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Amtsgericht Michelstadt:
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Objektart: Ein- bis Zweifamilienhaus

WERTGUTACHTEN fir das mit einem
Einfamilienhaus und integrierter Garage bebaute Grundsttick
in 64711 Erbach-Erlenbach, Bullauer StralRe 62

Teilansicht von Suden mit Zufahrten

Der Verkehrswert des Grundstticks wurde ohne Innenbesichtigungs-
maoglichkeit zum Stichtag 18.03.2024 ermittelt mit rd.

245.000,00 €.


http://www.architekt-gehbauer.de/

Aktenzeichen: 2024-1018 g
Bullauer StraRe 62, 64711 Erbach-Erlenbach AG Michelstadt: 21 K 27/23 6.b.u.v. Sachverstandiger Kurt Gehbauer " »

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 F 1 To =T g L= L= AN g Lo = Lo =T o PSRRI 3
11 Angaben zum BewertungSODJEKL .........coiuiiii i 3
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Bigentlmer .........c.ooiiiiiiiiiiiiiee et 3
1.3 Angaben zum Auftrag und zur AuftragSabWiCKIUNG ..........cooiiiiiiiiiiiie e 3
1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers........ccccccevvviiiiieiee e iccciiiieeenn, 4
15 1o [T g o (=R R =T Tod o] £ U 5
2 Grund- und BodenbesChreibUNG ... 5
2.1 I Lo PP PO PPTPTP 5
211 (CTo] K] =101 g T = Vo T O PP U P PP PUPPPPN 5
2.1.2 KIINFAUMIGE LAJE ..o e oo 5
2.2 GESHAIL UNG FOIIM .ttt ettt e e e e ettt e e e e e s bbb e e e e e e e e e e sanbreneeaeeas 6
2.3 ErschlieBung, Baugrund €1C.........ccocviiiiiiiiii e 6
24 PrivatreChtliche SIUALION ........coiiiiiiiiie e e e e e e s e naeeeeees 6
2.5 Offentlich-reChtliche SHUALION ...........c.coveieeeee ettt e ettt teete e teeeeeaeesenean 7
251 Baulasten und DeNKMAISCRULZ ..........ooiiiiiiiiiieiie et a e e e s e eenreaeeeeeeas 7
25.2 BauplanuUNgSIECht ........ccooviiic e 7
253 BauordnUNQGSIECNT.........cooii e 7
2.6 Entwicklungszustand inkl. BeitragsSituation ..............ccccccveveieiiiiiie e 7
2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen...........coooiiiiiiii e 8
2.8 Derzeitige Nutzung und VermietunNgSSitUALION..........c.eeieiieriieiiiiee e 8
3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen ........ccccccccvevvviiiiiiic 8
3.1 BiNfamili@NNAUS ... 8
3.2 Beschreibung der AuBenaniage ... 10
4 Ermittlung des VErkeNTrSWEITS ....ooouiiiiiiiie e 10
4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche ... 10
4.2 Verfahrenswahl mit BEgrUnAUNG.........cooiuiiiiiiiiiiie et 11
4.3 Bodenwertermittlung ... 12
4.4 S F= (ol g1V /=T (=15 0 V111 0T 14
44.1 S F= (ol g1V T gt 01T L =Td o 10 o I 14
442 Erlauterung zur SAChWErthereChNUNG .........eeiiiiiiiie i 14
4.5 ErtragSWertErMIEIUNG ......cooveeiie et e e e e e 19
45.1 ErtragsSwertbereChNUNG.........ooo i e 19
45.2 Erlauterung zur ErtragSwertber@ChnuUNG ...........oooiiiiiiiiiie e 19
4.6 VEIKENISWETT ...ttt et e e e e e e h bbbttt e e e e e s s e bbb bt e e e e e e e aanbbbeeeaaeeeeannn 20
5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software ........ccccccceevvieiiiiieie e, 22
51 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung ... 22
5.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten ............cccooeviiiiiiiii e 22
5.3 Verwendete fachspezifisSche SOftWare ... 22

Seite 2 von 22



Aktenzeichen: 2024-1018 f g
Bullauer StraRe 62, 64711 Erbach-Erlenbach AG Michelstadt: 21 K 27/23 6.b.u.v. Sachverstandiger Kurt Gehbauer " »

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus (evtl. mit Einlie-
gerwohnung im Untergeschoss) und integrierter Garage

Objektadresse: Bullauer Strafl3e 62
64711 Erbach-Erlenbach

Grundbuchangaben: Grundbuch von Erlenbach, Blatt 184, Ifd. Nr. 8
Katasterangaben: Gemarkung Erlenbach, Hof- und Gebaudeflache,

Flur 1, Flurstiick 132/6 mit 1.785 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer
Auftraggeber: Amtsgericht Michelstadt: 21 K 27/23

Eigentiimer: Die Daten zu Eigentiimer etc. sind dem Auftraggeber bekannt
und werden hier nicht angegeben.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 18.03.2024

Qualitatsstichtag: 18.03.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 18.03.2024

Umfang der Besichtigung etc.: Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war nicht mdglich. Der

Zustand der Raumlichkeiten wird nach dem &aufRReren Eindruck
bewertet bzw. fiktiv beschrieben. Damit verbundenen ist eine ein-
geschrankte Gewabhrleistung aufgrund der Unterstellungen zum
Bau-/Ausstattungsstandard etc. in dem Gebaude und den nicht
einsehbaren &uReren Gebaudeteilen.

Weitere Informationen fir den Auftraggeber siehe separates An-
schreiben.

Teilnehmer am Ortstermin: Der Sachverstandige.

herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:
Zur Bewertung standen folgende Unterlagen zur Verfigung:

e Immobilienmarktbericht 2023 mit Daten des Immobilienmarktes Siidhessen (IMB2023) [Herausgeber: Ge-
schaftsstellen der Gutachterausschisse bei dem Amt fir Bodenmanagement (AfB) Heppenheim]

e Lageinformationen on-geo-Portal vom 15. Mérz 2024
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (M =1 : 1.000) vom 15. Mé&rz 2024 (siehe auch Anlage 2)
e Unbeglaubigter Grundbuchauszug (in Kopie) vom 31. Okt. 2023

e Kopie des Grundstiickskaufvertrags vom 26. Juni 1973 vor dem Notar Hubertus Diersch (Urk.R.Nr.
399/1973 mit Antrag und Bewilligung zu dem Wegerecht)

e Kopie zu Antrag und Bewilligung zu dem Zu- und Abwasserleitungsrecht vom 1. Dez. 1978 (Urk.R.Nr.
347/78 der Unterschriftsbeglaubigung)
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e Kopie zum Antrag und der Bewilligung zu dem Geh- und Fahrrecht vom 1. Dez. 1978 (Urk.R.Nr. 347/78
der Unterschriftsbeglaubigung)

e Bauschein des Odenwaldkreises (hier: Einsichtnahme in die Zweitschrift bei der Gemeinde als Scandoku-
ment) vom 17. Marz 1971 ,Wohnhausneubau® zu dem Aktenzeichen 643/70-I (siehe teils auch Anlage 4)

e Bodenrichtwertauskunft Uber das Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS) Hessen

e Auskunft der Gemeinde vom 14. Marz 2024 Gber ErschlieBungskosten und Angaben zum Entwicklungs-
zustand des Grundstiicks, sowie eventuell Denkmalschutz und Altlasten

e Einsichtnahme in die Internetplattform “Burger GIS” des Odenwaldkreises zum Entwicklungszustand des
Grundstlicks

e Auskunft des Odenwaldkreises uber den Auftraggeber vom 6. Nov. 2023 zu Baulasten

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

Inhalt und Aufbau des Bewertungsgutachtens wird im Sinne des § 194 Baugesetzbuch (BauGB) und (noch)
in Anlehnung an die “ImmoWertV” (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 1. Juli 2010, die “WertR 2006”
(Wertermittlungsrichtlinien) in der Fassung vom 1. Méarz 2006, sowie den geltenden einschléagigen hierzu ge-
hdrigen Verfahrensrichtlinien, sowie teils unter Einbeziehung der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV 2021) vom 19. Juli 2021 (in Kraft getreten am 1. Jan. 2022) erstellt.

Anmerkung zur Anwendung der ImmoWertV 2021:

Am 1. Jan. 2022 ist die neue Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) in Kraft getreten und
hat die bisherige ImmoWertV 2010 abgeldst. Gemal § 53 Absatz 1 der Verordnung ist fur Verkehrswertgut-
achten, die nach dem 1. Jan. 2022 erstellt werden — unabhangig vom Wertermittlungsstichtag — die Im-
moWertV 2021 anzuwenden. Absatz 2 regelt die Ubergangsregelungen. Danach kann bis zum 31. Dez. 2024
bei der Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (z.B. Sachwertfaktoren / Liegen-
schaftszinssatze) noch mit von der ImmoWertV 2021 abweichenden Modellansétzen fir die Gesamt- und
Restnutzungsdauer gearbeitet werden. Dies ist im Besonderen darin begrindet, dass die Gutachteraus-
schusse nicht verpflichtet sind, ab dem 1. Jan. 2022 bereits Daten nach den verbindlichen Modellvorgaben
der ImmoWertV 2021 zu ermitteln und zu verdéffentlichen, sondern erst mit dem néachsten Ableitungszyklus.
Beim Ansatz der Daten ist dann weiterhin abweichend von den Regelungen der ImmoWertV 21 in den ,alten®
Modellen zu rechnen.

Die Wertermittlung wurde nach eingehender Ortsbesichtigung von au3en, Aufstellung der Bruttogrundflachen
und der Wohnflachen berechnet. Mal3gebend fur die Bewertung sind u.a. der bauliche Zustand, das Alter und
die bewertungstechnisch zugrunde gelegte Gesamt-/Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen zum Stich-
tag.

Die in Anlage beigefligten Plankopien wurden durch die Stadt Erbach aus der Zweitschrift der Baugenehmi-
gungen vorgelegt. Ob die Unterlagen mit der Ortlichkeit Uibereinstimmen, konnte aufgrund fehlender Innen-
besichtigungsmdoglichkeit nicht geprift werden. Es wird unterstellt, dass diese Unterlagen fir Darstellungs-
und Berechnungszwecke jedoch noch geeignet sind. Abweichungen in der Ausfiihrung kénnen teils vorhan-
den sein.

Die als Anlage 3 beigefuigten Berechnungen der Bruttogrundflachen / Wohnflachen wurden nach den ermit-
telten MaRRangaben aus den vorgelegten Pléanen und/oder nach digitalen Mal3entnahmen aus der Liegen-
schaftskarte durch den Sachverstandigen mit fiir eine Wertermittlung ausreichender Genauigkeit abgeleitet
bzw. plausibilisiert.

Zubehor im Sinne der 88 97,98 BGB wurde vom Sachverstandigen nicht festgestellt (fehlende Innenbesich-
tigungsmaoglichkeit).
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1.5 Fragen des Gerichts

Das Gutachten soll laut Anschreiben des Gerichts auch folgende Angaben enthalten:

e Ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind
Siehe im Gutachten unter Punkt ,derzeitige Nutzung und Vermietungssituation“ bzw. separates An-
schreiben an das Gericht.

e Ggf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsgesetz
Hier nicht relevant.

e Ob ein Gewerbebetrieb gefuihrt wird (Art und Inhaber)
Hier nicht relevant.

e Ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von Ihnen nicht mitgeschéatzt sind (Art
und Umfang)
Hier nicht vorhanden unterstellt (fehlende Innenbesichtigung).

¢ Ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:
Laut telefonischer Angabe einer Mitarbeiterin der Stadt Erbach bestand an dem Gebaude ein Wasser-
schaden. Nach dem Blick in einen Raum durch ein Fenster im Untergeschol3 (Zimmer an der Westsei-
tenecke) sind erhebliche Schimmelbildungen an den Wéanden sichtbar. Ob sich bereits Hausschwamm
gebildet hat, kann abschlieRend nicht beurteilt werden (fehlende Innenbesichtigung).

e Ob baubehoérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen
Siehe im Gutachten unter Punkt ,Bauordnungsrecht®.

e Ob ein Energieausweis vorliegt
Siehe im Gutachten unter Punkt ,Baubeschreibung®.

e Ob Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind
Siehe im Gutachten unter Punkt ,Erschlielung, Baugrund etc.”.

2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland: Hessen
Kreis: Odenwaldkreis
Ort und Einwohnerzabhil: Erbach (ca. 13.500 Einwohner);

Stadtteil Erlenbach (ca. 900 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: (vgl. Anlage 1/2)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage: Das zu bewertende Grundstiick ist ein Mittelgrundstiick in der
Bullauer StrafRe und liegt in dem Erbacher Stadtteil Erlenbach
(siehe auch Anlage 1/3).

Das Anwesen hat sachversténdig unterstellt gute Wohn-/Aus-
sichtslage. Fur Erbach bestehen gute bis mittlere Verkehrsver-
bindungen; die sonstige Infrastruktur wird als sehr gut bis gut be-
urteilt. Fur Erlenbach bestehen méaRige Verkehrsverbindungen;
die sonstige Infrastruktur wird als méagige beurteilt.

Art der Bebauung und Nutzungen in der In der unmittelbaren Umgebung befinden sich meist Wohnge-
StralRe und im Ortsteil: baude als Ein- und Zweifamilienhauser bzw. teils auch landwirt-
schaftliche Nutzflache.
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Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Straf3enausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse:

nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Das umliegende Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA)
bis Mischgebiet (MI) eingeschéatzt.

Einflisse durch Larm / Geruch oder Sonstiges lagen zum Zeit-
punkt der Besichtigung offensichtlich nicht vor.

Das Grundstuck steigt nach Nordosten (steil) an.

StraRBenfront: ca. 78,00 m; mittlere Tiefe: ca. 50,00 m
Das Grundstlick ist sehr unregelméRig zugeschnitten / hammer-
artig (siehe auch Anlage 2).

Klassifizierte Stral3e (KreisstraRe — K 42)

Die Stral3e ist ausgebaut, Blrgersteige sind ausgebaut vorhan-
den.

Fir das Anwesen wird Telefon-, Wasser, Strom- und Kanalan-
schluss zur Bewertung unterstellt.

Keine Grenzbebauung von baulichen Anlagen (siehe auch An-
lage 2).

Es bestehen diverse Zufahrts- und Uberfahrts-/Ubergangs-
rechte, sowie das Recht zur Verlegung von Ver- und Entsor-
gungsleitungen (siehe auch Angaben zu ,Privatrechtliche Situa-
tion).

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

Laut Kenntnis der Gemeinde wird das Anwesen nicht im Altlas-
tenkataster gefuihrt. Um eventuelle Altlasten sicher auszuschlie-
Ren sind umwelttechnische Baugrunduntersuchungen durchzu-
fuhren, die nicht Gegenstand einer Wertermittiung sind. Die Alt-
lastenfreiheit zu der Liegenschaft soll auftragsgemalf? nicht weiter
geprift werden. Fir die Bewertung wird Altlastenfreiheit unter-
stellt.

Baugrunduntersuchungen z.B. auf Tragfahigkeit des Bodens,
eventuelle Kontaminationen und des Grundwasserstandes etc.
wurden nicht vorgenommen.

Das Grundbuch fir die Liegenschaft wurde beim Amtsgericht
nicht eingesehen.

Ein unbeglaubigter Grundbuchauszug liegt dem Sachverstandi-
gen vom Auftraggeber vor.

Im Bestandsverzeichnis (Rechte/Herrschvermerk) bestehen laut
Grundbuchauszug keine Eintragungen.
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nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

In Abt. Il des Grundbuches sind auf3er der Zwangsversteige-
rungsanordnung folgende Lasten und Beschrankungen eingetra-
gen:

Abt. 11/3: Grunddienstbarkeit (Wegerecht)
Abt. 11/4: Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht)
Abt. 1l/5: Grunddienstbarkeit (Zu- und Abwasserleitungsrecht)

jeweils fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Flur 1,
Nr. 132/5 (Bullauer Straf3e 64).

Die Einschrankungen durch die Belastungen in Abt. Il werden bei
dem Bodenwertansatz gewurdigt.

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuches (Hypotheken, Grund-
schulden, Rentenschulden) sind fur eine Wertermittlung im All-
gemeinen nicht mafgeblich. Mégliche Eintragungen werden
nicht aufgefihrt und bleiben unberiicksichtigt.

Zu im Grundbuch nicht eingetragenen Rechte und Lasten wur-
den keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen an-
gestellt.

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Das Baulastenbuch wurde nicht eingesehen. Nach schriftlicher
Information durch die Baulastenstelle beim Odenwaldkreis ist
das Grundstiick baulastenfrei.

Laut Angabe der Gemeinde wird das Anwesen in der Denkmal-
schutzliste nicht geflhrt.

Zu dem zu bewertenden Grundstiick liegt nach Auskunft der Ge-
meinde kein Bebauungsplan vor. Die Bebaubarkeit regelt sich
nach § 34 Baugesetzbuch (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) bzw. sind dessen Be-
urteilungsmafistabe fur die Nutzbarkeit des Grundstiickes anzu-
wenden. Fur die Kommune besteht neben verschiedenen ande-
ren Satzungen eine Stellplatzsatzung.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Das materielle und
formelle Baurecht wird zur Bewertung als vorhanden und gegeben unterstellt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

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

Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
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Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich bei der Gemeinde eingeholt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmalfiigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustéandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Nach dem &auReren Eindruck und den Angaben der Schuldnerin per Mail ist das Anwesen seit lAngerer Zeit
unbewohnt und ungenutzt; Ob Mobiliar / Unrat etc. vorhanden ist, kann ohne Innenbesichtigung nicht beant-
wortet werden. Die Bewertung erfolgt ohne Abschlag fiir evtl. RAumungskosten.

3 Beschreibung der Gebaude und Auf3enanlagen

Vorbemerkungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung von
aul3en sowie die vorliegenden Unterlagen.

Die Gebaude und AuRRenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen unterstellt beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funkti-
onsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprtft, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit zumindest in
Teilbereichen ggf. als nicht (mehr) gegeben unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie von auf3en und zerstérungsfrei, d.h. of-
fensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ge-
gebenenfalls empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie tiber gesundheitsschadigende Bau

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Siehe Anlagen: Uberschlagige Ermittlung der wertrelevanten Bruttogrundflachen, sowie Wohnflachen / Be-
nennung der Raumlichkeiten (Anlage 3), sowie beigefligte Plankopien (Anlage 4).

3.1 Einfamilienhaus

e Baujahr:
Ursprung nach eingesehenen Unterlagen zu urteilen auf um 1972 taxiert.

e Geschosse:
Unter- und Erdgeschoss, sowie Dachraum.

o Geschosshdhen:
Die Hohen werden entsprechend den Forderungen der Hessischen Bauordnung unterstellt.

e Unterkellerung:
Das Gebéude ist nach eingesehenen Unterlagen zu urteilen komplett unterkellert und/oder freistehend.
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e Dachgeschossausbau:
Nach eingesehenen Unterlagen zu urteilen kein Ausbau, jedoch nach den Beschreibungen zur Sach-
wertrichtlinie eingeschrankt nutzbar (z.B. Lagerflachen).

e Aulenwéande:
Hohlblocksteinmauerwerk oder gleichwertig unterstelit.

e Dach:
ZimmermannsmaBiges Satteldach mit Betondachsteindeckung; Rinnen und Fallrohre aus Zink, die Rin-
nen machen einen erneuerten Eindruck; Kaminkopf ber Dach gemauert und verschalt; Balkone unter-
stellt ohne DIN-gerechte Abdichtung, zumindest in Teilbereichen Sanierungsbedarf unterstellt.

e Deckenkonstruktion:
Nach eingesehenen Unterlagen zu urteilen Hohlkdrpersteindecken mit Vergul3, ob eine zusétzliche,
ausreichende Warmedammung zum Dachraum besteht, kann ohne Méglichkeit der Innenbesichtigung
nicht beantwortet werden.

e Fassade:
Uberwiegend Putzfassade unterstellt; Balkongeléander als Stahlkonstruktionen.

e Fenster und AulRentiiren:
Meist Holzfenster unterstellt aus dem Ursprungsbaujahr mit Isolierverglasungen und Rollladen aus
PVC; im Bereich der Garage ist eine Fensterscheibe eingeschlagen; die Haustlr ist mit einer Notver-
glasung versehen; im Treppenhaus Glasbausteinmauerwerk; Garagentor als Sektionaltor.

¢ |nnenwande:
Mauerwerk in unterschiedlichen Materialien unterstellt.

e Tlren:
Meist Fullungstiren mit Futter und Bekleidung in unterschiedlichen Ausfiihrungen unterstellt. Die Tlren
werden evtl. durch den Uber die Gemeinde mitgeteilten Wasserschaden zumindest in Teilbereichen als
schadhaft unterstellt.

e Treppen:
Unterstellt UG./EG. als Massivkonstruktion und Einschubtreppe zum Dachraum.

e FulRboden:
Unterschiedliche Materialien wie z.B. Textil, Laminat, PVC, und Fliesen unterstellt. Die Belage werden
evtl. durch den Uber die Gemeinde mitgeteilten Wasserschaden zumindest in Teilbereichen als schad-
haft unterstellt.

e Wandflachen:
Meist Putz mit unterschiedlichen Auflagen unterstellt. Die Auflagen etc. werden evtl. durch den uber die
Gemeinde mitgeteilten Wasserschaden zumindest in Teilbereichen als schadhaft unterstellt. Garage als
Rohmauerwerk.

e Deckenflachen:
Meist Putz mit unterschiedlichen Auflagen unterstellt. Die Auflagen etc. werden evtl. durch den tber die
Gemeinde mitgeteilten Wasserschaden zumindest in Teilbereichen als schadhaft unterstellt. Garage als
Rohmauerwerk.

e Sanitareinrichtungen:
Keine abschlieRenden Angaben mdglich; nach Anlage 4 zu urteilen ein Duschbad im Untergeschoss;
im Erdgeschoss Kiiche, Bad und Gastetoilette.

e Heizungsart:
Zentralheizung, evtl. Brennwert- oder Niedertemperaturkessel; nach Anlage 4 zu urteilen kellerge-
schweil3ter Stahltank.

e Warmwasserversorgung:
Uber Olzentralheizung unterstellt.
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e Sonstige technische Ausstattung / Elektroinstallation:
Wenige bis zeitgem&Re Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen unterstellt.

e Sonstiges / Grundrissgestaltung:
Bedingt durch die fehlende Innenbesichtigung ist keine abschlieRende Angabe Uber eine Raumauftei-
lung mdglich, auch ob seit dem Ursprungsbaujahr Modernisierungen etc. durchgefiihrt wurden.
Laut telefonischer Angabe einer Mitarbeiterin der Stadt Erbach bestand an dem Gebaude ein Wasser-
schaden. Nach dem Blick in einen Raum durch ein Fenster im Untergeschol3 (Zimmer an der Westsei-
tenecke) sind erhebliche Schimmelbildungen an den Wénden sichtbar. Ob sich bereits Hausschwamm
gebildet hat, kann abschlieBend nicht beurteilt werden (fehlende Innenbesichtigung).

o Energieeffizienz:
Ein Energieausweis lag zur Bewertung nicht vor. Der energetische Zustand des Gebaudes entspricht
nach dem &ufReren Eindruck den Ublichen (heute ungenigenden) Ausfihrungen in dem Ursprungsbau-
jahr.

e Baulicher Zustand, Beanstandungen und Restarbeiten:
Der bauliche Zustand wird fur das Gebaude nach dem auf3eren Eindruck als teils als Ublich gut oder
normal und teils als nachlassig eingeschétzt. Beanstandungen wurden bei der Baubeschreibung soweit
ohne Innenbesichtigung mdglich beschrieben. Allgemeiner Sanierungs- und/oder Fertigstellungsbedarf,
sowie allgemeine Unterhaltungs- und/oder Instandhaltungsriicksténde sind augenscheinlich teils in er-
heblichem Umfange vorhanden.

3.2 Beschreibung der Aul3enanlage

Die Ver- und Entsorgungsleitungen von der Grundstticksgrenze bis zu den Hausanschlissen sind bei den
Aulenanlagen bericksichtigt.

Zu der Bullauer StralRe (Kreisstraf3e) ist eine erhebliche Stitzmauer in Kreiseigentum (ohne Absturzsiche-
rungen) errichtet.

Die/der Zufahrt/Zugang erfolgt Gber den sogenannten ,Hammerstiel“ des Grundstiicks (parallel zur Bullauer
StralRe); diese Flache ist gepflastert und dient im Bereich der Sidecke auch als Zufahrt/Zugang zu der
Garage / dem Wohnhaus ,Bullauer Strale 64“. Laut Bewilligung (Grunddienstbarkeit Abt. II/3) sind die
Kosten fiir Herrichtung und Unterhaltung des Zufahrtsweges von den jeweiligen Eigentiimer der Grundsti-
cke Bullauer StralBe 62 und 64 zur Halfte zu tragen.

Weiter sind diverse Zufahrts-, Zugangs- und Umgangswege, sowie Terrassen und Treppenanlagen sind in
unterschiedlichen Materialien befestigt.

Die restlichen Freiflachen waren unterstellt als Ziergarten angelegt, machen inzwischen einen stark ver-
nachlassigten Eindruck und sind teils mit Dornen und Gestrlipp tberwuchert. Zu der AuBBenanlage steht
eine erhebliche Uberholungspflege an.

Bewertung nur der baulichen Anlagen.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstlicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus und integrierter Garage bebaute
Grundstuck in 64711 Erbach-Erlenbach, Bullauer Straf’e 62 zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024 er-
mittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Erlenbach 184 8
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Erlenbach 1 132/6 1.785 m2
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Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlie3lich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom Gbrigen
Grundstiicksteil abgetrennt und unabhéngig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verduRert) werden
kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Baugrundstick (Flache geschatzt) Einfamilienhaus und integrierter Garage 1.500 m?
Wegeflache (Flache geschétzt) 285 mz
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.785 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstande die-
ses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. 8 6 Abs. 1 Satz 2Im-
moWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig
mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung
von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der bauli-
chen AuRBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 88 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbe-
baut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bo-
dens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadrat-
meter Grundstiicksflache. Der verdéffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf
Plausibilitét Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb
auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitrags-
rechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal? der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksich-
tigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemaR zu berlcksichtigen. Dazu
zahlen insbesondere besondere Ertragsverhdltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete) Baumangel und Bauschaden, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, etc.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Nach der Bodenrichtwertkarte aus dem Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS) Hessen, Stichtag 1.
Jan. 2022 liegt das Grundstiick in der Richtwertzone 3 von Erlenbach. Die Zone ist als baureifes Land und
als Wohnbauflache bezeichnet. Die Vergleichsgrdfe ist mit 800 m2 angegeben. Beitragsart: erschlieBungs-
beitragsfrei / kostenerstattungsbetragsfrei, jedoch ggf. abgabenpflichtig nach dem Gesetz tiber kommunale
Abgaben (KAG). Der Bodenrichtwert wurde durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses mit
120,00 €/m? ermittelt.

Zur Bewertung der (Wege-)flache wurde mit der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses beim Amt fur
Bodenmanagement in Heppenheim bei friheren Bewertungen von vergleichbaren Grundstiicken Rick-
sprache mit folgendem Inhalt gehalten: Die Geschéftsstelle setzt in der Regel bei solchen Flachen ca. 5
bis 10 % des angrenzenden erschlieBungsbeitragsfreien Baulandflachenwertes an. Befestigungen und
evtl. Ver- und Entsorgungsleitungen bleiben unberiicksichtigt. Dies mit der Begriindung, dass &hnlich wie
bei offentlicher Verkehrsflachen eine Chance der Riickwidmung, zwar in unbestimmter Zeit, z.B. als Bau-
landflache besteht. Ebenso ist der Abschlag wegen eines stark eingeschrankten Kauferkreises vorzuneh-
men, da im gewdhnlichen Geschéftsverkehr kaum oder nur sehr begrenzt Kaufinteressenten am Hinzuer-
werb derartiger Flachenanteile (Wegeanteile) gegeben sind. Als Kaufer kommen nur Eigentimer der an-
grenzenden Grundstticke in Frage.

U.a. bedingt durch die Belastung mit Grunddienstbarkeiten etc., den Zuschnitt und die damit verbundene,
fast nicht eigenstandig mdgliche Nutzbarkeit schatze ich den m2-Preis mit ca. 10 % des angrenzenden
erschlieBungsbeitragsfreien Baulandflachenwertes.

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 18.03.2024

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Grundsticksflache (f) = Gesamtgrundstiick = 1.785 m2
Baugrundstiick Bewertungsteilbereich = 1.500 m?
(Wege-)flache Bewertungsteilbereich = 285 m?

Bodenwertermittlung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
18.03.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 120,00 €/m?

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 18.03.2024 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 120,00 €/m?
Flache (m?) 800 1.785 x 0,85 E1l
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Zufahrt x 0,95 E2
Stra3enfront x 0,95 E3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 92,06 €/m?
denrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts zu dem Baugrundstiick Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 92,06 €/m?
Flache X 1.500 m?

vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert 138.090,00 €

V. Ermittlung des Bodenwert fiir die Wegeflache

Die (Wege-)flache mit eine zugrunde gelegten Ansatz 285 m2 wird mit 10 % des erschlie-
Bungsbeitragsfreier Bodenrichtwertes bewertet, somit

erschlieBungsbeitragsfreier Bodenrichtwert 120,00 € _ 2
hiervon 10 % als Wegeflache - 12,00 €/m
Flache X 285,00 m?
Bodenwert = 3.420,00 €
Bodenwert fir das Baugrundstiick = 138.090,00 €
Bodenwert fur die Wegeflache + 3.420,00 €
zusammen = 141.510,00 €
rd. 142.000,00 €

Der (beitragsfreie) Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024 insgesamt 142,000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Bei Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke wird der Wert zunachst entsprechend den Korrekturfaktoren
fur die Anpassung an die Grol3e des Richtwertgrundstiicks nach den Umrechnungskoeffizienten des Gut-
achterausschusses angepasst.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: individuell

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 1.500,00 0,83
Vergleichsobjekt 800,00 0,98

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,85

E2 Der Bodenrichtwert wird fur Grundstiicke mit direkter Stral3enanbindung durch den Gutachterausschuss
ermittelt. Die Uberlange Zufahrtssituation wird sachverstandig gewurdigt.

E3 Der Bodenrichtwert wird fur Grundstiicke mit einer tblichen Straf3enfront bis ca. 30,00 m durch den
Gutachterausschuss ermittelt. Bedingt durch erhebliche Abweichung und den damit verbundenen Aufwand
fur z.B. bei Wartungs-/Reinigungsarbeiten (z.B. Schneeraumung) etc. nehme ich einen geschéatzten Ab-
schlag auf den ermittelten Grundwert vor.
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

675,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 405,00 m2
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 273.375,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 18.03.2024 (2010 = 100) X 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 489.614,63 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 489.614,63 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 19 Jahre
e prozentual 72,86 %
e Faktor X 0,2714
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 132.881,41 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auf3enanlagen) 132.881,41 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen + 7.972,88 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 140.854,29 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 142.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 282.854,29 €
Sachwertfaktor X 1,10
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 311.139,72 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 67.164,42 €
Sachwert = 243.975,30 €
rd. 244.000,00 €

4.4.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen - BGF) wurde von mir durchgefihrt. Die Be-
rechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005)
ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen
daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen bei der BGF z. B. (Nicht)Anrechnung der Gebéau-
deteile c (z. B. Balkone) und Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéaltnisse im Basisjahr angesetzt.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das Gebaude:

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5
AuRenwéande 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiiren 11,0% 1,0
Innenwénde und -tliren 11,0% 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0% 1,0
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 00% |665% | 335% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdahlten Standardstufen

AuRenwande

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen
oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafler Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméRe Dachdam-
mung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentiiren

Standardstufe 2 |

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgem&Rem Warmeschutz (vor ca. 1995)

Innenwande und -tiiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstanderwande
mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung bzw. mit DAmmmaterial gefullte StAnderkon-
struktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und

Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); ge-
radlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuBbdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunststein-
platten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauRenwandthermen, Nacht-
stromspeicher-, Ful3bodenheizung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemalle Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-
verteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebé&ude: Einfamilienhaus
Berlcksichtigung der Eigenschaften fir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&user
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 545,00 0,0 0,00
2 605,00 66,5 402,33
3 695,00 33,5 232,83
4 840,00 0,0 0,00
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 635,16
gewogener Standard = 2,3

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

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1

rd.

635,16 €/m? BGF
635,00 €/m? BGF

Berilicksichtigung der Eigenschaften fir den zu bewertenden Gebéaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&user
Anbauweise: freistehend
Gebéaudeart: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 620,00 0,0 0,00
2 690,00 66,5 458,85
3 790,00 33,5 264,65
4 955,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 723,50
gewogener Standard = 2,3

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

NHK 2010 fir den Gebaudeteil 2

rd.

723,50 €/m? BGF
724,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebéudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude *)
[€/m2 BGF] BGF [m?] [%0] [€/m2 BGF]
Gebéaudeteil 1 635,00 225,50 55,00 349,25
Gebaudeteil 2 724,00 184,50 45,00 325,80
gewogene NHK 2010 fur das Gesamtgebaude = 675,00

*) entsprechend der Wohnflache UG./EG. — grob geschétzt abgeleitet.
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Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlége in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fir durchschnitt-
liche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitge-
mafen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezugli-
cher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Ba-
sisjahr (= 100). Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt
veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiuihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
AulRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aul3enanlagen werden prozentual in inrem vorlaufigen Sachwert ge-
schétzt. Grundlage sind Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Au3enanlagen kon-
nen auch hilfsweise sachverstandig geschéatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Aul3enanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 6,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 7.972,88 €
(132.881,41 €)
Summe 7.972,88 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Be-
stimmung der NHK gewahlten Geb&udeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wer-
termittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebéude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fur die gewahlte Geb&audeart und den Standards
tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebéudestandard von 2,3 betragt demnach rd.
66 Jahre. Nach Anlage 3 der Sachwertrichtlinie ist je nach Situation auf dem Grundsticksmarkt die anzu-
setzende Gesamtnutzungsdauer sachversténdig zu bestimmen und zu begriinden. Nach der Situation auf
dem Grundstiicksmarkt wird die Gesamtnutzungsdauer mit 70 Jahren bestimmt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungs-
mafinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten
zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefihrt unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksich-
tigung von durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen,
wird das maf3gebliche Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Geb&aude: Einfamilienhaus

Das 1972 errichtete Geb&aude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhéngigkeit von der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Ge-
baudealter (2024 — 1972 = 52 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre
—52 Jahre =) 18 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert® ergibt sich flir das Gebaude
gemal der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 19 Jahren.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Einfamilienhaus® in der Wer-
termittlung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 19 Jahren und ein fiktives Baujahr 1973 zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alters-
wertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der vorlaufige Sachwert entspricht in der Regel nicht dem Verkehrswert eines Objektes, sondern ist an das
Marktgeschehen anzupassen. Der o6rtlich zustandige Gutachterausschuss hat in dem ,Immobilienmarktbericht
Sidhessen 2023" den durchschnittlichen Sachwertfaktor fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser bei einem
Bodenrichtwertbereich von 100,00 €/m? bis 199,00 €/m?, einem vorlaufigen Sachwert von 250.000,00 € mit 1,26
und bei 300.000,00 € mit 1,20 und einer Standardabweichung von +/- 0,29 beschrieben. Fir das Bewertungs-
objekt wird der angesetzte Sachwertfaktor "vorsichtig" (auch aufgrund der Lage zum Stichtag, hier z.B. hohe
Inflation und Energiekosten; Ukrainekrieg etc.) als dem Marktgeschehen zutreffend eingeschétzt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist
zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch markttbli-
che Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sachwertverfahrens
bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen Modernisierungen wer-
den nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h.
der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten)
eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe ange-
rechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauméngel/Schéaden etc. -13.288,14 €

e abziglich Wertminderung durch Baumangel, Schaden,
Sanierungs-/Fertigstellungsbedarf sowie Unterhaltung-
und/oder Instandhaltungsriickstande prozentuale
Schéatzung: 10,00 % von 132.881,41 €
(Gebaudesachwerte insgesamt)

Unterhaltungsbesonderheiten -20.300,00 €

e allgemeine Schénheitsmalnahmen, Kleinreparaturen -20.300,00 €
(auBerhalb der ,Baumangel/Schaden etc.) abgeleitet
nach der Tabelle 2.3-1 (EFH/ZFH — Seite 3.02.2/2.3/1)
aus der Literatur ,Sprengnetter: Marktdaten/Praxishil-
fen®: 145 m?/WF x = 140,00 €/m? =

Instandsetzungsbedarf / Uberholungspflege zu der AuRenanlage - geschétzt -7.000,00 €
Weitere Besonderheiten: fehlende Innenbesichtigungsmdglichkeit -26.576,28 €
) prozentuale Schatzung: -20,00 % von 132.881,41 €

Summe -67.164,42 €
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4.5 Ertragswertermittlung

45.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. € €
(€/Stck.)

Einfamilienhaus UG./EG. 145,00 7,00 1.015,00 12.180,00
Garage 1,00 35,00 35,00 420,00
Summe 145,00 1,00 1.050,00 12.600,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmie- 12.600,00 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.753,90 €
jahrlicher Reinertrag = 9.846,10 €
Reinertragsanteil des Bodens

1,35 % von 142.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.917,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.929,10 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=1,35 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 19 Jahren Restnutzungsdauer x 16,660
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 132.098,81 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 142.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 274.098,81 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 67.164,42 €
Ertragswert = 206.934,38 €

rd. 207.000,00 €

4.5.2 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir durchgefiihrt bzw. plausibilisiert Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere flr Mietwertermittlungen entwi-
ckelten Mal3gaben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systema-
tisiert sind, sofern diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen bertcksichtigt sind.
Die Berechnungen kdénnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN
283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke in Anlehnung an Mietpreisverdffentlichungen
wie z.B. dem Immobilienmarktbericht Sidhessen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und ange-
setzt. Dabei werden wesentliche Qualitéatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwert-
beeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden als Absolutbetrag je Nutzungsein-
heit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil in Anlehnung gemaf Anlage 3 ImmoWertV 21 bestimmt.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)
o fiUr die Mieteinheit UG./EG. :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 351,00
Instandhaltungskosten 13,80 2.001,00
Mietausfallwagnis 2,00 243,60
Summe (ca. 21 % des Rohertrags) 2.595,60

o fir die Mieteinheit Garage:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 46,00
Instandhaltungskosten 103,90
Mietausfallwagnis 2,00 8,40
Summe (ca. 38 % des Rohertrags) 158,30

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist entsprechend dem Marktgeschehen anzupassen. Der 6értlich zustandige Gut-
achterausschuss hat in dem ,Immobilienmarktbericht Siidhessen 2023" den Liegenschaftszinssatz fiir Ein-
und Zweifamilienhduser in dem Bodenrichtwertbereich von 100,00 € bis 199,00 €/m? mit 1,3 % und einer
Standardabweichung von +/- 0,8 % ermittelt. Fir das Bewertungsobjekt wird der angesetzte Liegenschafts-
zinssatz "vorsichtig" (auch aufgrund der Lage zum Stichtag, hier z.B. hohe Inflation und Energiekosten;
Ukrainekrieg etc.) als dem Marktgeschehen zutreffend eingeschétzt.

Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Vgl. diesbeziglich die Ableitungen in der Sachwertermittlung.

46 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstticks werden ublicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 244.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 207.000,00 €.

Anmerkung: Sach- und Ertragswert weichen deutlich voneinander ab. Es handelt sich bei dem zu bewer-
tenden Grundstick um kein renditeorientiertes Objekt, d.h. rein unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten ist
eine Vermietung nicht rentabel.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus und integrierter Garage bebaute Grundstiick in 64711
Erbach-Erlenbach, Bullauer Stral3e 62

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Erlenbach 184 8
Gemarkung Flur Flurstiick
Erlenbach 1 132/6

wird ohne Innenbesichtigungsmadglichkeit zum Wertermittlungsstichtag 18.03.2024 geschéatzt mit rd.

245.000,00 €

in Worten: zweihundertfinfundvierzigtausend Euro.
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Das Gutachten umfasst 22 Seiten plus 17 Seiten Anlagen = zusammen 39 Seiten und wird dem Auftrag-
geber in 2-facher Ausfertigung Ubersandt, sowie zusatzlich digital als pdf-Datei Giberlassen.

Anlage Nr. 1 3 Ubersichtsplane

Anlage Nr. 2 1 Lageplankopie

Anlage Nr. 3 1 Berechnung der Bruttogrundflache / Wohnflache
Anlage Nr. 4 4 Seiten Plankopien

Anlage Nr. 5 8 Seiten / 16 Lichtbilder

Firth, den 22. Marz 2024.
Dipl.-Ing.
Kurt Gehbauer

nhepauten 7 5

%\ hebauten una Ui
Kurt GEHBAUER s s
OFFENTLICH BESTELLTER UND )
VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwen-
dung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrléassigkeit, einschliel3-
lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen,
in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in
Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsange-
hdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gibermittelt werden, ist auf die H6he des fir den Auftragneh-
mer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal
1.000.000,00 € begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten sepa-
riert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

... in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung und bzgl. der Grundstiicksqualitat in der
zum Wertermittlungsstichtag giltigen Fassung.

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
HBO: Hessische Bauordnung

BGB: Burgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV: Verordnung lber die Grundsatze fiur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV (2021), so-
wie Uibergangsweise

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken —
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV (2010)

SW-RL:

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

VW-RL:

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

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

BRW-RL:

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

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig 2019

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, 32.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2019

[4] Reguvis Fachmedienverlag / Kleiber ,Marktwertermittlung nach ImmoWertV*, Praxiskommentar zur Verkehrs-
wertermittlung von Grundstticken, 9. Auflage.

[5] Theo Oppermann Verlag / Ross-Brachmann ,Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien“ von Ullrich
Renner und Michael Sohni, 30. Auflage.

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms "Sprengnetter-ProSa" (Stand 23.02.2024) erstellt.
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Datenquelle
OpenStrentMap Mitwirkende Stand: 2024

Meses Dokument beruht auf der Besteliung 02575192 vom 15,03.2024 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
m GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nulzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright £ by Seite 1
on-geod: & geoport® 2024
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Anlage 1/2

Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen
64711 Erbach Odenw, Bullauer Str. 62

geoport

Wiesbaden (72 7 km)

Michelstadt, Stadt (5,9 km)

DI. Iqlm im Mafstab 1:200.000 inkl. ausgewshite Infrastrukturi

nformationen.

Die Ubersichiskarte stellt die Reglon im Maflstab 1:200,000 dar. Zusitzlich werden die Entfernungen zu den nachstpelegenen Zentren, Flaghdfen, Sahnhdfen
und Autobahnauffahrten ausgewiesen. MMWNMMnMOMMWMthWMWM
Database Lizenr (ODHL) zur frelan Nutzung zur Vesfogung. Der Kartenausschnitt ist entsprochend der Creative-Commons-lizenz (CC BY-SA) lizenziest und.
darf auch flir gewerbliche Zwecke genulzt werden.

Datenguelle

Infrastrukturiaformationen: microm MikromarketingSysteme und Consult GmibH, Stand: 2023

3 Diesiess Dokurnent beroht auf der Bestelung 0257 5199 vom 15.03.2024 aul www.geoportde: ein Servioe des on-gen -
W Gmbﬂ E:ehbﬁ%mmwm und Mutzungsbedingungen in der aktuetian Form. Copyright © by Seite 1
= on-geo® & geoport® 2004
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Anlage 1/3
Regionalkarte MairDumont —
64711 Erbach Odenw, Bullauer Str. 62 ,
geopart

;15 3.20

e h p el

MaBstab (im Paphrdruck) 1:20.000
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m

Q 2.000m
Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 omdulmen )
Die Reglonalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Belausng, Stral 5 fiee und die Verkehrsinfostrokiue dor Stadk. Die

Karte liegt fldchendeckend fir Deutschiand vor und wird im Maflstabsbereich 1: 10,000 bis raooooanqebolm Die Karte darf in einesn Exposd genutat
werden. Die Lizenz umfasst die vatvlelﬁltiqunn von maximal 30 Exernplaren, sowle die Verwendung in Gutachtan Im Rahmen von Zwangsverstaigerungen und
deren VerdtfentSichung durch Armtegesichte.

Datenquelle

MAIRDUMONT GenbH & Co. KG Stsnd: 2024

Ueeses Dokument beruht auf der Sesteliung 0257 5199 vom 15,03, 2024 auf www geoport.de: eln Service der on-geo

on-geo GmbH. Es geltin die allgemeinen geoport \etrags- und Nulzungsbedingunges in der aktusilen Form. Copyright € by Seite 1
on-Gesd® & geoport® 2024
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HESSEN  aAmt fiir Bodenmanagement Heppenheim Auszug aus dem
=EEW™  Odenwaldstraile 6 Liegenschaftskataster

64646 Heppenheim (Bergstralie) Liegenschaftskarte 1:1000
ek Hessen
Flurstiick:  132/8 Gemeind Erbach ey
o: c ‘ ~
Flur: 1 Kreis: Odenwaldkreis :“zf’;fk’;’%‘,?”‘ 1 Anlage 2
Gemarkung: Erdenbach Reglerungsbezirk: Darmstadt
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5488908 0 10 20 30 Meter Mafstab 1:1000

[ S50 55000 5 E— —
Dieser Auszug wurde maschinel| erstelit.
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Anlage 3

Uberschlagige Ermittlung der Bruttogrundflache:

1. Einfamilienhaus:

Unter- und Erdgeschoss; Dachraum

1250 x 11,00 = 137,50m2? x 3 Ebenen = 412,50 m2
- 790 x 125 = 9,88 m? = 9,88 m?
402,62 mz

+ werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile
wie Balkon - zur Rundung = 2,38 m?
Bruttogrundflache - rund - 405,00 m2

Uberschlagige Ermittlung der wertrelevanten Wohnflachen
Benennung der Raumlichkeiten:

Untergeschol3:
Ca. Lage, Grof3e und Aufteilung, siehe Anlage 4/1.

Keller, Heiz- und Tankraum, Abstellraum; ohne Flachenansatz.
2 Zimmer, Dusche/WC, Flur anteilig = ca. 45,00 m2 Wohnflache.

Erdgeschol3:
Ca. Lage, Grof3e und Aufteilung, siehe Anlage 4/2.

Flur/Garderobe, Kiiche, Essen/Wohnen, Eltern, Bad,
WC, Abstellraum = ca. 100,00 m2 Wohnflache.

zusammen = ca. 145,00 m2 Wohnflache.
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Fotos Anlage 5
Seite 1

Bild 1: TeilstraBenansicht mit Umfeld und Zufahrtssituation von der Bullauer Strafle

Bild 2: Zufahrtssituation von der Bullauer StralRe mit Wegerechtsflache zu dem Grund-
stick Bullauer Stral3e 64 (Abt. 11/3)
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Fotos Anlage 5
Seite 2

Bild 3: Bereich des Uberfahrtsrechts zu der Garage auf dem Grundstiick Bullauer StraRe
64 (Abt. 11/4)

Bild 4: Teilansicht von der StralRe
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Fotos

Bild 5:

Bild 6:

Anlage 5
Seite 3

Teilansicht von Stidwesten

Teilansicht der integrierten Garage
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Bullauer Stral3e 62, 64711 Erbach-Erlenbach

Fotos Anlage 5
Seite 4

Teilansicht zu dem Eingangsbereich mit Notverglasung und eingeschlagener
Scheibe zu der Garage

Bild 7:

T

Bild 8: Teilseitenansicht von Siidosten
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Fotos Anlage 5
Seite 5

Bild 9: Teilrickansicht

Bild 10: Teilseitenansicht von Nordwesten
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Fotos
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Bild 11: Teilansicht der Freiflache

Bild 12: Teilansicht der Freiflache



Aktenzeichen: 2024-1018 f g
Bullauer StraRe 62, 64711 Erbach-Erlenbach AG Michelstadt: 21 K 27/23 6.b.u.v. Sachverstindiger Kurt Gehbauer "€ »
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Bild 13: Teilansicht der Freiflache

Bild 14: Teilansicht zu der Terrasse im UG.
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Bild 15: Teilinnenansicht der Garage (Bild durch das eingeschlagene Fenster gefertigt)

Bild 16: Teilansicht des Zimmers in der Nordwestecke im Untergeschoss mit
Schimmel/Wasserschaden (Bild von auf3en durch ein Fenster gefertigt)
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