlkerungsentwicklung tber die letzten 5 Jahre (%) 1,9 0,4 2,5
Geburten (je 1.000 Einwohner:innen) 9,6 8,3 9,1
Sterbefélle (je 1.000 Einwohner:innen) 11,1 13,6 11,4

Seit 2011 ist eine positive Bevolkerungsentwicklung feststellbar.
Breuberg liegt im siddstlichen Hessen im ,Vorderen Odenwald’, nahe
zur bayerischen Landesgrenze und wurde im Regionalplan Studhessen
als Unterzentrum ausgewiesen.

Definition
In den Unterzentren sollen die Einrichtungen der Gberdrtlichen Grund-
versorgung in vollem Umfang angeboten werden.

Stadtportrat gem. Internetauftritt:  Auszug

,Breuberg ist aber auch moderner Industriestandort mit Firmen wie der Pirelli Deutschland GmbH und der
Andros Deutschland GmbH mit den Marken Odenwald, Bonne Maman, Natreen und Libbys.

Breuberg besitzt eine starke soziale Infrastruktur. So findet man in Breuberg eine Kinderkrippe, vier Kinder-
garten und zwei Kindertagesstatten; zwei Grundschulen, davon eine mit Eingangsstufe und eine integrative
Gesamtschule; ein Jugendzentrum, Kinderspielplatze und ein solarbeheiztes Freibad, sowie Sportstatten in
jedem Stadtteil.!

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen (ca.)

Flughafen: Rhein-Main-Flughafen ca. 65 km entfernt
Bahnhof: Haltestelle in Héchst (Odenwaldbahn) ca.

Amtsgericht Michelstadt
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https://www.breuberg.de/wohnen/wissenswertes/stadt-und-stadtteile/sandbach/
https://www.breuberg.de/wohnen/wissenswertes/stadt-und-stadtteile/neustadt/
https://www.breuberg.de/wohnen/wissenswertes/stadt-und-stadtteile/rai-breitenbach/
https://www.breuberg.de/wohnen/wissenswertes/stadt-und-stadtteile/rai-breitenbach/
https://www.breuberg.de/wohnen/wissenswertes/stadt-und-stadtteile/hainstadt/
https://www.breuberg.de/wohnen/wissenswertes/stadt-und-stadtteile/wald-amorbach/

Bus:
Autobahnauffahrt:

Nahe gelegene Zentren:

Wirtschaftsstruktur:

Verbindungen in die umliegenden Gemeinden, Haltestelle in fuBlaufiger
Entfernung.
Auf die A 45 und A 3 bei Stockstadt am Main, ca. 25 km entfernt

Hochst i. Odw. 6 km

Erbach i. Odw. 23 km

Darmstadt 38 km

Frankfurt 62 km

Die Stadtteile sind Uberwiegend landlich strukturiert. In Breuberg einige
Industrieansiedlungen (siehe oben) sowie Gastronomie, Handwerks-
und Dienstleistungsfirmen.

Beschaftigte nach Wirtschaftssektoren in Breuberg im Vergleich (k.A. = keine Angabe)’

. 2023 20.23 2023
Indikatoren Odenwaldkreis,
Breuberg LK Hessen
Beschaftigungsanteil im 1. Sektor (%) | Land-/Forstwirtschaft k.A. 0,6 0,4
Beschaftigungsanteil im 2. Sektor (%) | Produktion k.A. 39,3 22,7
Beschaftigungsanteil im 3. Sektor (%) | Dienstleistungen k.A. 60,1 77,0
Arbeitsplatzzentralitat 1,5 0,7 1,1
Arbeitsplatzentwicklung der vergangenen 5 Jahre (%) 3,5 1,4 6,0

Gemal IHK-Gemeindesteckrief 2025 verteilen sich die Umséatze nach Branchen wie folgt: Verarbeitendes
Gewerbe: 94,2 %; Handel; Kfz-Reparatur: 2,0 %; Grundstiicks- und Wohnungswesen: 1 %; Dienstleistun-

gen: 6 %; Sonstige: 3,2 %.
Arbeitsmarkt?

Arbeitslosenquote Odenwaldkreis: 4,6 % (Stand November 2025)

Arbeitslosenquote Hessen:
Deutschland:

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer pro Kopf? :

Innerdrtliche Lage:

Wohnlage:

Art der Bebauung und Nutzung
in der Strale:

Immissionen:

Baugrund (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Ausrichtung:

57 %
6,1 %

88,3 (Breuberg)

94,3 (Odenwaldkreis)
101,06 (Hessen)
100,0 (Deutschland)

Das Grundstuck liegt im Ortsteil Neustadt an der Ortsdurchgangsstralle
in ostlicher Ortsrandlage, am FulRe des Burgbergs, welcher nach Nor-
den ansteigt.

Einfache bis mittlere Wohnlage. In der Nahe fliel3t die Mimling (Fluf).
Bei Hochwasserereignissen ist es schon vorgekommen, dass die Wert-
heimer StralRe Uberflutetet wurde — und damit der Keller beim Bewer-
tungsobjekt (Mitteilung beim Ortstermin).

In der StraRe wohnbauliche Nutzungen mit Ein- und Zweifamilienwohn-
hausern. In der Nahe ortskerntypische Mischnutzungen (Geschafte,
Gastronomie, Dienstleistungen) und Gewerbeansiedlungen.

Beim Ortstermin keine festgestellt. Gebietstypisch sind jedoch Immissi-
onen durch gewerbliche Nutzungen in Neustadt und den Stral3enver-
kehr. Weitere Immissionen konnten beim Ortstermin nicht festgestellt
werden.

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund.

Garten nach Norden ausgerichtet.

Quelle: www.wegweiser-kommune.de

2 Quelle: Agentur fiir Arbeit.

3 Quelle: Gemeinde- und Kreissteckbrief IHK, Stand Juni 2025
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Immobilienmarkt

Die Kaufpreise fur Wohnimmobilien zeigen im Oktober 2025 eine stabile Entwicklung. Wie aus der aktuel-
len Sprengnetter-Marktanalyse hervorgeht, liegen die Eigentumswohnungspreise im bundesweiten Schnitt
+4,0 % Uber dem Vorjahresniveau. Die Preise fir Einfamilienhduser verzeichnen mit +1,9 % ebenfalls ein
Jahresplus, wenn auch moderater. Gemaly GREIX (German Real Estate Index) liegen die Kaufpreise fir
Wohnimmobilien jedoch aktuell noch deutlich unter den Allzeithochs aus dem Jahr 2022 (GuG aktuell In-
formationsdienst 05_2025).

Zukunftig ist im Hinblick auf die energetischen Eigenschaften und die weiteren Beschaffenheitsmerkmale
bei Immobilien, bei den gegebenen Marktverhaltnissen und Marktrisiken (gestiegene Zinsen, erhohte Bau-
preise — stark gestiegener Baupreisindex) und Krisen, lagebezogen von einer erhéhten Volatilitdt bei den
Immobilienwerten auszugehen. Der in diesem Gutachten ausgewiesene Wert bezieht sich stichtagsbezo-
gen auf die aktuellen Wertverhaltnisse.

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: UnregelmaRige Grundstiicksform; gartenseitig verspingt der Grenzver-
lauf und der Garten weitet sich auf.
Mittlere Abmessungen: Grofte 510 m2,
Mittlere Breite x mittlere Tiefe (ca.): 18,21 m * 28 m

Topographische Grundstickslage: Starke Hanglage, gartenseitig nach Norden steil ansteigend.

23 ErschlieBung

ErschlieBungszustand: Die Wertheimer Stralle ist eine asphaltierte Ortsdurchgangsstral’e mit
Burgersteig.

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung: Erschlossen (Wasser, Strom, Gas). Die Abwasser werden in das o6ffent-
liche Kanalnetz eingeleitet.

Stellplatze: 1 Stellplatz in der Hofeinfahrt (Uiberdacht).

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten: Offene Bauweise mit einseitiger Grenzbebauung nach Osten. Zum
Strallenraum steht das Gebaude ebenfalls grenzstandig.

24 Rechtliche Gegebenheiten, Grundbuch (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuch: Amtsgericht Michelstadt
Grundbuch von Neustadt
Blatt 1072
Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen Abt. II:
Lfd. Nr. 4 Vorkaufsrecht
Lfd. Nr. 3 Grunddienstbarkeit (Grenzbebauungsrecht) fir den jeweiligen
Eigentimer der Grundsticke Flur 1 Nr. 342/2, 344,3 und 344/2 (Blatt
1124); gemal Bewilligung vom 05.07.1989 / 03.01.1991 eingetragen
am 27.02.1991.
Nachfolgend ein Auszug aus der notariellen Vereinbarung

Amtsgericht Michelstadt
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6. Grunddienstbarkeiten

Die Beteiligten rdumen sich und dem jeweiligen kiinftigen
Eigentimer der Grundstlicke Gemarkung Neustadt Flur 1 Nummer
344/1 und Flur 1 Nummer 342/l gegenseitig das Recht ein,
die Grundstilicke an der gemeinsamen Ost-West-Grenze bis an
die Grenze zu bebauen. Die Verkduferin bewilligt und bean-
tragt daher, zu Lasten ihres Grundstlicks Gemarkung Neustadt
Flur 1 Nummer 344/1 flr den jeweiligen Eigentilimer des
Grundstiicks Flur 1 Nummer 342/1 eine Grunddienstbarkeit mit

dem Inhalt ins Grundbuch einzutragen, dafl der Eigentilimer

des dienenden Grundstlicks die Bebauung des Grundstiicks

Flur 1 Nummer 342/1 bis an die gemeinsame Grenze zu dulden
hat. Ebenso bewilligt und beantragt der Kaufer, zu Lasten
des Grundstiicks Gemarkung Neustadt Flur 1 Nummer 342/1 eine
Grunddienstbarkeit flr den jeweiligen Eigentilimer des Grund-
stlicks Flur 1 Nummer 344/1 mit dem gleichen Inhalt ins
Grundbuch einzutragen.

Die Beteiligten verpflichten sich gegenseitig, diese Rechte
auch durch Eintragung im Baulastenverzeichnis sichern zu
lassen und alle dazu erforderlichen Erkldrungen abzugeben.
Die damit verbundenen Kosten hat derjenige zu tragen, der

die Eintragung der Baulast verlangt.

Beurteilung: Der im Zwangsversteigerungsverfahren zu ermitteinde Verkehrswert wird unbelastet von Ein-
tragungen in Abteilung Il ermittelt.

Zum Grenzbebauungsrecht: Durch Neuvermessung und/oder Abschreibung haben sich die Flurstiicks-
nummern geandert. Der Werteinfluss durch das Recht bzw. der von einem Grenzbebauungsrecht belastete
Verkehrswert, wird dem Gericht in der Regel gesondert mitgeteilt. Im vorliegenden Fall wird von einer Lie-
genlassenvereinbarung ausgegangen, da das Grenzbebauungsrecht gegenseitig, fur beide Nachbarn (je-
weiliger Grundstlicksbesitzer) vereinbart wurde. Ebenso wurde verpflichtend vereinbart, dass eine diesbe-
zugliche Baulast einzutragen ist. Dies wurde jedoch bisher nicht durchgefihrt, da gemaR Baulastenauskunft
keine Baulast eingetragen sei. In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass spatestens im Rahmen eines
Baugenehmigungsverfahrens der Eintrag einer Baulast veranlasst wird. Beurteilung: Eine Baulast ist eine
freiwillig Ubernommene, o6ffentlich-rechtliche Verpflichtung zu einem das Grundstiick betreffenden Tun,
Dulden oder Unterlassen. Die Baulast dient dazu, eine Bebauung (oder Nutzung) zu ermdglichen, die ohne
Ubernahme der Baulast ansonsten aufgrund von Verstéen gegen die Bauordnung nicht maoglich wére.

Es handelt sich demnach um die Sicherung 6ffentlich-rechtlicher Belange fir die Bebauung und die be-
nachbarte Bebauung (Anbaubaulast). Erst durch die Begriindung der Baulast kénnen Baugenehmigungen
erteilt werden. Wertvorteile ergeben sich fir die Beteiligten durch eine héhere Grundsticksausnutzung, da
die Abstandsflachen im Grenzbereich aufgrund des gegenseitig vereinbarten Grenzbebauungsrechts obso-
let sind. Wertnachteile ergeben sich aufgrund der verdichteten Bauweise, die innerértlich typisch ist (Grenz-
bebauungen), sodass unter Abwagung der Vor- und Nachteile der Umstand wertneutral eingeschatzt wird;
ohne Anpassung.

Zum Vorkaufsrecht: Die genannte Eintragung ist der Gruppe der Erwerbsrechte zuzurechnen, zu denen
u.a. die Vorkaufsrechte, Wiederverkaufsrechte sowie auch die Vormerkungen (§§ 883 ff. BGB) gehoren.
Ein Vorkaufsrecht stellt nach herrschender Meinung fiir sich allein genommen keinen Wert dar, solange es
ruht, d.h. solange es nicht realisierbar ist. Ein realisierbares Vorkaufsrecht kann werterhéhend sein, weil
unter Umstanden zumindest ein potentieller Kaufer vorhanden ist, es kann aber auch wertmindernd sein,
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weil eine abschreckende Wirkung des Rechts auf Dritte besteht. Im Allgemeinen wird ein Vorkaufsrecht
daran bemessen, inwieweit der Vorkaufsberechtigte einen Vorteil hat (Auszug aus einem Vortragsmanu-
skript Dr.-Ing. Hans-Georg Tillmann 23. Wertermittlungswerkstatt, 11. September 2010 Kdln, sowie Kleiber
7. Auflage Seite 3057, Rn 484 und 9. Auflage Seite 3164, Rn 99 ff).

Der Eintragung wird im vorliegenden Fall kein Werteinfluss auf den Verkehrswert beigemessen. Zu welchen
Bedingungen die Eintragung erfolgte ist nicht bekannt (Bewilligung wurde nicht zur Verfligung gestellt).

Weitere, nicht im Grundbuch eingetragene Rechte und/oder Belastun-
gen konnten nicht festgestellt werden. In der vorliegenden Wertermitt-
lung wird (ggf. fiktiv) davon ausgegangen, dass keine nicht eingetrage-
nen Rechte und/oder Belastungen vorliegen. Schuldverhéltnisse, die
ggf. im Grundbuch in Abteilung Ill verzeichnet sein kénnen, werden in
diesem Gutachten nicht berlcksichtigt.

2.4.2 Offentlich — rechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Ein glltiger Bebauungsplan liegt nicht vor. Die Bebaubarkeit richtet sich

Baulasten:

Denkmalschutz:

hier hinsichtlich der Art und dem Mal der baulichen Nutzung nach § 34
BauGB nach der umliegenden Bebauung (,Einfligeklausel), d.h. eine
zuklnftige Bebauung soll sich in die Art der umgebenden Bebauung ein-
fugen. Gebietscharakter nach Baunutzungsverordnung: MD (Dorfgebiet
mit Mischnutzungen).

Grundstiicksausnutzung: Das Grundstiick ist gebietstypisch mit einer
zweigeschossigen Bauweise ausgenutzt. Erweiterungsmaoglichkeiten
sind im Rahmen einer Bauvoranfrage abzuklaren.

Keine

Keine Eintragung in der Denkmaltopographie.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabesituation

Entwicklungszustand:

Grundsticksqualitat:

Bauordnungsrecht
Anmerkung:

ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfreies baureifes Land.
(beitrags- und abgabenfrei hinsichtlich der friiheren Erschlielung).

Baureifes Land

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Rechercheergebnisse
und eingeholten Informationen zur o&ffentlich-rechtlichen Situation
durchgefiihrt. Baugenehmigungs- sowie Brandschutzauflagen (Ausbil-
dung der Brandwande etc.) wurden nicht Gberpriift. Baubehdrdliche Auf-
lagen oder Beschrankungen wurden nicht mitgeteilt.

25 Qualitiatsstichtag und Grundstiickszustand

Gemal § 2 (5) ImmoWertV ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt auf
den sich der fir die Wertermittlung mafdgebliche Grundstiickszustand
bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks
zu einem anderen Zeitpunkt mafigeblich ist

Der Grundstiickszustand ergibt sich gem. § 2 (3) ImmoWertV aus der
Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermitt-
lungsobjekts (Grundstiicksmerkmale).

Amtsgericht Michelstadt
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Beurteilung: Der Qualitatsstichtag entspricht vorliegend dem Wertermitt-
lungsstichtag, da weder aus rechtlichen oder sonstigen Griinden ein
anderer Stichtag malfgeblich ist. Eine zukiinftige anderweitige Nutzung
des Grundsticks wird nicht vermutet.

3 Beschreibung Gebaude und AuRenanlagen

3.1. Allgemeines

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie der
vorliegenden Bauunterlagen. Die Gebaude und AuRenanlagen werden gemaf offensichtlicher und vorherr-
schender Ausfuhrungen und Ausstattungen nachfolgend insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. An-
gaben Uber nichtsichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr.

Fir die Bewertung des Gebaudes werden ggf. erforderliche Renovierungs- und Instandhaltungskosten in
dem Male angesetzt, wie sie zur Erzielung der Ertrage/Mieten notwendig erscheinen.

Die Funktionsfahigkeit der haustechnischen Anlagen (Heizung, Sanitar, Elektro, Fenster etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen und bewertet, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich und ohne Funktionsprifung erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal und lberschlagig geschatzt
und berticksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsscha-
digende Bauteile wurden nicht durchgefihrt.

Gebaude: Einfamilienwohnhaus mit Kellergeschoss. Das Kellergeschoss wird
ebenerdig vom Hofraum aus erschlossen (Zugangstiire neben der au-
Reren Eingangstreppe). 2 Vollgeschosse zzgl. ausgebautes Dachge-
schoss. Gemischte Bauweise (AuBenwande gemauert und z.T. als
Fachwerkwande).

Baujahr/Restnutzungsdauer: Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen
die baulichen Anlagen bei ordnungsgemalfer Unterhaltung und Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen:

Urspriingliches Baujahr nicht bekannt (geschéatzt ca. 1920, Kellerge-
schossgewolbekeller vermutlich noch alter). Gemall vom Kreisbauamt
bereitgestellter Bauakten wurde das Wohnhaus 1969 umgebaut und In-
stand gesetzt; eine weitere Baugenehmigung aus 2006 fir den Umbau
des Dachgeschosses inkl. Einbau von Gauben.

Bemessene Restnutzungsdauer: 24 Jahre
bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren (NHK 2010). Dies ent-
spricht einem fiktiven Baujahr: 1979 (2025 + 24 — 70).

Wesentliche Modernisierungen der letzten 15 Jahre: Keine bekannt.

Weiter zurlckliegende frihere Modernisierungen und durchgefiihrte In-
standhaltungsarbeiten im Gebaude (gem. Mitteilung beim Ortstermin):
Dachaufstockung (Erneuerung und Umbau Dach inkl. Einbau von 2
Gauben), Dachddammung. Einbau Isolierglasfenster (zum Teil), Einbau
Gaszentralheizung (Therme), Einbau und Modernisierung Bader sowie
allgemeine MalBRnahmen im Innenausbau im Rahmen der ordnungsge-
mafen Instandhaltung.

Amtsgericht Michelstadt
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3.2 Gebaudebeschreibung

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (Angaben gem. Mitteilung beim Ortstermin und Grundrissplanen)
Kellergeschoss: 2 Kellerraume (Nutzung als Hausanschlussraum, Heizungsraum, Lager)

Erdgeschoss: Zugangstreppe von aufden. Flur/Diele, zur Stralke 2 Zimmer (Nutzung
als Abstellflache und Fitnessraum), eine Kiche, hangseitig ein Lager-
raum, eine Waschkuche und ein Badezimmer.

Obergeschoss: Kiche, Badezimmer, Flur, Esszimmer, Diele, 2 Zimmer sowie der groRe
Wohnraum Uber der Hofeinfahrt, iberdachte Gartenterrasse.

Dachgeschoss: Flur, Kinderzimmer, Gastezimmer, Abstellraum, Badezimmer mit Sauna
und einem Zugang zum Garten Uber einen Briickensteg.

Ausstattungs- und Qualitatsbeschreibung der baulichen Anlagen

Konstruktionsart: Massive Bauweise (Mauerwerk), verputzt. Sockel gefliest. AuRenwand
des Ostlichen Giebels im Obergeschoss als Fachwerkwand konstruiert,
Gauben aus Holz mit Stulpschalung.

Fundamente: Massiv.

AuRenwande: Einschaliges Mauerwerk 24 -60 cm, verputzt und hell gestrichen; Sockel
gefliest. Ostlich eine Fachwerkwand.

Geschosstreppe: Zweilaufige Holztreppe mit Zwischenpodest und Holzgeladnder vom Erd-

geschoss bis zum Dachgeschoss; im oberen Teil fehlt das Treppenge-
l&nder und der Handlauf.

Eingangstreppe (auRenliegend) als einlaufige Sandsteintreppe mit Me-
tallgelander. Eine weitere AulRentreppe (Zugangstreppe zum Garten/zur
Gartenterrasse) auf der Westseite; massive Treppe mit Naturstein be-
legt, mit Metallgelander und Holzhandlauf. Weitere AulRen-
[Differenztreppen im Garten zwischen den verschiedenen Ebenen.

Dach: Satteldach; beidseitig mit einer Schleppdachgaube. Die Eindeckung mit
rot engobierten Ziegeln wurde erneuert. Holzfettendachstuhl. Das Dach
ist im Bereich der uberbauten Hofeinfahrt versetzt (niedriger). Die
Schleppdachgauben sind aufien mit einer Stilpschalung aus Holz aus-
gefuhrt.

Fenster- und Aul3entlren: Von aufden blau angestrichene doppelt verglaste Holzfenster (Meranti
0.3. mit Anstrich — aufden blau, innen weil}) sowie im DG neuere weille
Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Kunststoffrollldden. 3 Wohn-
raumdachflachenfenster, 1 Schornsteinfegerausstieg.

Der Eingangsbereich ist im Bereich der Hofeinfahrt Uberdacht, die
Haustur als altere Holzrahmentire mit Ornamentglasfillung. Ein Ein-
wurfbriefkasten ist an der Hausfassade montiert.

Innenwande und —tliren: Massive tragende Innenwande, gemauert oder in Leichtbauweise, ver-
putzt. Unterschiedliche Wand-/Deckenbeldge: Raufaser mit Anstrich,
eine Giebelwand riemchenbekleidet (Natursteinoptik), Nut- und Feder-
holzbekleidung, Strukturputz, in den Badern z.T. wandhoch gefliest, zum
Teil auch Wandvertafelung in Zimmern (1m hoch) aus Holz mit Anstrich.
Verschiedene Innentlren aus Holz und Holzwerkstofftiren (Holzfurnier-
tiren und weil} beschichtete Turen mit Futter und Bekleidung). Im Be-
reich des Dachgeschosses neue Fichteflllungstiren mit Futter und Be-
kleidung.

Deckenkonstruktion: Decke Uber Kellergeschoss massiv, sonst Holzbalkendecken. Decken-
héhen ca. 2,25 m bis 2,70 m im Dachgeschoss mit Dachschragen und
zum Teil abgehangten Gipskartondecken mit Einbauspotbeleuchtung.

FulRboden: Unterschiedliche Bdéden: Natursteinbdden (Eingang Kalkstein), PVC-
und/oder Vinylbdden oder Laminat, Holzparkettbéden, Dielenbdden,
Fliesen, Fliesenmosaik, Korkbéden sowie Béden mit Holzwerkstoffplat-

Amtsgericht Michelstadt
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Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Kamin:
Sonstige techn. Anlagen:

Baumangel und Bauschaden,
Instandhaltungsbedarf:

Beurteilung der Qualitat:

Wirtschaftliche Wertminderung:

12

ten (OSB). Aufgrund der eingebrachten Fliesenb6den zum Teil mit Ni-
veauversatz (Stolperstufe) zwischen einzelnen Raumen.

Erdgeschoss: Badezimmer mit eingemauerter Badewanne, Duschkabi-
ne, Stand-WC und Waschbecken; Objekte weill (Alter ca. 30 Jahre).
Waschraum mit Waschmaschinen- und Entwasserungsanschluss. Ku-
che mit den erforderlichen Be- und Entwasserungsanschlissen.
Obergeschoss: Badezimmer mit Dusche, wandhdngendem WC und
Waschbecken; Objekte weill (Alter ca. Uber 15-20 Jahre). Kiiche mit
den erforderlichen Be- und Entwasserungsanschlissen.

Dachgeschoss: Badezimmer mit eingemauerter Halbrundbadewanne,
Dusche (defekte Duschwanne), 2 Waschtische, WC (Objekte weil3;
Bj./Ausbau ca. 2006). Im Bad ist zusatzlich eine Sauna eingebaut (gem.
Mitteilung beim Ortstermin funktionsttchtig).

Gaszentralheizung (Gas-Brennwertherme/Niedertemperaturheizung) mit
zentraler Warmwasserbereitung. Die Beheizung erfolgt Uber Flachheiz-
kérper mit Thermostatventilen (Installationsfiihrung zum Teil Aufputz).

1 Kamin Uber Dach gemauert.

Sonstige techn. Anlagen: Elektroinstallation teilmodernisiert mit 2-3
Steckdosen und Lichtausldssen je Raum (ca.). Klingel, Medienan-
schlusse.

Breitbandklasse gem. Breitbandatlas: FTTC (Fibre to the Curb ist eine
Art von Glasfaseranschluss, bei dem die Glasfaser bis zu einem Vertei-
lerkasten am Stral’enrand verlegt wird. Von dort aus wird die Internet-
verbindung Uber bereits vorhandene Kupferkabel bis zum Endkunden
weitergeleitet — 2 Anbieter).

Westgiebel mit erforderlichem Instandhaltungsanstrich sowie Anstrich
auldenliegender Holzbauteile. Die AuRentreppe im Bereich der West-
grenze ist Instandhaltungsbedlrftig (einzelne beschadigte Stu-
fen/Frostschaden).

Die Dachentwasserung (Fallrohr Stidost) ist verstopft — Wasser dringt
aus dem Standrohr.

Im AuRenbereich Sockel sind Fliesen gerissen. Innen ist das Gelander
im DG Treppenaufgang zu erganzen. Die Duschtasse im Dachge-
schossbad ist beschadigt.

ZukUnftig besteht hoher Bedarf flr eine energetische Sanierung des
Gebaudes.

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass Angaben zu Bauschaden
in dieser Verkehrswertermittiung allein auf der Grundlage der Augen-
scheinnahme beim Ortstermin, ohne differenzierte Bestandsaufnahme
und weitergehende Untersuchungen resultieren, da grundsatzlich keine
Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist ein Bauschadensgutachten
zu beauftragen).

In der Summe ist ein befriedigender allgemeiner Bauzustand feststell-
bar.

Keine

Besondere Einrichtungen, Zubehor: Solarthermieanlage und Sauna; sonst keine wertrelevanten besonde-

ren Einrichtungen und/oder Zubehér bekannt.

Amtsgericht Michelstadt
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3.2.1 Energetische Beurteilung der Bauqualitat und der Barrierefreiheit

Energetische Beurteilung: InmoWertV § 2 (3) Punkt 10 d

Vom Eigentimer liegt kein Energieausweis gemafl § 79ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) zum Energiever-
brauch oder Energiebedarf vor.

Energieeffizienzklassen A+ bis H gem. Anlage 10 GEG (Gebaudeenergiegesetz vom 08.08.2020).

Energieeffizienz- | Endenergie | Energiebedarf (energetische Mindestanforderungen an Wohngebaude, gem. H.
klasse kWh/(m?-a) | Scherr in GuG/Grundstiicksmarkt und Grundstlickswert 1/2009)
A+ <30 Passivhauser: 15 kWh/m? Wf1l. p.a.
A <50
B <75 Nach Energieeinsparverordnung (EnEV 2007): 70 kWh/m? WHfl. p.a.
C <100 Nach Warmeschutzverordnung 1995 (WschVo 1995): 100 kWh/m?2 Wil. p.a.
D <130
E <160
F <200 Energiebedarf Gebdudebestand Altbau ab 1982 bis 1995: 220 kWh/m? WHl. p.a.
G <250
H >250 Energiebedarf Gebdudebestand Altbau bis 1982: 280 kWh/m? Wfl. p.a

Aufgrund der festgestellten Bauart ist tendenziell von einem vergleichsweise hoheren Energiebedarf auszu-
gehen. Das Gebaude ist baujahresgemal entsprechend der Energieeffizienzklasse E-F zuzuordnen.

Gebaudeeigenschaften

Bauform Kompakte Bauformen sind glinstig

Energetische Verbesserungen: In den letzten 10 Jahren keine

Energetische Schwachstellen: Auflenwande, Haustir, dltere Fenster, Kellerdeckenddmmung

Barrierefreiheit: ImmoWertV § 2 (3) Punkt 10 d

Gem. § 4 des Behindertengleichstellungsgesetzes sind u. A. bauliche und sonstige Anlagen sowie andere
gestaltete Lebensbereiche barrierefrei, wenn sie fur Menschen mit Behinderungen in der allgemein Ublichen
Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe auffindbar, zuganglich und nutz-
bar sind. Hierbei ist die Nutzung behinderungsbedingt notwendiger Hilfsmittel zuldssig.

Im Sinne des § 4 des Behindertengleichstellungsgesetztes ist das Wertermittiungsobjekt nicht barrierefrei,
da keine Rampen oder Aufziige vorhanden sind und Tirdurchgangsbreiten sowie der erforderliche Platz-
bedarf in den Nasszellen, Fluren und Aufenthaltsrdumen z.T. nicht ausreichend gem. DIN 18040-1 bemes-
sen ist. (Anmerkung: Bauordnungsrechtliche Anforderungen an die Barrierefreiheit nach DIN 18040-2 flr
Ein- und Zweifamilienwohnhauser existieren nicht, bei Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen sind die
Anforderungen beachtlich). Ob sich dadurch ein Werteinfluss auf den Verkehrswert ergibt, ist vom jeweili-
gen Grundsticksteilmarkt abhangig. Fur diese Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass bei der Ver-
wendung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Ver-
gleichsfaktoren), diesbezigliche Einflliisse beriicksichtigt sind und keine weiteren Anpassungen in Bezug
auf die Barrierefreiheit erforderlich sind.

Amtsgericht Michelstadt
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3.3 Beschreibung der AuBenanlagen, der besonderen Bauteile und Sonstiges

Hauseinfriedung,
Grundstuckszugang:

Besondere Bauteile:

Garten:

Versorgungsanschlisse:

Abwasserbeseitigung:

Garage:
Hofzufahrt:

Zubehor:

Beurteilung:

Zur StralRe und nach Osten steht das Wohnhaus grenzstandig. Die Hof-
einfahrt/der Eingangsbereich ist mit einem zweifliigeligen Metalltor ein-
gefriedet. Im Garten einfache Zaunanlagen aus Holz, Drahtzaun, Grenz-
/Stitzmauern und Hecken (soweit einsehbar).

Der Hauseingang erfolgt Giber eine massive AuRentreppe aus Sandstein
von der Hofeinfahrt aus.

Instandhaltungsbediirftige Gartenhiitte (Massiv gemauert mit Pultdach
mit Biberschwanzeindeckung (Lagerschuppen fur Gartengerat). Ein-
gangs-/Auentreppen mit Sandsteinstufen und Metallgelander. Seitlich,
im Bereich der Westgrenze, ist eine weitere massive Aulientreppe vor-
handen. Die Stufen sind mit Naturstein belegt. Die Treppe mit einem
Metallgelander und Holzhandlauf ist zum Teil beschadigt (Frostscha-
den) und in einem einfachen Zustand. Der obere Teil der Treppe miin-
det vor der Gartenterrassenzugangstiire im Obergeschoss. Hilfreich ist
die Treppe zum Anliefern von Gartenmaterialien etc., um nicht durch
das Haus anzuliefern.

Die Gartenterrasse ist mit Makrolonplatten auf einer Holzkonstruktion
iberdacht, der Boden gefliest. Uber der Terrasse fiihrt zusatzlich ein
Steg/Briicke vom Bad im Dachgeschoss in den Garten zu einer weite-
ren Freisitzebene mit Vordach, die einfach mit Holzdielen ausgelegt ist.
Im Garten Differenztreppen und Stiitzmauern (Bruchstein und Beton).

Starke Hanglage mit Abtreppungen/Stitzmauern und Treppen gestalte-
te Ebenen. Griinflache mit Rasen, Hecken einzelner Baumbestand; ins-
gesamt einfache Grunanlagen. Im Garten lagert zahlreiches Gerat. Ins-
gesamt besteht pflege- und instandhatungsbedarf.

Gas, Wasser, Strom.

Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation.

Keine

Offener, Uberdachter PKW-Stellplatz, Boden mit einem massiven Plat-
tenbelag (Betonplatten 0.3.) ausgelegt.

Kein

Insgesamt einfache Aufienanlagen. Im Garten lagert zahlreiches Ge-
rat/Material.

34 Allgemeinbeurteilung, Nutzungsangaben

Bei dem Bewertungsobjekt handelt sich um ein urspringlich als Zweifamilienwohnhaus umgebautes
Wohngebaude in Iandlicher Wohnlage in Breuberg, Ortsteil Neustadt im Odenwald. Das Haus liegt am
Ortsrand und grenzt nach Norden an einen steilen Hang. Aktuell wird das Haus als Einfamilienwohnhaus
genutzt. Die Wohnflache ist mit Uber 264 m? sehr grofl3 (fir die Nutzung als Zweifamilienwohnhaus sind
Umbauten erforderlich). Unter Beriicksichtigung der energetischen Eigenschaften und der gestiegenen
Energiekosten besteht ein hoher Heizkostenbedarf und zukiinftig damit energetischer Sanierungsbedarf.

Wahrscheinlichste Nachfolgenutzung zum Qualitatsstichtag: Ein-/Zweifamilienwohnhaus (Grof3familie).

Amtsgericht Michelstadt
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4 Verkehrswertermittiung
4.1 Allgemeine Kriterien
§ 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
standes der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
waére.

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und Grundstlicksteilen einschlieBlich ihrer Be-
standteile sowie ihres Zubehors ist gem. Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

e das Vergleichswertverfahren (§§ 24 — 26 ImmoWertV), Bodenwertermittiung (gem. §§ 40 — 45 Im-
moWertV 2021)

e das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV)

e das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung unter Berticksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls
zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

Vergleichswertverfahren:

Bei der Grundstlickswertermittlung kann das Vergleichswertverfahren angewendet werden, wenn geeignete
Vergleichspreise oder Vergleichsfaktoren vorliegen, die hinreichend mit dem Bewertungsobjekt tberein-
stimmen.

Ertragswertverfahren:

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grundstiick nachhaltig er-
zielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fir den Wert des Grundstticks ist (z.B. Mietwohngrundstiicken,
gemischt genutzte Grundstiicken, Geschaftsgrundstiicken sowie gewerblich genutzte Grundstlicke).

Sachwertverfahren:

Das Sachwertverfahren ist bei Grundstiicken anzuwenden, bei denen die Erzielung eines Ertrages durch
Vermietung oder Verpachtung nicht im Vordergrund steht. Dies gilt iberwiegend flr individuell gestaltete
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke, besonders, wenn sie eigengenutzt sind.

Kriterien zur Verfahrenswahl

- Grundsatzlich sind zur Wertermittlung eines oder mehrere der o0.g. Verfahren heranzuziehen. Rechenab-
lauf und EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden
Markttberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen und die Preisbildung transparent darstel-
len. Grundsatzlich ist ein Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ausreichend, soweit die zur Verfu-
gung stehenden erforderlichen Wertermittlungsdaten geeignet sind.

- Zwecks Plausibilisierung kann bei bebauten Grundstiicken ein zweites unabhangiges Wertermittlungs-
verfahren angewendet werden.

- Es sind die Verfahren geeignet und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswertes heranzuziehen, welche
fur marktkonforme Wertermittlung erforderliche Daten (Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten Ver-
gleichsfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren u.a.) i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB in Verbin-
dung mit § 12 (1) ImmoWertV am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet werden kénnen bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.

Amtsgericht Michelstadt
Bewertungsobjekt: Wertheimer Strale 32, 64747 Breuberg



16

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sach-
wertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach § 6 ImmoWertV
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen, die Wahl ist zu begriinden.

Bei dem Einfamilienwohnhaus handelt es sich um ein typisches Eigennutzobjekt, so dass auf der Grundla-
ge der wahrscheinlichsten Nachfolgenutzung, das Sachwertverfahren vorrangiges Verfahren ist. Das
Sachwertverfahren kann angewendet werden, da die Marktdaten, insbesondere die Normalherstellungskos-
ten und Sachwertfaktoren bekannt sind. bzw. modellkonform abgeleitet werden kénnen.

Zur Ergebnisstitzung und Kontrolle wird auch das Ertragswertverfahren angewendet, da fir die zu bewer-
tende Grundstiicksart die erforderlichen Daten (Liegenschaftszinssatz, Bewirtschaftungskosten, Restnut-
zungsdauer) zur Verfigung stehen bzw. abgeleitet werden kdnnen und eine Vermietung in der Metropolre-
gion auch maoglich/blich ist.

Ein zweites Verfahren stitzt das Ergebnis. Ein wirtschaftlich handelnder Marktteiinehmer untersucht alter-
nativ zum Erwerb der Immobilie eventuell auch die Anmietung eines Objekts. Aus den hieraus erzielten
Mietkosten (Ertragen) lassen sich wiederum Vergleiche Uber die Hohe von Baukosten und Grundstiickskos-
ten anstellen.

Die Bodenwertermittlung erfolgt gem. ImmoWertV § 40 in der Regel durch Preisvergleich nach dem Ver-
gleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV).

Da keine Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken vorliegen wird der Bodenwert mit dem vom Gutachter-
ausschuss verdffentlichten Bodenrichtwert ermittelt.

4.3 Ermittlung des Bodenwerts

4.3.1 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert bezieht sich gemaR Definition des Gutachterausschusses auf ein erschlielungsbei-
tragsfreies, gebietstypisches, unbebautes, baureifes Wohnbaugrundstiick in der Bodenrichtwertzone. Er
wird vom Gutachterausschuss aus den vorliegenden Kaufpreisen und an Hand des allgemeinen Marktge-
schehens ermittelt.

Gemal Bodenrichtwertauskunft (BORIS Hessen) betragt der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 im
betreffenden Gebiet (erschlieungsbeitragsfrei) 120,00 €/m2.
Beschreibung der Bodenrichtwertzone

Das Flurstlck in Neustadt, Wertheimer StraBe 32 (genaue Beschreibung siehe Seite 1)
liegt in der nachfolgend beschriebenen Bodenrichtwertzone:

Gemeinde: Breuberg

Gemarkung: Neustadt

Zonaler Bodenrichtwert: 120 €/m?

Nummer der Bodenrichtwertzone: 31590001

Stichtag des Bodenrichtwerts: 01.01.2024

Beschreibende Merkmale der Bodenrichtwertzone

Qualitat: Baureifes Land

Beitragszustand: erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
Nutzungsart: gemischte Bauflache

Amtsgericht Michelstadt
Bewertungsobjekt: Wertheimer Strale 32, 64747 Breuberg
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Beurteilung des Bodenrichtwerts

Definition: Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens pro Quadratmeter Grundstiicks-
flache fir eine Mehrzahl von Grundsticken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnis-
se vorliegen (Bodenrichtwertzone). Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein Grundstiick, das fir die je-
weilige Bodenrichtwertzone typisch ist (Bodenrichtwertgrundstick).

Der Bodenrichtwert entspricht dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt und ist im Hinblick auf das Bewertungsob-
jekt und die Nutzungsart anwendbar; soweit Abweichungen feststellbar sind kénnen diese gem. nachfol-
gender Bodenwertermittlung bericksichtigt werden.

Beurteilung des zu bewertenden Grundstiicks

Grundstiicksqualitat: Baureifes Land; Grundstlicksflache 510 m?

Bodenwertermittlung

Lagekriterien: Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die Lage in der Bodenrichtwertzone mit den typischen
innerdrtlichen Mischnutzungen. In der Bodenrichtwertzone sind besser gelegene Baugrundstlicke vorhan-
den, die nicht direkt an die Ortsdurchgangsstralte grenzen und die eine bevorzugtere Ausrichtung haben.
Unter Abwagung der bevorzugten Ortrandlage, wird ein Abschlag in Héhe von 5 % (Faktor 0,95) bemessen.

Bodenpreissteigerungen zum Stichtag sind in der Mikrolage nicht feststellbar.

Resultierender Anpassungsfaktor: 0,95

Bodenwertermittlung Flurstiick

Flurstick | Wirtschaftsart Boden- Anpassungs- | Grundstuicksflache | Bodenwert
richtwert faktor
Gebaude- und Freiflache,
344/2 Wertheimer Str. 32 120 €/m? 0,95 510 m? 58.140 €
Summe
58.000 €

Amtsgericht Michelstadt
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4.4 Erlauterung der Wertermittlungsansatze in den Wertermittlungsverfahren
Alter (§ 4 Abs. 1 InmoWertV)

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maR3gebli-
chen Stichtags und dem Baujahr.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 InmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Bei der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer handelt es sich nicht um die technische Lebensdauer, die
wesentlich langer sein kann. Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgré3e in den Rechen-
verfahren und wird in Anlehnung der in Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV) veréffentlichten
Werte bemessen. Die Gesamtnutzungsdauer betragt in diesem zukulnftig mafigeblichen Modellansatz 80
Jahre (Grundlage hierfir ist die neue ImmoWertV vom 14.07.2021 die seit 01.01.2022 verbindlich ist). Da
die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten des Gutachterausschusses aktuell noch auf der Basis einer
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren abgeleitet wurden, betragt die Gesamtnutzungsdauer in diesem Wer-
termittlungsmodell entsprechend 70 Jahre (Grundlage § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
maler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer
wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlagen am mafRgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispiels-
weise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer ver-
langern oder verkurzen.

Die Restnutzungsdauer wurde gem. Anlage 2 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 der ImmoWertV, ,Modell zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen’, nach sachverstandiger Einschatzung
ermittelt.

Berechnung des fiktiven Baujahres fiir das Wertermittlungsobjekt, urspriingliches Baujahr ca. 1920

Fiktives Gebaudealter vor der Erstsanierung in den 1960er Jahren = Bj. Fiktivs 1965 | Alter im Jahr 2025 =
60 Jahre (bei 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer GND). Restnutzungsdauer 20 Jahre. Relatives Alter: 75 %
(60*100/80) — Tab ist anwendbar (bei 4 Pkt ab 40 %)

Ermittlung der Modernisierungspunktezahl gem. Anlage 2 (Anwendungshinweise zur ImmoWertV):

Die Modernisierungspunktezahl kann durch Punktevergabe fur einzelne Modernisierungselemente nach
Nummer 1 (Modernisierungselemente) oder durch sachverstandige Einschatzung des Modernisierungs-
grads nach Nummer 2 ermittelt werden.

Vergebene Modernisierungspunkte: 4

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktezahl
Nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt

Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte

Mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
Umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Die relative Restnutzungsdauer RND betragt gem. Anlage 2 (ImmoWertV; Anwendungshinweise: Tabellen
zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen) nach der Formel

RND = (ax * Alter? / GND) — (b * Alter) + (c * GND)

Bei einem Modernisierungsgrad (4 Punkte) ergeben sich folgende Werte:

Modernisierungspunkte ab einem relativen Alter von
4 a=0,7300| b=1,5770 | c=1,1133  40%

Amtsgericht Michelstadt
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aPunkte | Alter Alter | GND bPunkte Alter cPunkte GND Ergebnis
0,73 60 60 80 1,577 60 1,1133 80 27,294
GND Jahre 80 27,29
GND  Jahre 70

Im Modell des Gutachterausschusses, in dem bewertet wird, betragt die anzusetzende Gesamtnutzungs-
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dauer 70 Jahre, sodass das Ergebnis umzurechnen ist. Die resultierende Restnutzungsdauer betragt rd. 24

Jahre.

Wertermittlungsstichtag: 30.10.2025

Gesamtnutzungsdauer

70 Jahre

fiktives Baujahr

2025 +24 —-70=1979

Fiktives Alter (zum Wertermittiungsstichtag)

2025 - 1979 = 46 Jahre

Restnutzungsdauer

24 Jahre

Auf der Grundlage der Feststellungen beim Ortstermin (Feststellung der Ausstattungs- und Beschaffen-

heitsmerkmale, der Lage und dem energetischen Ausbauzustand) wird die Restnutzungsdauer nach sach-
verstandiger Einschatzung des Modernisierungsgrads mit 24 Jahren bemessen.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (§ 36 Abs. 1 InmoWertV)

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Auf3enanlagen, sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit einem Regionalfaktor zu multiplizieren und um die Alterswert-

minderung zu verringern.

Durchschnittliche Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV)

Grundlage fur den Ansatz durchschnittlicher Herstellungskosten sind die Normalherstellungskosten gem.
Anlage 4 (zu Absatz 5 Satz 3 der ImmoWertV - NHK 2010). Es handelt sich dabei um modellhafte Kosten-
kennwerte fur das Sachwertverfahren, die unter Berlcksichtigung der dem Bewertungsobjekt entsprechen-
den Merkmale, wie Gebaudetyp und Ausstattungsstandard ermittelt werden. Sie sind bei der Ermittlung des
vorlaufigen Sachwerts mit einem Regionalfaktor zu multiplizieren und um die Alterswertminderung zu ver-
ringern. Der Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV) ist ein vom 6rtlich zustdndigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse
am Ortlichen Grundsticksmarkt.

Eigenschaften des tabellierten Standardgebéaudes:

Nutzungsgruppe:

Ausstattungsstandard:

NHK 2010:

Regionalfaktor:
Angepasste NHK 2010:

Typ: 1.11
Standardstufe 2,4

765 €/m2, inkl. USt und Baunebenkosten

1

765 €/m? BGF

Anzuwendender NHK 2010 Grundwert Wohnhaus rd.:

765,00 €/m? BGF

Die NHK 2010 erfassen die Kostengruppen fiir das Bauwerk und die technischen Anlagen (Kostengruppen
300 und 400 der DIN 276). In ihnen sind die Umsatzsteuer und die tblichen Baunebenkosten (Kostengrup-
pen 730 und 771 = Architekten- und Ingenieurleistungen, behdrdliche Prifungen und Genehmigungen der
DIN 2762) eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 und beriicksichtigen
ebenso die speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts sowie teilweise weitergehende Erlduterungen

und Korrekturfaktoren (Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3 ImmoWertV).

Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV)

Auenanlagen sind aulRerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstlck fest verbundene bauliche An-
lagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur Grundstliicksgrenze, Ein-
friedungen, Wegebefestigungen). Zu den sonstigen Anlagen zahlen insbesondere Gartenanlagen. Soweit
wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, kann der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart
Ublichen baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen sachverstandig geschéatzt werden, nach Erfah-
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rungsansatzen oder nach den durchschnittlichen alterswertgeminderten Herstellungskosten ermittelt wer-
den. Soweit Teilnehmer im gewodhnlichen Grundstiicksverkehr wegen erheblicher Abweichungen dariber
hinaus hier Zu- und Abschlage am Kaufpreis bestimmen, ist der Werteinfluss als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungs-
dauer.

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) und objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 39
ImmoWertV)

Gem. § 21 (3) ImmoWertV geben Sachwertfaktoren das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten
Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an. Sachwertfaktoren werden u.a. von den Gutachterausschiissen
nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 39 ImmoWertV auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt. Dabei handelt es
sich um typisierte Durchschnittswerte, die im Speziellen auf ihre Eignung zu priifen sind und falls erforder-
lich, objektspezifisch anzupassen sind.

Der objektspezifische angepasste Sachwertfaktor ist der nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV ermittelte Sachwert-
faktor, der bei etwaigen Abweichungen vom typisierten Wert nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 an die Gegeben-
heiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen ist.

Gemal den im Immobilienmarktbericht 2025 verdffentlichten und nach Prifung geeigneten Sachwertfakto-
ren fir Immobilien in vergleichbarer (Bodenrichtwert)Lage betragt der Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 Im-
moWertV) fur freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser im Auswertungszeitraum 2023 bis 2024 bei
dem ermittelten vorlaufigen Sachwert, angepasst zum Wertermittlungsstichtag rd. 1,05. Die Standardab-
weichung wird mit +/- 0,21 angegeben und entspricht der durchschnittlichen Entfernung aller gemessenen
Auspragungen eines Merkmals vom Durchschnitt/arithmetischen Mittelwert.

Berlcksichtigung von Abweichungen / Anpassung Sachwertfaktor:

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird nach Prifung unter Berilicksichtigung der Beschaf-
fenheitsmerkmale (GréRe) und der zukinftigen Investitionsrisiken mit 0,95 bemessen.

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 InmoWertV)

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am
Wertermittlungsstichtag fuir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschaftsverkehr (markt-
Ublich) malRgebenden Umstande wie bspw. nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am
Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets. Die Berticksich-
tigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Verfahrenswertes insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und In-
dexwerten, im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch
den Ansatz von marktiblich erzielbaren Ertrdgen und Liegenschaftszinssatzen und im Sachwertverfahren
bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von
Sachwertfaktoren. Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung dieser Daten durch An-
passung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch Zu- oder Abschlage erforder-
lich. Aufgrund der zum Auswertungszeitraum (Datengrundlage fir die Auswertung von Vergleichsfaktoren,
Liegenschaftszinssatzen und Sachwertfaktoren der Bodenmanagementbehdrde, verdffentlicht im Immobili-
enmarktbericht 2025, waren Grundsticksverkaufen aus den Jahren 2023 -2024) veréffentlichten Marktda-
ten nach § 193 (5) Baugesetzbuch, ist nach Prifung eine Uber das Mal® nach §§ 26, 33 und 39 Im-
moWertV, keine weitere Anpassung erforderlich.

Brutto-Grundflache

Die Brutto-Grundflache (DIN 277-2) bezieht sich auf alle marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grund-
rissebenen eines Bauwerks und wird nach den AulRenmalen ermittelt.

Baupreisindex
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Zur Umrechnung der durchschnittlichen Herstellungskosten auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und flir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex flr
die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts (Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten sind in der Hauptsache Kosten flir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifungen
und Genehmigungen. Diese sind in den NHK 2010 ebenso wie die Umsatzsteuer enthalten.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Brutto-Grundflachen werden einige, den Gebaudewert wesentlich beeinflussende
Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,Normge-
baude” bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren z.B.
insbesondere Kelleraulientreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, ggf. auch Balkone,
Terrassen und Dachgauben. Soweit diese besonderen Bauteile im gewoéhnlichen Grundstiicksverkehr zu-
satzlich honoriert werden, sind diese ggf. bei erheblichem Abweichen vom Ublichen, wertmaRig zusatzlich
als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach der Marktanpassung oder als Zuschlage bei
den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berlcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemal nur Herstellungskosten von Gebauden mit Gblicherweise vor-
handenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Ge-
baudewert erhdhende besondere (Betriebs)Einrichtungen sind deshalb, soweit dies im gewdhnlichen
Grundstuicksverkehr honoriert wird, zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungswert (oder Zeit-
wert) des Normgebaudes zu beriicksichtigen.

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

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder von den zu-
grunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale kénnen insbesondere vorliegen bei (nachfolgend eine beispielhafte, nicht abschlieRende Auflis-
tung maoglicher besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,
2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschétze sowie
6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig be-
rucksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu-
oder Abschlage bericksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung mehrerer Wertermittiungsverfahren sind die
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzu-
setzen.

Baumangel und Bauschaden: Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auch nach-
tragliche auliere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren. Fur behebbare Schaden
und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der marktangepassten Kos-
ten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung
werden in dem MaRe angesetzt, um die im Ertragswertverfahren eingestellte Miete nachhaltig zu erzielen.
Sie beinhalten insgesamt auch erforderliche Modernisierungen, soweit diese wirtschaftlich sinnvoll sind.

BoG Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

BoG Besondere Bauteile/Zubehdr: Solarthermieanlage und Sauna; Zeitwertansatz: + 3.000 €

Amtsgericht Michelstadt
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BoG Baumangel und —schaden: Beseitigung Baumangel, Bauschaden: - 15.000 €

Ein (ggdf. fiktiver) Kostenaufwand zur Beseitigung ggf. bestehender kleinerer Mangel und Schaden, die
nicht zwingend unmittelbar beseitigt werden miissen, ist in den Wertermittlungsverfahren im Rahmen
einer ordnungsgemalen Instandhaltung sowie im Ansatz der Wertermittlungsdaten bereits bertcksich-
tigt.

Der Ansatz eines Werteinflusses (Abzug Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsaufwand, Fertigstel-
lungsbedarf) erfolgt unter Berlicksichtigung bereits in den Marktdaten (Liegenschaftszinssatze und Markt-
anpassungsfaktoren) enthaltener Aufwendungen zur Beseitigung von Baumangeln und Bauschaden so-
wie Aufwendungen fiir Schonheitsreparaturen im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr.

Reinertrag, Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.
Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttb-
lich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich
erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag insbeson-
dere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

Vorliegend werden die marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde gelegt. Grundlage sind bekannte Ver-
gleichsmieten aus der Mietpreissammlung des Sachversténdigen, aktuelle Mietangebote, der IVD Preispie-
gel Hessen sowie die Mietpreisubersicht des Gutachterausschusses fir Sidhessen, veréffentlicht im Im-
mobilienmarktbericht. Ein qualifizierter Mietspiegel liegt nicht vor. Aus der eigenen Mietpreissammlung so-
wie aus dem Internet (Immobilien Scout) liegen Mieten und aktuelle Mietangebote fir Wohnraum (EFH und
Wohnungen) in vergleichbaren Bodenwertlagen (fir vergleichbare Standard- und Beschaffenheitsmerkma-
le) im mittleren Bereich bei 6 — 10 € pro Quadratmeter Wohnflache (bei vergleichsweise kleinerer Wohnfla-
che). Anpassungen an die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (insbesondere GréfRRe und Lage) sind
zu berlcksichtigen.

Im Immobilienmarktbericht 2025 (Datenauswertung 2018-2024) des Gutachterausschusses wurden Ver-
gleichsmieten fiir den Bodenrichtwertbereich veroffentlicht. Demnach betragt die Vergleichsmiete fiir das
Einfamilienwohnhaus rd. 5,50 €/m2 Wohnflache. Der Mietansatz wird bestatigt durch bekannte Vergleichs-
mieten. Die im Ertragswertverfahren angesetzte pauschale Nettokaltmiete wird mit 1.500 €/Monat bemes-
sen (entspricht ca. 5,68 €/m?).

Diese Miete ist i.S. § 558 BGB als ortslblich einzustufen und wird im Ertragswertverfahren auf der Grundla-
ge der ImmoWertV § 5 (3) angewendet.

Mietpreisbildende Wohnlagekriterien (Auswahl):

e Immissionen wie Verkehrslarm, Larm durch Industrie und Gewerbe
Verkehrsanbindungen — Infrastruktur
Art der Bebauung, Erreichbarkeit 6ffentlicher Grinflachen, Wohnumfeld
Die Wohnflachengréfle, Ausstattung und Beschaffenheitsmerkmale
Das soziale Umfeld, die Adresse

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) enthalten die Kosten, die der Grundstiickseigentiimer zu tragen hat und
werden in der marktublichen Héhe in Anlehnung an das Wertermittlungsmodell des Gutachterausschusses,
veroffentlich im Immobilienmarktbericht und der Immobilienwertermittlungsverordnung beriicksichtigt.

Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung
des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnut-
zungsdauer aufgewendet werden mussen.

Sie umfassen somit sowohl die Kosten der Verwaltung, der laufenden Unterhaltung wie auch die Erneue-
rung einzelner Bauteile (Instandhaltungskosten), dem Mietausfallwagnis und den Betriebskosten i.S. des §
556 Absatz 1 Satz 2 des Burgerlichen Gesetzbuches. Die Einzelansatze fur Verwaltungs- und Instandhal-
tungskosten sowie fur das Mietausfallwagnis wurden entsprechend dem Bewertungsmodell nach der Im-
mobilienwertermittlungsverordnung Anlage 3 und/oder vorrangig den Verdffentlichungen im Immobilien-
marktbericht des Gutachterausschusses entnommen, in dessen Bewertungsmodell bewertet wird.
Anmerkung zu den Instandhaltungskosten: Sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alte-
rung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wah-

Amtsgericht Michelstadt
Bewertungsobjekt: Wertheimer Strale 32, 64747 Breuberg



23

rend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden muissen. Sie umfassen somit sowohl die Kosten der
laufenden Unterhaltung wie auch die Erneuerung einzelner Bauteile. Folglich werden bei der Verkehrswer-
termittlung nur die notwendig erforderlichen marktangepassten Kosten zur Beseitigung von Bauschaden,
Baumangeln, Instandhaltungsriickstau in Ansatz gebracht, um die im Ertragswertverfahren angesetzte Mie-
te (marktibliche Miete) zu erzielen.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV) und objektspezifischer angepasster Liegenschafts-
zinssatz (§ 33 ImmoWertV)

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Absatz 2 ermit-
telte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen
Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts anzupassen.

Gemal den im Immobilienmarktbericht 2025 veréffentlichten und nach Prifung geeigneten Liegenschafts-
zinssatzen flr vergleichbare Immobilien in vergleichbarer (Bodenrichtwert)Lage betragt der Liegenschafts-
zinssatz (§ 33 ImmoWertV) fur freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser 2,0 % (bei 165 m? Wohnfla-
che). Das Bewertungsobjekt ist wesentlich groRer (dhnlich Dreifamilienwohnhaus). Die Standardabwei-
chung beim LZ wird mit +/- 1,2 angegeben und entspricht der durchschnittlichen Entfernung aller gemesse-
nen Auspragungen eines Merkmals vom Durchschnitt/arithmetischen Mittelwert.

Abweichungen ergeben sich beim Wertermittlungsobjekt durch die Wohnflachengréle und Mikrolage-
merkmale.

Modellkonform angepasster gewahlter objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 2,5 %

Amtsgericht Michelstadt
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4.5 Sachwertermittlung gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV

Der Sachwert i.S. §§ 35 — 39 ImmoWertV eines Grundstlicks ermittelt sich aus dem vorlaufigen Sachwert
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert.

Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 (§ 40 ImmoWertV) ohne Berlcksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu
ermitteln.

Der Sachwert der baulichen Anlagen ist auf der Grundlage ihrer regionalbezogen durchschnittlichen Her-
stellungskosten unter Bertcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),
Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

unter Berlicksichtigung des modellkonformen Sachwertfaktors und ggf. weiterer Zu- und Abschlage zur
Marktanpassung, abzuleiten.

Der Wert der Auienanlagen wird entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grund-
lage von durchschnittlichen Herstellungskosten bzw. Erfahrungsansatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Zeitwert der baulichen Anlagen und Aufienanlagen ergibt unter Berlicksichti-
gung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude
und Aufdenanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer wertbeeinflussender Umstande, den vorlaufigen
Sachwert (= Substanzwert) des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem Ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. I.d.R. ist zur Berlicksichtigung der Marktlage ein Zu- oder
Abschlag am vorlaufigen Sachwert anzubringen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis zum (marktkonformen) Sachwert des Grund-
sticks soweit eine dartberhinausgehende erforderliche Marktanpassung durch anzusetzende Zu- oder
Abschlage (i. S. § 7 Absatz 2 ImmoWertV) nicht berlcksichtigt werden muss.

Das modellkonform durchgefiihrte Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sach-
wertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aufenan-
lagen) den Vergleichsmalfistab bildet.
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4.51 Sachwertberechnung (Marktwert)
Baupreisindex (Bezugsjahr 2010 = 100 angepasst an Wertermittlungsstichtag) 190,0

Gebaudeart Grl?r:tjjgg(-:he Normalherstellungs- Herstel- Lineare Wert-
Wohnhaus BGF Kosten (NHK 2010) lungskosten minderung
m? €/m? Indexiert € Zeitwertfaktor
€/m? (Spalte 2 x 4) RND/GND
1 2 3 4 5 6
EFH 470 765 1.454 683.380 24/70
Gesamt

Wert der AufRenanlagen und besonderen Bauteile (Zeitwert)

Ver- und Entsorgungsanschliisse, Einfriedung, Hofeinfahrt
Vordacher, Gartenterrasse, Hangbefestigung/Stiitzmauern
AuRentreppen, Gartenhiitte, Gauben, Steg

Gebaudewert inkl. Wert der AuRenanlagen und besonderen Bauteile
Bodenwert § 40 ImmoWertV
Vorlaufiger Sachwert des Grundstuicks

Sachwertfaktor (Marktanpassung)
Zuséatzliche Zu-/Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert
Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 ImmoWertV

Baumangel, Bauschaden
Solarthermieanlage, Sauna

Marktangepasster Sachwert des Grundstiicks rd.
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Gebaudewert

€
(Spalte 5 x 6)

7
234.302 €
234.302 €

15.000 €

249.302 €

58.000 €

307.302 €

0,95
1,0

291.937 €

15.000 €
3.000 €

280.000 €
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4.6 Ertragswertermittlung gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert regelmaRig auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Die erzielbaren Ertrdge werden als Rohertrag bezeichnet, nach Abzug der Bewirtschaftungskosten
ergibt sich der Reinertrag.

Grundgedanke ist, dass der dem Grundstiickseigentimer verbleibende Reinertrag (Einnahmeiberschuss)
aus dem Grundstick, die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) dar-
stellt. Der Ertragswert wird deshalb aus den zukiinftigen Einnahmeuberschiissen diskontiert, bzw. als Ren-
tenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Gemaly § 27 der Immobilienwertermittlungsverordnung wird im Ertragswertverfahren auf der Grundlage
marktlblich erzielbarer Ertrage der vorlaufige Ertragswert ermittelt nach

§ 28 ImmoWertV Allgemeines Ertragswertverfahren

aus der der Summe des kapitalisierten jahrlichen Reinertrags unter Abzug des Bodenwertverzin-
sungsbetrags und dem Bodenwert.

§ 29 ImmoWertV Einfaches Ertragswertverfahren

aus der der Summe des kapitalisierten jahrlichen Reinertrags und dem Uber die Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen abgezinsten Bodenwert.

§ 30 ImmoWertV Periodisches Ertragswertverfahren

Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vorlaufige Ertragswert ermittelt werden durch Bil-
dung der Summe aus den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten, aus
gesicherten Daten abgeleiteten Reinertragen der Periode innerhalb des Betrachtungszeitraums und
dem Uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten Restwert des
Grundstucks.

Der Bodenwert ist regelmafRig ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 und 26 ImmoWertV zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich, im Wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.
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4.6.1 Ertragswertberechnung (Marktwert)

Wohn-/Nutzflache Marktiblich erzielba-

Mieteinheit & s re Nettokaltmiete
m? ertragsfahig 2
€/m
EFH 264 5,68
Summe
Rohertrag § 31 (2) ImmoWertV
Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV
Verwaltung (359 €)
Mietausfallwagnis 2 % vom Rohertrag rd.
Instandhaltung 14 €/m?* 264 m?
Gesamt
Reinertrag § 31 (1) ImmoWertV
Abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag 2,5 % von 58.000 €

Reinertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor § 34 24 Jahren Restnutzungsdauer

2,5 % Objektspezifisch angepasster

ImmoWerty Liegenschaftszinssatz

Kapitalisierter jahrlicher Ertragsanteil der baulichen Anlagen

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung § 7 (2) ImmoWertV

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 8 ImmoWertV

Baumangel, Bauschaden

Solarthermieanlage, Sauna

Marktangepasster Ertragswert des Grundstiicks rd.

Monatlich
€ (gerundet)

1.500

359 €
360 €
3.696 €

+
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Jahrlich
€

18.000,00 €
18.000,00 €

18.000,00 €

4.415,00 €

13.585,00 €

1.450,00 €

12.135,00 €
17,88

216.974 €

58.000 €

274.974 €

1,00

274.974 €

15.000 €
3.000 €

263.000 €
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5 Verkehrswertableitung

Wertermittlungsergebnisse
Sachwert 280.000,- €
Ertragswert 263.000,- €

Nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Bei dem Grundstiick handelt es sich um ein aktuell als Einfamilienwohnhaus genutztes Wohnhaus. Bei der
Bemessung des Verkehrswerts erhalt das Sachwertverfahren Hauptgewicht, da es sich in erster Linie um
ein Eigennutzobjekt handelt. Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert deckt das Ergebnis noch hinreichend
genau.

Die Datenlage stand fir das Sach- und das Ertragswertverfahren in guter Qualitdt zur Verfligung. Die
Marktlage (allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt) wurde im jeweiligen Wertermitt-
lungsverfahren (Marktanpassungsfaktor im Sachwertverfahren und Liegenschaftszinssatz im Ertragswert-
verfahren) bertcksichtigt.

Die Marktgangigkeit wird im Hinblick auf die Lage- und Beschaffenheitsmerkmale und unter Berlcksichti-
gung der Hohe des ermittelten vorlaufigen Objektwerts als durchschnittlich bewertet.

Der Verkehrswert wird somit mit dem Hauptgewicht am Sachwert bemessen mit 280.000,- €.

Plausibilitdtsprifung Wohnhaus

Der ermittelte Verkehrswert entspricht nachstehenden KenngréRRen:

Relativer Marktwert: rd. 1.061 €/m2 Wohnfldche

Ertragsfaktoren Brutto-/Nettoanfangsrendite
Marktwert/Rohertrag:  rd. 15,6 6,4 %
Marktwert/Reinertrag  rd. 20,6 4.9 %

Gemaly Auswertungen des Gutachterausschusses, verdffentlicht im Immobilienmarktbericht Stidhessen
2025 der Bodenmanagementbehdrde Heppenheim (Seite 97), liegt der Vergleichsfaktor (Rohertragsfaktor
und Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache) im Rahmen der unteren Bandbreite. Bei dem Objekt ist ins-
besondere beachtlich, dass die Wohnflache dem eines durchschnittlich gro3en Dreifamilienwohnhauses
ahnelt. Das Ergebnis liegt unter Berlicksichtigung der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale im Rah-
men der Bandbreite der vom Gutachterausschuss veréffentlichten Vergleichsfaktoren und ist plausibel.
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5.1 Verkehrswert

Amtsgericht Michelstadt Grundbuch von Neustadt, Blatt 1072

Lfd. Nr. 6, Gemarkung Neustadt Flur 1, Flurstiick 344/2
Gebaude- und Freiflache, Wertheimer Strale 32, Grofle 510 m?

Der Verkehrswert des mit einem grof3en Einfamilienwohnhaus bebauten Grundstlcks, Wertheimer Stralle
32 in 64747 Breuberg, Ortsteil Neustadt, wurde zum Stichtag 30.10.2025 ermittelt mit rd.

280.000,- €

in Worten: Zweihundertachtzigtausend Euro

Ich versichere, dass ich das Gutachten persénlich, unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach bestem Wissen und Gewissen
erstattet habe.

5 2"
SPRENGNEWER

Immobrhienbewertung

Dipl-ing. Architekt Carlo Gross
ZERTIFIKATSNR. 0704-004

% Zertifizierter Sachverstindiger
% fir immobilienbewertung
%, ZUS Sprengnetter Zert (WG) ;5
p

G
Ve

Altheim, den 08.12.2025 Dipl. Ing. Carlo Gross

HINWEIS ZUM URHEBERRECHTSSCHUTZ

Das Gutachten wurde fir die im Auftrag benannten Beteiligten und fiir den benannten Zweck erstattet und
gilt nur fur das darin benannte Objekt. Es darf ohne meine schriftliche Zustimmung nicht anderweitig ver-
wendet werden. Es ist in so vielen Ausfertigungen erstellt, wie auf der ersten Seite ausgewiesen. Verviel-
faltigungen, auszugsweise Kopien oder die Nutzung durch Nichtbeteiligte sind nicht statthaft.
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6 Makro- und Mikrolagedarstellung

Karten hergestellt aus OpenStreetMap-Daten | Lizenz: Open Database License (ODbL)
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6.1

Liegenschaftskarte

Liegenschaftskarte ohne Maf3stab mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
(Nachfolgende digitalisierte Plane ohne MalRstab).

049205 2¢

HESSE

p

Flurstick:  344/2
Flur: 1
Gemarkung: Neustadt

Amt fiir Bodenmanagement Heppenheim

Odenwaldstrafie 6
64646 Heppenheim (Bergstralle)

Hessen

Erstellt am 15.08.2025

Gemeinde: Breuberg Antrag: 202988628-4
Kreis: Odenwaldkreis

Regierungsbezirk: Darmstadt

AZ: B/3714740981/GroR

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

5518140

mm':‘:w Meter
Dieser Auszug wurde maschinell erstellt

Malstab 1:1000

058205 Z¢
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6.2 Grundriss Kellergeschoss

Nachfolgende Plane gem. beim Kreisbauamt recherchierter Bauunterlagen.
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6.3 Grundriss Erdgeschoss

Anmerkung: Vom Kreisbauamt wurden zwei Baugenehmigungsakten zur Verfiigung gestellt
(Baugenehmigungen wurden 1969 fiir den Umbau des Bestandsgebaudes und 2006 fiir den Dachgeschoss-
ausbau erteilt). Der in der Baugenehmigung 1969 dargestellte Umbau wurde nicht durchgefihrt.

Der nachfolgende Erdgeschossplan (Ursprungsplan) zeigt den aktuellen Baubestand mit der offenen
Hofzufahrt und auenliegenden Eingangstreppe.

Amtsgericht Michelstadt
Bewertungsobjekt: Wertheimer Strale 32, 64747 Breuberg



34

6.4 Grundriss Obergeschoss

Dieser dem tatsachlichen Baubestand entsprechende Grundrissplan war nicht Bestandteil der vom Bauamt
zur Verfuigung gestellten Baugenehmigungsunterlagen, sondern wurde nach Vorlage durch den Eigentimer
beim Ortstermin abgelichtet. Abweichungen gibt es lediglich bei den hier als Biiro und Schlafen bezeichneten
Raumen im Bereich der Uberbauten Hofeinfahrt (rechts), hier ist keine Zwischenwand eingebaut —

1 Raum (Nutzung als Wohn-/Essraum). Der Plan zeigt auch die AuRentreppe (links — Westseite) zur Terrasse.

z G
Wberdachte GHLCH
Terrasse
j 2,89 eﬁa-w ﬁ‘(. U.46 "
- l . &
A Dusche
W(C 4310
3 Flur Schlafen )
Kdche 20404
O M,’*a
. { Flur2 Tt -'i g
‘ 3,249
U : : s\
X
Bud'ro
} Esszimmer Wohn 2 mmer .2°"'°° '
g =* 20,03° —
=
—
OBERGESCHOSS 11 1: 100
—$ %02 4l @,%6 i Y20 1
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ORERGESCHOSS M: A:400
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6.5 Grundriss Dachgeschoss (Baugenehmigungsplan zum Umbau 2006)

Grundriss zur Baugenehmigung aus dem Jahre 2006 zum Ausbau des Dachgeschosses und Einbau von

2 Schleppdachgauben.

Nicht dargestellt ist die baurechtlich nicht genehmigte Zugangsmoglichkeit zum Garten lber einen Steg/Bricke
(Gber der Gartenterrasse) vom Bad aus. Im Bad ist noch eine Dusche eingebaut sowie eine Sauna
(funktionstlchtig gem. Mitteilung beim Ortstermin).
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6.6 Schnitt und Ansichten

. p— o |
7344."5'} 3 werier 10/9¢ m (4 Soem)
e~ 8

i :
i i \
| Kerien 4 i N ._’é.” ! I ketlex 2 l

s ,_(SQ{_’IN_U{_-_ o - AUFLAGEN

& 3 js-u.uf
k. v
r A
f——on —— il
| e R | B = 4,25
‘ - = =
L anTep e R ez —
)
| e
| /
I ey LL L
200 m —
350 m
AUCLAGERN

“» Bovecheln beadiioe:

_NORD-ANSICHT™

36

Amtsgericht Michelstadt
Bewertungsobjekt: Wertheimer Strale 32, 64747 Breuberg



HMIGT ik

26. Juni 2006 |!
den o dliocicdi
Yer Kreisausschuss e
w Odsnwecidkraiss ’ asf_ L

.
Bovinganieh

o Meswﬂgmr |

\"r’%(reisbauam

"

{

dm‘nro'fum‘c

Amtsgericht Michelstadt
Bewertungsobjekt: Wertheimer Strale 32, 64747 Breuberg




38

6.7 Wohnflachenberechnung

Die Flachenangaben wurden aus den recherchierten Planunterlagen und Feststellungen beim Ortstermin
ca. ermittelt und auf Plausibilitat gepruft. Da der Mietwert auf der Grundlage einer pauschalen Gesamtmiete
fir das Wohnhaus bemessen wird, dient die nachfolgende Aufstellung lediglich der Information zur vorhan-
denen Wohnflache und ersetzt kein Wohnflachenaufmal3. Die tatsdchliche Wohnflache kann abweichen.

Raumbezeichnung Flachen- Lange Breite Flache = Wohn-
faktor / flache
Sonderform
(m) m | m) | m)
Erdgeschoss
Eingang/Diele 0,97 5,31 5,15
Kind 0,97 8,33 8,08
Flur 0,97 2,42 2,35
Vorraum/Waschen 0,97 4,20 4,07
Bad 0,97 6,78 6,58
Kiche 0,97 14,26 13,83
Zimmer 0,97 17,62 17,09
Zimmer 0,97 19,85 19,25
ges. EG 76,41
ges. OG ca. grundrissgleich 76,41
Gartenterrasse, ca. |anteilig | 7,00
Uberbauung Hofraum [OG und DG ca. 45,02
Dachgeschoss ca. 58,98
Wohnfliche gesamt|ca. 264

6.8 Berechnung der Brutto- Grundflache (BGF) nach DIN 277

Geschoss Flachen- Lange Breite | Bereich
Grundrissebene (+/-) faktor /
Sonderform Bereich a
Wohnhaus (m) (m) (m?)
KG + 1 11,00 9,08 99,88
EG + 1 11,00 9,08 99,88
0G + 1 11,00 13,84 152,24
DG + 1 11,00 9,08 99,88
DG + 1 3,80 4,76 18,09
ges. 469,97
Summe BGF 470
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Anlage Fotos

Foto 1

Ansicht Stidost

Foto 2

Ansicht Sud
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Foto 3

Ansicht Stidwest mit
dem Treppenzugang
zum Garten bzw. zur
Gartenterrasse von der
Strale aus

Foto 4

Uberdachte Gartenter-
rasse — Zugang vom
Wohnhaus im ersten
Obergeschoss
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Foto 5

Ansicht Nordost vom
Garten

Foto 6

Ansicht Nord vom Gar-
ten mit Gartenhditte links
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Anschlage: 72 Tsd.

Amtsgericht Michelstadt
Bewertungsobjekt: Wertheimer Strale 32, 64747 Breuberg



