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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Das Grundstiick ist aufgeteilt nach dem Wohnungseigentumsge-
setz (WEG).

Flurstick — Flur 1, Nr. 691:

Teilbereiche bebaut mit einem Wohn- und Geschéaftshaus
Einheit 1: vergleichbar mit einem Wohnhaus;

Einheit 2: ehemalige Gaststatte mit Wohnung und Werkstatt
und

Teilbereichen unbebaut (rechtsverbindlich festgelegte Flachen
fur Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen)

Flurstick — Flur 2, Nr. 65:
Unbebaut; Parkplatzflache zu dem Wohn- und Geschéaftshaus
und land-/frostwirtschaftlich genutzte Flache / Wald

hier: Bewertung der mit Nr. 2 bezeichneten Wohnung und nicht
zu Wohnzwecken dienenden Raumen (ehemalige Gaststatte,
Wohnung und Werkstatt etc.)

Objektadresse: FreiheitstralRe 20 u.a.,64385 Reichelsheim-Laudenau
Grundbuchangaben: Grundbuch von Laudenau, Blatt 365, Ifd.Nr. 1 und 2/zu 1
Katasterangaben: 670/1.000. Miteigentumsanteil an dem Grundstuick

Gemarkung Laudenau,

Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache,
Flur 1, Flurstiick 691, Flache 3.406 m?

Waldflache, Landwirtschaftsflache,
Flur 2, Flurstiick 65, Flache 2.691 m?

Auszug aus dem Grundbuch:

... verbunden mit dem Sondereigentum an allen Rdumen der im
Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Wohnung samt Treppen-
raum und Loggia, sowie allen mit Nr. 2 bezeichneten nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raumen, Kiche, Restaurant, Gast-
raume I-lll, WC, Treppenraum, Wintergarten, Werkstatt, Abstell-
raume, Kellerrdume, Schlachthaus.

Die Dachterrasse Uber dem Abstellraum ist dem Raumeigenti-
mer Nr. 2 zur Sondernutzung zugeordnet.

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer
Auftraggeber: Amtsgericht Michelstadt: 21 K 34/25

Eigentimer: 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: 10.12.2025

Qualitatsstichtag: 10.12.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 10.12.2025
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Umfang der Besichtigung etc.: Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten das Sonder- und Ge-

meinschaftseigentum tberwiegend besichtigt werden.
Teilnehmer am Ortstermin: Der Eigentimer mit Ehefrau und der Sachverstandige.

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

¢ Immobilienmarktbericht 2025 mit Daten des Immobilienmarktes Slidhessen (IMB2025) [Herausgeber: Ge-
schaftsstellen der Gutachterausschiisse bei dem Amt fiir Bodenmanagement (AfB) Heppenheim]

e Lageinformationen on-geo-Portal vom 9. Dezember 2025
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (M = 1 : 1.000) vom 9. Dezember 2025 (siehe auch Anlage 2)
e Unbeglaubigter Grundbuchauszug (auszugsweise in Kopie) vom 23. Sept. 2025

e Teilungserklarung gem. § 8 WEG vom 19. April 2001 vor dem Notar Dr. Helmut Trautmann, Reichelsheim
(URT 255/2001) mit Ergédnzung (Nachtrag | zu Urkunde UR T 255/2001 und Il zu Urkunde UR T 591/2001)
vor dem Notar Trautmann (UR T 699/2001)

¢ Abgeschlossenheitsbescheinigung mit Planunterlagen des Odenwaldkreises vom 22. Febr. 2001 zu dem
Aktenzeichen A/IV20/00164/01-12 (siehe teils auch Anlage 4)

¢ Diverse Flachenberechnungen
¢ Bodenrichtwertauskunft Giber das Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS) Hessen

e Auskunft der Gemeinde vom 10. November 2025 (ber ErschlieBungskosten und Angaben zum Entwick-
lungszustand des Grundstulicks

e Einsichtnahme in Denkmalschutzliste des Landes Hessen Uber https://denkxweb.denkmalpflege-hes-
sen.de/objekte/

¢ Auskunft aus dem Altlasten-Informationssystem Hessen (Altis) vom 25. Sept. 2025 (iber das Regierungs-
prasidium Darmstadt, Abt. Arbeitsschutz und Umwelt Gber den Auftraggeber

¢ Auskunft des Odenwaldkreises Gber den Auftraggeber vom 23. Sept. 2025 zu evil. Baulasten

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Hinweis: Bei der Ortsbesichtigung konnten Bilder zu den Innenbereichen zum Gebrauch durch den Sachver-
standigen gefertigt werden. Zur Wahrung der Privatsphéare sollen diese jedoch nicht dem Gutachten beigefligt
werden.

Inhalt und Aufbau des Bewertungsgutachtens wird im Sinne des § 194 Baugesetzbuch (BauGB) und in An-
lehnung an die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) vom 19. Juli 2021 (in Kraft getreten
am 1. Jan. 2022) erstellt.

Anmerkung: Nach der ImmoWertV 2021 ist nach Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) zu der zu bewertenden
Objektart eine Gesamtnutzungsdauer fiir Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre bzw. fir Geschaftshauser
60 Jahre zugrunde zu legen. In dem Immobilienmarktbericht 2025 wird u.a. fir die wertrelevanten Daten eine
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren fur gemischt genutzt Wohn- und Geschéaftshduser zur Ableitung der
Liegenschaftszinssatze etc. herangezogen. Damit basiert die Ermittlung der Daten auf den Modellparametern
der bis 2022 gultigen Verordnung und Richtlinien. Diese weichen somit von den Vorgaben der ImmoWertV
2021 ab.

In der weiteren Bewertung wird die Gesamtnutzungsdauer nach den Ableitungen zu den wertrelevanten Da-
ten wie z.B. Liegenschaftszinssatze etc. aus dem Immobilienmarktbericht entsprechend mit 70 Jahren zu-
grunde gelegt.

Die Wertermittlung wurde nach eingehender Ortsbesichtigung, Aufstellung der anteiligen Bruttogrundflachen
und der anteiligen Wohn- und/oder Nutzflachen berechnet. MaRgebend fir die Bewertung sind u.a. der bau-
liche Zustand, das Alter und die bewertungstechnisch zugrunde gelegte Gesamt-/Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen zum Stichtag.
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Die in Anlage beigefligten Plankopien wurden durch den Auftraggeber vorlegt. Die Unterlagen stimmen mit
der Ortlichkeit Gberwiegend Uberein bzw. sind teils leicht modifiziert ausgefiihrt (wurde in der Anlage jedoch
nicht abgeandert) und sind fiir Darstellungs- und Berechnungszwecke noch grob geeignet.

Die als Anlage 3 beigefugten Berechnungen der Bruttogrundflachen / Wohn- und Nutzflachen wurden nach
den ermittelten MalRangaben aus den vorgelegten Planen, teils durch oértliches Aufmass und/oder nach digi-
talen MalRentnahmen aus der Liegenschaftskarte durch den Sachverstandigen mit fur eine Wertermittlung
ausreichender Genauigkeit abgeleitet bzw. plausibilisiert.

Zubehor im Sinne der §§ 97,98 BGB wurde vom Sachverstandigen festgestellt. Besondere (Betriebs-)Ein-
richtungen die ausschlielllich dem letztmaligen Betriebszweck dienten bleiben bei der Bewertung unbertick-
sichtigt (siehe auch Fragen des Gerichts). Einbaukiiche zu der Wohnung ohne Bewertung.

1.5 Methodische Uberlegungen zum Auftrag

Das Bewertungsobjekt war ehemals ein gut frequentiertes und Uber die Grenzen des Kreises hinaus be-
kanntes Ausflugslokal. Die teilweise Nutzung als Gaststatte wurde laut Angabe um 2018 aufgegeben. Ins-
gesamt sind nach sachverstandiger Einschatzung die sogenannten besseren Zeiten an diesem Objekt vo-
ribergezogen. Die Bewertung von Teilbereichen des Sondereigentums als Gaststatte ist aufgrund der Auf-
gabe der Nutzung nicht mehr zielfihrend. Bewertungstechnisch wird eine untergeordnete gewerbliche Nut-
zung fur die Bewertung angesetzt und die Nutzung der Wohnung als solche beibehalten. Insgesamt muss
hier bertcksichtigt werden, dass der Zugang zu der Wohneinheit nur durch die gewerblichen Rdume im
Erdgeschoss maglich ist.

1.6 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.

e Gdf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsgesetz
Ein Verwalter wurde laut Angabe nicht bestellt.

e Ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber)
Ehemals Gaststatte, Aufgabe um 2018; derzeit in Teilbereichen gewerbliche Nutzung durch den Eigen-
timer als Essigmanufaktur.

e Ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von lhnen nicht mitgeschatzt sind (Art
und Umfang)
Ohne Gewahr auf Vollstandigkeit: Bestuhlung fir laut Angabe ca. 110 Sitzplatze; Thekenanlage; Ku-
cheneinrichtung bestehend aus einem 6-flammigen Herd, Kochkessel mit 60 Liter Fassungsvermogen,
2 Schubladen-Kihltische, Spllmaschinenzeile, 2 Dunstabzugshauben, 2 Splltische, 4 KiihIhduser mit
Aggregaten.

e Ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:
Hausschwamm wurde augenscheinlich — jedoch ohne abschlielende Priifung nicht festgestellt.

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 ,ErschlieSung, Baugrund etc.”.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

21.1 GroRraumige Lage
Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:
Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart:

Stral’enausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Hessen
Odenwaldkreis

Reichelsheim (ca. 8.500 EW);
Ortsteil Laudenau (ca. 320 Einwohner)

(vgl. Anlage 1/2)

Das Grundstiick (die Flurstiicke) zu dem zu bewertenden Mitei-
gentumsanteil ist ein Mittel-/Endgrundstiick und liegt am nord-
westlichen Rand von Laudenau, einem Ortsteil von der Ge-
meinde Reichelsheim im Odenwald (siehe Anlage Nr. 2 und 1/3).

Das Anwesen hat sachverstandig unterstellt entsprechend der
bewertungstechnisch angesetzten Nutzung maRige Geschafts-
lage und mittlere Wohnlage. Es bestehen fir Reichelsheim mitt-
lere und fir Laudenau mafige Verkehrsverbindungen; die sons-
tige Infrastruktur wird fir Reichelsheim als mittel und fir Lau-
denau als maRig bis schlecht beurteilt.

In der unmittelbaren Umgebung befinden sich teils wohnbaulich
genutzte Grundstiicke, teils auch landwirtschaftliche Nutzflache.

Das umliegende Gebiet wird als Mischgebiet (MI) bzw. Flache
der Land- und Forstwirtschaft eingeschatzt.

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

An das Flurstick Flur 2, Nr. 65 grenzt ein schmaler Bachlauf
(Laudenauer Bach) an. Gefahr von Hochwasserschaden wird au-
genscheinlich nicht erwartet.

Das Flurstlick Nr. 691 steigt nach Norden bzw. das Flurstlick Nr.
65 steigt nach Westen magig an.

Die Flursticke sind unregelmafig zugeschnitten (siehe auch
Anlage 2).

Anlieger-/Gemeindestralle
Die Stralle ist ausgebaut, Birgersteige sind nicht vorhanden.

Das Anwesen (Gebaude auf Flurstlick 691) hat Telefon-, Was-
ser-, Strom- und Kanalanschluss. Ohne abschlieRende Priifung
werden fUr das Flurstick Nr. 65 keine Anschlisse unterstellt.

Anmerkung: Fur die Kiiche der ehemaligen Gaststatte ist auf
der westlichen Freiflache zu dem Flurstiick 691 ein Gastank
aus 1974 mit laut Angabe ca. 1,1 m® Fassungsvermdgen aufge-
stellt.
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Fast straBenseitige Grenzbebauung der baulichen Anlagen zu
Flur 1, Nr. 691 (siehe auch Anlage 2).

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

Nach schriftlicher Auskunft aus dem Altlasten-Informationssys-
tem Hessen (Altis) Uber das Regierungsprasidium Darmstadt,
Abt. Umwelt Darmstadt. werden die Grundstiicke in der Altfla-
chendatei nicht gefiihrt. Weitere Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

Um eventuelle Altlasten sicher auszuschlieRen sind umwelttech-
nische Baugrunduntersuchungen durchzufiihren, die nicht Ge-
genstand dieser Wertermittlung sind. Fir die Bewertung wird Alt-
lastenfreiheit unterstellt.

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. In Abt. Il des Grundbu-
ches sind auller der Zwangsversteigerungsanordnung keine
Lasten und Beschrankungen eingetragen.

Eintragungen in Abt. 1l des Grundbuches (Hypotheken, Grund-
schulden, Rentenschulden) sind fir eine Wertermittlung im All-
gemeinen nicht mafRgeblich. Maégliche Eintragungen werden
nicht aufgefiihrt und bleiben unbericksichtigt.

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

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Das Baulastenbuch wurde nicht eingesehen. Nach schriftlicher
Information durch die Baulastenstelle beim Odenwaldkreis ist
das Grundstuck (die Flurstiicke) baulastenfrei.

Nach Einsichtnahme in die Denkmalschutzliste des Landes Hes-
sen Uber https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/objekte/
wird das Anwesen / die Flurstlicke in der Denkmalschutzliste
nicht geftuhrt.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
u.a. als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan siehe Folgeseite
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan:

Legende:
] Oamnorés BRAnchen
Recusvermndioh fasipstagie Saonen tir Ausgiachs
D Sichen (nd Zrsstargdlnahinby

FAhery £ G Lancdwatschal
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Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

PELSBACH |

-,

Flur 1, Nr. 691: Zu dem zu bewertenden bebauten Teilbereich
liegt nach Einsichtnahme in die Internetplattform “BirgerGIS”
des Odenwaldkreises kein Bebauungsplan vor.

Die Bebaubarkeit im Bereich der Mischgebietsflache regelt sich
nach § 34 Baugesetzbuch (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) bzw. sind dessen Be-
urteilungsmalfistabe fir die Nutzbarkeit des Grundstliickes anzu-
wenden. Fur die Kommune besteht neben verschiedenen ande-
ren Satzungen eine Stellplatzsatzung.

Die restliche Flache liegt im AuRenbereich nach § 35 Baugesetz-
buch (Bauen im AuRenbereich). Die Nutzung regelt sich unter-
stellt nach § 35 Baugesetzbuch bzw. sind dessen Beurteilungs-
malstabe fur die Nutzbarkeit des Grundstiickes anzuwenden.

Flur 2, Nr. 65: Die Flache liegt im AuRenbereich nach § 35 Bau-
gesetzbuch (Bauen im AuRenbereich). Die Nutzung regelt sich
unterstellt nach § 35 Baugesetzbuch bzw. sind dessen Beurtei-
lungsmalstabe fir die Nutzbarkeit des Grundstlickes anzuwen-
den.

Anmerkung: Das Flurstlick dient teilweise als Parkplatzflache zu
der (ehemaligen) Gaststatte Flur 2, Nr. 691. Ob hier eine Geneh-
migung vorliegt wurde abschlief3end nicht geprift, wird jedoch
bewertungstechnisch als gegeben unterstellt.

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Teilbereiche zu Flur 1, Nr. 691: baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4
ImmoWertV 21), sonst festgelegte Flache fur Ausgleichs- und Er-
satzmalRnahmen bzw. “reine” land-/forstwirtschaftliche Flache
(vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21)

Fir den beitragsrechtlichen Zustand eines Grundsticks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitra-
gen malRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstlicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick wird (zumindest Teilbereich der
Mischgebietsflache zu Flur 1, Nr. 691) bezlglich der Beitrage fir
ErschlieRungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei
unterstellt.
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Anmerkung: Auf schriftliche Anfrage des Sachverstandigen bei
der Gemeinde Reichelsheim wurde keine abschlieende Aus-
kunft erteilt.

Zu den Restflachen auf Flur 1, Nr. 691 und Flur 2, Nr. 65 wird
unterstellt, dass keine Beitrage fur ErschlieBungseinrichtungen
nach BauGB und KAG angefallen sind; auch hier wurde auf
schriftliche Anfrage bei der Gemeinde Reichelsheim keine ab-
schlieRende Auskunft erteilt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Sondereigentum wird von dem Eigentiimer bewohnt bzw. genutzt. Es bestehen laut Angabe keine Miet-
vertrage.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Vorbemerkungen

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

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

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird gegebenenfalls empfohlen,
eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tie-
rische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Siehe Anlagen: Uberschlagige Ermittlung der wertrelevanten Bruttogrundflachen, sowie Wohn- und Nutz-
flachen / Benennung der Raumlichkeiten (Anlage 3), sowie beigefligte Plankopien (Anlage 4).

3.1 Ehemalige Gaststatte mit Wohnung / Einheit 2

Aufgrund der baulichen Situation wird das anteilige Sonder- und Gemeinschaftseigentum gemeinsam be-
schrieben.

e Baujahr:
Laut Angabe Ursprung um 1730; diverse Um-. und Anbauten ca. 1920; 1976 bzw. 1996. Fir Ableitung
der einzelnen Baujahre lagen keine Baugenehmigungen vor. Aufgrund der durchgefiihrten Instandhal-
tungs-/Modernisierungsmaflnahmen wahrend der Nutzungszeit und nach dem Zustand der vorhande-
nen Bausubstanz zu urteilen, wird ein fiktives Ursprungsbaujahr bewertungstechnisch vorab mit ca.
1975 geschéatzt.

o Geschosse:
Unter-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss / Spitzboden.
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e Geschosshdhen:
Die Héhen entsprechen in Teilbereichen bei Weitem nicht den heutigen Forderungen der Hessischen
Bauordnung. Die lichten Raumhohen betragen z.B. im Erdgeschoss (Gastzimmer) nur ca. 2,05 m
Durchgangshéhen unter Deckenbalken (H6henangaben siehe auch Anlage 4 — Schnitte).

e Unterkellerung:
Das Sondereigentum ist Gberwiegend unterkellert und/oder freistehend.

e Dachgeschossausbau:
Das Dachgeschoss ist in Teilbereichen ausgebaut (siehe auch Anlage 4/3 und 4/4).

e AuBenwande:

Im Untergeschoss teils Natursteinmauerwerk, zum Teil unzureichende Horizontal- und/oder Vertikaliso-
lierungen; z.T. Schaden; sonst Mauerwerk aus unterschiedlichen Materialien sowie ausgefachte Holz-
standerwande (Fachwerk) oder gleichwertig unterstellt.

Die unzureichende Horizontal- und/oder Vertikalisolierungen im Untergeschoss sind liberwiegend dem
Ursprungsbaujahr geschuldet und kénnen nur mit erheblichem Aufwand saniert werden. In der Regel
werden im Ublichen Geschéaftsverkehr bei entsprechend alten Gebauden diese Schaden in gewissem
MaRe geduldet. Hierdurch bedingt werden bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
malen (boG) nicht die kompletten Aufwendungen einer Sanierung, sondern nur ein geschatzter pau-
schaler Wertabschlag vorgenommen.

e Dach:
Uberwiegend zimmermannsmaRige Satteldacher mit Tonziegeldeckungen und in geringen Teilberei-
chen unterstellt Wellplatten aus Kunststoff; Giber dem Abstellraum im Untergeschoss bzw. der Terrasse
im Sondernutzungsrecht Flachdach, ob hier eine DIN-gerechte Abdichtung vorhanden ist, wurde nicht
gepruft, wird jedoch als nicht zutreffend unterstellt.
Pultdach im Bereich des Wintergartens mit Blechabdeckung, teils Sanierungsbedarf. Ein auf dieser
Dachflache ist ein sogenannten Balkonkraftwerk installiert.

e Deckenkonstruktion:
Unterschiedliche Ausfiihrungen in Form von Holzbalkendecken, zumindest teils mit Lehmausfachun-
gen; |.-Tragerdecken bzw. Stahlbetonmassivdecken oder vergleichbar.

e Fassade:
Teils Putzfassade, teils Fachwerkkonstruktionen, teils Holzschindelverkleidungen oder vergleichbare
Ausfuhrungen; Balkongelander als Holzkonstruktionen; zumindest in Teilbereichen besteht Sanierungs-
bedarf (hier insbesondere an der Nordecke zu der Gaststatte).

e Fenster und AufRentiiren:
Kunststoff- bzw. Holzfenster mit Isolierverglasungen; im Dachgeschoss teils Dachflachenfenster, hier-
von eins mit Sanierungsbedarf; diverse Holztore; im Gemeinschaftseigentum zwei Schwingtore mit E.-
Antrieben. Bei den Holzfenstern / -toren steht auBen zumindest in Teilbereichen ein Uberholungsan-
strich an.

¢ Innenwande:
Mauerwerk bzw. ausgefachte Holzstdnderwande in unterschiedlichen Materialien unterstellt.

e Turen:
Meist Flllungstiren mit Futter und Bekleidung in unterschiedlichem Alter, Art und Ausfiihrungen; teils
Stahlblechturen.

e Treppen:
Teils Massivtreppen bzw. im Wohnbereich steile Holztreppen.

e FufBboden:
Unterschiedliche Ausfihrungen in Form von Lehmboden (geringer Bereich), Betonrohboden/Glattstrich,
Fliesen, Hirnholzparkett, Holzdielenbelage, Parkett oder gleichwertig. In Teilbereichen stehen Schon-
heitsmaRnahmen an.
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e Wandflachen:
Im Untergeschoss meist einfacher Bestich oder gleichwertig; sonst Putz mit unterschiedlichen Auflagen
/ Fliesen bzw. Verschalungen.

e Deckenflachen:
Im Untergeschoss teils Rohkonstruktion; sonst Putz mit unterschiedlichen Auflagen bzw. Verschalun-
gen.

e Sanitareinrichtungen:
Gaststatte: diverse Anschlisse entsprechend der letztmaligen Nutzung, geschlechtergetrennte WC-
Anlagen; Kiiche;
Wohnung: Kiche, diverse Gastetoiletten, Bad.

e Heizungsart:
Olbrennwert- oder Niedertemperaturheizung laut Angabe aus um 2002; Flachheizkorper / Radiatoren;
Erdtank mit Innenhdlle und 10.000 Liter Fassungsvermdgen.

e Warmwasserversorgung:
Uber Olzentralheizung, in geringen Bereichen auch Untertisch-Boiler (Toilettenanlage).

» Sonstige technische Ausstattung / Elektroinstallation:
Uberwiegend zeitgemafle Anzahl an Steckdosen Schalter, Sicherungen und Lichtauslassen.

e Sonstiges / Grundrissgestaltung:
Die Funktionsanordnung der Raumlichkeiten ist teils konzeptionslos; Zugang zu der Wohnung nur Gber
den gewerblichen Bereich.
Ohne die entsprechenden Schénheitsreparaturen wahrend der Nutzungszeit macht die Ausstattung zu-
mindest in Teilbereichen einen verbrauchten Eindruck.

e Energieeffizienz:
Ein Energieausweis lag zur Bewertung nicht vor. Der energetische Zustand des Gebaudes wird ent-
sprechend den Ublichen Ausfuhrungen in den entsprechenden Baujahren unterstellt.

e Baulicher Zustand, Beanstandungen und Restarbeiten:
Der bauliche Zustand wird fur das Gebaude als ublich gut bis normal gepflegt, in Teilbereichen nach-
I&ssig eingeschatzt. Beanstandungen wurden bei der Baubeschreibung meist beschrieben. Allgemeiner
Sanierungsbedarf, sowie allgemeine Unterhaltungs- und/oder Instandhaltungsruckstande sind teils vor-
handen.

3.2 Werkstatt / Einheit 2

Baujahr laut Angabe um 1974, einseitig angebaute Mauerwerkskonstruktion mit Betonbodenplatte und As-
phaltbelag; Binderdachkonstruktion mit unterstellt asbesthaltiger Wellplattenbedachung; Holzklapptor;
Holzfenster mit zumindest teils schadhaften Rollladen; Elektroinstallation mit Starkstromanschlissen, an-
sonsten einfacher bis nicht vorhandener Innenausbau.

Die Bedachung macht einen stark sanierungsbedurftigen Eindruck; die Bewertung erfolgt als Pauschale
unter sachverstandiger Wirdigung des Sanierungsbedarfs.

3.3 Beschreibung der AuBenanlagen

Bewertungsteilbereich A - Flurstiick 691 Gebdude- und Freiflache (2.500 m?3):

Die Ver- und Entsorgungsleitungen von der Grundstlicksgrenze bis zu den Hausanschllssen sind bei den
Auflenanlagen bertcksichtigt.

Diverse Zufahrts-, Zugangs- und Umgangswege, sowie Terrassen und Treppenanlagen sind in unter-
schiedlichen Materialien befestigt; verschiedene einfache Einfriedigungen sind vorhanden.
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Auf der Freiflache im Gemeinschaftseigentum befindet sich ein Gberdachter Grill, eine ehemalige Getran-
keausgabestelle unterstellt fiir eine Auliengastronomie oder ahnlich zu der ehemaligen Gaststatte, sowie
im Anschluss an die Getrankeausgabestelle eine einfache Unterstellmdglichkeit.

Die restlichen Freiflachen sind teils als Nutz- bzw. teils als Ziergarten, z.T. mit Baum-, Busch- und Strauch-
bestand angelegt.

Die AuRRenanlage macht Uberwiegend einen normal gepflegten Eindruck.

Bewertung nur der baulichen Anlagen.

Bewertungsteilbereich A - Flurstiick 691 Ausgleichsflache (906 m?3):

Die Flache ist Uberwiegend eine Wiese mit Obstbaumbestand. Der Aufwuchs wird bei der Bodenwerter-
mittlung zu diesem Teilbereich gewdrdigt.

Bewertungsteilbereich B - Flurstlick 65 Parkplatzflache (400 m?3):

Der Mittelfahrstreifen ist gepflastert; die Pkw-Stellplatze sind als eine wassergebunde Schotterflache her-
gestellt. Der Wert der baulichen Aufienanlagen wird bei der Bodenwertermittiung zu diesem Teilbereich
gewdardigt.

Bewertungsteilbereich B - Flurstiick 65 Landwirtschafts-/Waldflache (2.291 m?3):

Die Flache ist teils eine Wiese mit Obstbaumbestand und teils eine Waldflache mit Fichtenbestand. Der
Aufwuchs wird bei der Bodenwertermittlung zu diesem Teilbereich gewdrdigt.

3.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte (besondere Gebrauchsregelungen fiir Teile des Grundstiicks oder des Gebaudes):
Die Terrasse im Erdgeschoss liber dem Abstellraum Nr. 1 im Untergeschoss ist der Einheit Nr. 2 als Son-
dernutzungsrecht zugeordnet und wird in der weiteren Bewertung in Zusammenhang mit dem Sonderei-
gentum gewdrdigt.

Ertrége aus gemeinschaftlichem Eigentum (z. B. fir Hausmeisterwohnung, Garagen, Werbung): keine un-
terstellt. Es wurden diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil und der anteiligen Wertigkeit des zu bewer-
tenden Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtobjekt: Nach uberschlagiger Prufung durch den Sachver-
sténdigen liegt eine Diskrepanz zwischen den zugeordneten Flachen der Sondereigentume und vereinbar-
ten Miteigentumsanteilen vor.

Einheit 1: laut Teilungserklarung / Grundbuch 330/1.000 ME - ermittelt *) mit ca. 250/1.000 ME;

Einheit 2: laut Teilungserklarung / Grundbuch 670/1.000 ME - ermittelt *) mit ca. 750/1.000 ME.

*) nach den zugeordneten Flachen

Die Bewertung des anteiligen Bodenwertes erfolgt dennoch nach den Miteigentumsanteilen aus der Tei-
lungserklarung und dem Grundbuch.

Von den Miteigentumsanteilen abweichende Regelungen zur Aufteilung der Lasten und Kosten bzw. Er-
trdge aus dem gemeinschaftlichen Eigentum: keine unterstellt. Es wurden diesbezlglich keine weiteren
Nachforschungen angestellt.

Vorhandene ungewdhnlich hohe oder niedrige Erhaltungsriicklagen: Laut Angabe sind keine Erhaltungs-
ricklagen gebildet; weiteren Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 670/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und
Geschaftshaus bebauten Grundstiick in 64385 Reichelsheim-Laudenau, Freiheitstralle 20 u.a. verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung und den nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen Nr. 2 sowie
dem Sondernutzungsrecht an der Dachterrasse lber dem Abstellraum zum Wertermittlungsstichtag
10.12.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Teileigentumsgrundbuch  Blatt

Laudenau 365

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Laudenau 1 691 3.406 m?
Laudenau 2 65 2.691 m?
Flache insgesamt: 6.097 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlie3lich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstilicksteile, die nicht vom Gbrigen
Grundstucksteil abgetrennt und unabhéangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. veraulRert) werden
kénnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A - Flurstiick 691 Gebaude- und Freiflache Wohn- und Geschéaftshaus 2.500 m?
A - Flurstick 691 Ausgleichsflache unbebaut 906 m?
B - Flurstiick 65 Parkplatzflache u.a. unbebaut 400 m?
B - Flurstiick 65 Landwirtschafts-/\Waldflache unbebaut 2.291 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 6.097 m?

Ausschnitt aus dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Darstellung der Bewertungsteilbe-
reiche A bis D auf den Flurstiicken Nr. 691 (,,A“) und Nr. 65 (,,B“):
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstéande die-
ses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV), ist der Verkehrswert von Grundstlicken u.a. mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts mit
Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von
Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung (Wohnung) bestimmt sind.

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

Zuséatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV) durchgeflhrt; das Ergebnis
wird unterstitzend, als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei der Ermitt-
lung des Verkehrswerts herangezogen.

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

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausi-
bilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrund-
stick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und Mafy der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemafl zu berlcksichtigen. Dazu
zahlen insbesondere besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete), Baumangel und Bauschaden, grundsticksbezogene Rechte und Belastungen etc.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick
Siehe Baubeschreibung zu Ziffer 3.4.

A. Bewertungsteilbereich ,,A - Flurstiick 691 Gebaude- und Freiflache“

4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Nach der Bodenrichtwertkarte aus dem Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS) Hessen, Stichtag 1.
Jan. 2024 liegt das Grundstlck in der Richtwertzone Nr. 31530001 von Laudenau.

Die Zone ist als baureifes Land und als gemischte Bauflache bezeichnet. Beitragsart: erschlieRungsbei-
tragsfrei / kostenerstattungsbetragsfrei, jedoch ggf. abgabenpflichtig nach dem Gesetz Uber kommunale
Abgaben (KAG). Der Bodenrichtwert wurde durch die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses mit 90,00
€/m? ermittelt.

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 10.12.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstticksflache (f) =  Gesamtgrundstlick = 6.097 m?

Bewertungsteilbereich = 2.500 m?

Seite 14 von 27



Freiheitstralle 20 u.a., Aktenzeichen: 2025-1065

(7

64385 Reichelsheim-Laudenau AG Michelstadt: 21 K 34/25 0.b.u.v. Sachverstandiger Kurt Gehbauer ‘( 1"

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
10.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 90,00 €/m?
(Ausgangswert firr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 10.12.2025 X 1,099 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 98,91 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 2.500 x 0,850 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 84,07 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 84,07 €/m?
Flache x 2.500 m?
beitragsfreier Bodenwert = 210.175,00 €

rd. 210.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2025 insgesamt 210.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Der Bodenrichtwert wurde zum 1.1.2024 ermittelt. Ein neuerer Bodenrichtwert liegt durch den Gut-
achterausschuss nicht vor. Es wird sachverstandig eine Bodenpreissteigerung von 5,0 % p.a. fir die Be-

wertung geschatzt.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 10.12.2025
BRW-Stichtag - 01.01.2024
Zeitdifferenz = 1,94 Jahre
Bodenwertdynamik b~ x 5 %l/Jahr
insgesamt 993 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,099

E2 Der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstlcksflache. Es erfolgt

eine sachverstandig geschatzte Anpassung.
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441 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungs- bzw. Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdérigen Miteigentumsanteil (ME = 670/1.000) des zu
bewertenden Wohnungs- bzw. Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht nur bedingt
der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungs- bzw. Teileigentums am Gesamtobjekt (RE) und
wird jedoch fir die Ertrags- und Sachwertermittiung zugrunde gelegt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 210.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 210.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 670/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 140.700,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 140.700,00 €
rd, 141.000,00 €
Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2025 141.000,00 €.
4.5 Sachwertermittiung
451 Sachwertberechnung
Gebadudebezeichnung Hauptgebaude Werkstatt
Einheit 2 Einheit 2
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 671,00 €/m2 BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) 950,00 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 0,00 €
teile
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 637.450,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 10.12.2025 (2010 = 100) 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 1.208.605,20 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 1.208.605,20 €
lagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 20 Jahre
e prozentual 71,43 %
o Faktor 0,2857
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- 345.298,51 €
liche Herstellungskosten
anteilig mit 100 % 100 %
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 345.298,51 € 20.000,00 €
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vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBRenanlagen) 365.298,51 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen + 18.264,93 €
Anlagen

vorlaufiger anteiliger Sachwert der baulichen Anlagen = 383.563,44 €
beitragsfreier anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 141.000,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 524.563,44 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,90
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert = 472.107,10 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 45.662,31 €
(marktangepasster) Sachwert = 426.444,78 €

rd. 426.000,00 €

4.5.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen - BGF) wurde von mir durchgefiihrt. Die Be-
rechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeztiglichen 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 Gebau-
deteile c (z. B. Balkone) und Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Hauptgebaude - Einheit 2

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 0,3 0,3 04
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 11,0 % 0,2 0,6 0,2
FuRBbdden 5,0 % 0,2 0,4 0,4
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 7.9 % 256% | 623% | 42% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuRenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzementplatten, Bi-
Standardstufe 1 tumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht zeitgemalier Warme-
schutz (vor ca. 1980)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen

Standardstufe 2 oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafer Warmeschutz (vor ca. 1995)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen; Edel-

Standardstufe 3 putz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)
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Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;
Dachdéammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuRentiiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor ca. 1995)

Innenwande und -tiren

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

Standardstufe 2 mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen
Standardstufe 3 nicht ’Fragende Innenwé!_nde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte Standerkon-
struktionen; schwere Tlren
Deckenkonstruktion
Standardstufe 2 Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken
Standardstufe 3 Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher Putz
Standardstufe 4 zusatzlich Deckenverkleidung
FuRbdden

Standardstufe 1

ohne Belag

Standardstufe 3

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

Standardstufe 4

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Massivholzbd-
den auf ged@mmter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 3 ;
gefliest
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-
verteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Hauptgebaude - Einheit 2

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Wohnhauser mit Mischnutzung

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Wohnhauser mit Mischnutzung (50% gewerblicher Anteil)

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 665,00 7,9 52,54
2 740,00 25,6 189,44
3 875,00 62,3 545,12
4 1.230,00 4,2 51,66
5 1.550,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 838,76
gewogener Standard = 2,7

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

lierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 838,76 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
« Anpassung an Ortlichkeit - geschatzt x 0,800
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 671,01 €/ m* BGF
rd. 671,00 €/m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind Erfahrungswerte fur durchschnitt-
liche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitge-
mafen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlgli-
cher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag ver-
anderten Baupreisverhaltnisse zu bertcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermitt-
lungsstichtag zuletzt veroffentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisin-
dex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Ba-
sisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen werden prozentual in ihrem vorlaufigen Sachwert ge-
schatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auf3enanlagen kén-
nen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Auflenanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert | Anteil vorlaufiger anteiliger
(inkl. BNK) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorldufigen Gebaudesach- 18.264,93 €
werte insg. (365.298,51 €)
Summe | 18.264,93 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Be-
stimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Hauptgebaude - Einheit 2

Die GND wird vorab mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Stan-
dards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,7 betragt demnach rd.
68 Jahre. Nach ImmoWertV 2021 wird nach Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) die Gesamtnutzungsdauer
mit 80 Jahren bestimmt. In dem Immobilienmarktbericht 2025 wird u.a. fir die wertrelevanten Daten eine
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren etc.
zugrunde gelegt (Modellkonformitat). Damit basiert die Ermittlung der Daten auf den Modellparametern der
bis 2022 gultigen Verordnung und Richtlinien. Diese weichen somit von den Vorgaben der ImmoWertV
2021 ab
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer wird das mafigebliche Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fur das Gebdude: Hauptgebaude - Einheit 2

Das fiktiv 1975 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von der tblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen®)
Gebaudealter (2025 — 1975 = 50 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von
(70 Jahre — 50 Jahre =) 20 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht modernisiert" ergibt sich
fir das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungs-
dauer von 20 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1975.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der vorlaufige Sachwert entspricht in der Regel nicht dem Verkehrswert eines Objektes, sondern ist an das
Marktgeschehen anzupassen. Der 6rtlich zustandige Gutachterausschuss leitet in dem ,Immobilienmarkt-
bericht Stidhessen 2025 keinen Sachwertfaktor fur die zu bewertende Objektart ab.

Fir das Bewertungsobjekt wird der angesetzte Sachwertfaktor "vorsichtig" nach der Objektart (auch auf-
grund der wirtschaftlichen Lage, hier z.B. Inflation und Energiekosten; Ukrainekrieg etc.) als dem Marktge-
schehen zutreffend eingeschatzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erfor-
derlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen Moder-
nisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich notwendige Kosten
marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverzuglich notwendige Re-
paraturen werden in voller Héhe angerechnet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Baumangel/Schéaden etc. -45.662,31 €
e abzuglich Wertminderung durch Baumangel,

Schaden, Sanierungsbedarf Sanierungs- und/o-
der Fertigstellungsbedarf, sowie Unterhaltung-
und/oder Instandhaltungsriickstande
prozentuale Schatzung: 12,50 % von
365.298,51 € [vorlaufiger Sachwert der bauli-
chen Anlagen (ohne Aufienanlagen)]

Summe -45.662,31 €
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4.6 Ertragswertermittiung

4.6.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Wohn- und Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m3) monatlich jahrlich
Geschaftshaus Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einheit 2 Gaststatte etc. 282,26 5,50 1.552,43 18.629,16
Wohnung 219,55 6,00 1.317,30 15.807,60
Garage anteilig 1,00 40,00 40,00 480,00
Werkstatt 1,00 150,00 150,00 1.800,00
Summe 501,81 2,00 3.059,73 36.716,76
jahrlicher Rohertrag (Summe der markttblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 36.716,76 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 9.576,13 €
jahrlicher Reinertrag = 27.140,63 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
4,00 % von 141.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- — 5.640,00 €
frei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 21.500,63 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ = 4,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer x 13,590
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 292.193,56 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 141.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 433.193,56 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 45.662,31 €
Ertragswert = 387.531,25 €
rd. 388.000,00 €

4.6.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Wohn-
flachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung
(WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten MaRgaben zur
wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziig-
liche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlicksichtigt sind bzw. an der in der regionalen Praxis
Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziliglichen Vor-
schriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umlage-
fahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke in Anlehnung an Mietpreisveroffentlichungen wie z.B.
dem Immobilienmarktbericht Stidhessen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei
werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Ei-
genschaften durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden als Absolutbetrag je Nutzungsein-
heit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil in Anlehnung gemafR Anlage 3 ImmoWertV 21 bestimmt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

e flir die Mieteinheit Gaststatte etc. :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 558,87
Instandhaltungskosten -——- 14,00 3.951,64
Mietausfallwagnis 4,00 ———- 745,17
Summe (ca. 28 % des Rohertrags) 5.255,68
o fir die Mieteinheit Wohnung :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten ———- -——- 351,00
Instandhaltungskosten - 14,00 3.073,70
Mietausfallwagnis 2,00 316,15
Summe (ca. 24 % des Rohertrags) 3.740,85
o fir die Mieteinheit Garage anteilig :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten ———- -——- 46,00
Instandhaltungskosten 106,00
Mietausfallwagnis 2,00 9,60
Summe (ca. 34 % des Rohertrags) 161,60
o fir die Mieteinheit Werkstatt :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 46,00
Instandhaltungskosten geschatzt 300,00
Mietausfallwagnis 4,00 | 72,00
Summe (ca. 23 % des Rohertrags) 418,00

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist entsprechend dem Marktgeschehen anzupassen.

Der ortlich zustandige Gut-

achterausschuss hat in dem ,Immobilienmarktbericht Stidhessen 2025 den durchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatz fir gemischt genutzte Wohn- und Geschéftshauser in dem Bodenrichtwertbereich bis

299,00 €/m? mit 4,7 % und einer Standardabweichung von +/- 2,0 % ermittelt.

Fir das Bewertungsobjekt wird der angesetzte Liegenschaftszinssatz "vorsichtig" (auch aufgrund der wirt-
schaftlichen Lage, hier z.B. Inflation und Energiekosten; Ukrainekrieg etc.) als dem Marktgeschehen zu-

treffend eingeschatzt.

Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. diesbezlglich die Ableitungen in der Sachwertermittlung.
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B. Bewertungsteilbereich ,,A - Flurstiick 691 Ausgleichsflache*

4.7 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Fir die Beurteilung von Ausgleichsflachen besteht kein Konigsweg, die Bewertung ist hier komplexer als
bei einer reinen Bodenwertermittlung; sie fokussiert sich auf die 6kologische Funktion und den Naturschutz-
wert, nicht primar auf den Baulandwert oder landwirtschaftlichen Wert.

Der Wert fur Landwirtschaftsflachen in Laudenau wird nach der Bodenrichtwertkarte aus dem Bodenricht-
wertinformationssystem (BORIS) Hessen, Stichtag 1. Jan. 2024 mit 1,30 €/m? genannt. Der Bewertungs-
teilbereich ,A* wird als Ausgleichsflache mit dem 3-fachen Wert des blichen Wertes fir Landwirtschafts-
flachen bewertet, somit 1,30 €/m? x 3 = 3,90 €/m>.

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

10.12.2025

Gesamtgrundstiick = 6.097 m?
Bewertungsteilbereich = 906 m?

Wertermittlungsstichtag
Grundstucksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Ermittlung des Bodenwerts Erlauterung
Bodenwert - siehe oben = 3,90 €/m?
Flache X 906 m?
beitragsfreier Bodenwert = 3.533,40 €
rd. 3.530,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2025 insgesamt 3.530,00 €.

4.7.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 3.530,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 670/1.000
anteiliger Bodenwert = 2.365,10 €
rd. 2.370,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2025 2.370,00 €.

C. Bewertungsteilbereich ,,B - Flurstiick 65 Parkplatzflache u.a.

4.8 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Wert fur Landwirtschaftsflachen in Laudenau wird nach der Bodenrichtwertkarte aus dem Bodenricht-
wertinformationssystem (BORIS) Hessen, Stichtag 1. Jan. 2024 mit 1,30 €/m? genannt. Der Bewertungs-
teilbereich ,B“ wird als Parkplatzflache mit dem 10-fachen Wert des ublichen Wertes flur Landwirtschafts-
flachen einschlieBlich dem geschatzten Wert der baulichen Aufienanlagen (z.B. Befestigungen) bewertet,
somit 1,00 €/m?x 10 = 10,00 €/m>2.

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

10.12.2025

Gesamtgrundstiick = 6.097 m?
Bewertungsteilbereich = 400 m?

Wertermittlungsstichtag
Grundstucksflache (f)
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Ermittlung des Bodenwerts Erlauterung
Bodenwert - siehe oben = 10,00 €/m?
Flache X 400 m?
beitragsfreier Bodenwert = 4.000,00 €
rd. 4.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2025 insgesamt 4.000,00 €.

4.8.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 4.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 670/1.000
anteiliger Bodenwert = 2.680,00 €
rd. 2.680,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2025 2.680,00 €.
D. Bewertungsteilbereich ,,B - Flurstiick 65 Landwirtschafs-/Waldflache*

4.9 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Wert fur Landwirtschaftsflachen in Laudenau wird nach der Bodenrichtwertkarte aus dem Bodenricht-
wertinformationssystem (BORIS) Hessen, Stichtag 1. Jan. 2024 mit 1,00 €/m? und fiur Waldflache mit
0,75 € genannt, d.h. im Mittel 0,88 €/m?, rund 0,90 €/m? Der Bewertungsteilbereich wird mit dem 2-fachen
Mittelwert als hausnahe Flache bewertet, somit 0,90 €/m? x 2 = 1,80 €/m2.

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

10.12.2025

Gesamtgrundstiick = 6.097 m?
Bewertungsteilbereich = 2.291 m?

Wertermittlungsstichtag
Grundstucksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Ermittlung des Bodenwerts Erlduterung
Bodenwert - siehe oben = 1,80 €/m?
Flache X 2.291 m?
beitragsfreier Bodenwert = 4.123,80€
rd. 4.124,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2025 insgesamt 4.124,00 €.

4.9.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 4.124,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 670/1.000
anteiliger Bodenwert = 2.763,08 €
rd. 2.760,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2025 2.760,00 €.
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4.10 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.10.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-
verfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sach-
wertverfahren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und
deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle
Verfahren fiihren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verfuigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.

4.10.2 Zur Aussagefiahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermitt-
lungsverfahren beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sach-
wertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sach-
wert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens von Inte-
resse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und markt-
Ubliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend
bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

Die Verfahrenswerte (Sach- und/oder Ertragswert) ergeben sich aus der Summe der einzelnen Verfahrens-
werte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

A - Flurstick 691 Gebaude- und Freiflache 388.000,00 € 426.000,00 €
Hier jeweils Bodenwert

A - Flurstick 691 Ausgleichsflache 2.370,00 € 2.370,00 €
B - Flurstiick 65 Parkplatzflache u.a. 2.680,00 € 2.680,00 €
B - Flurstiick 65 Landwirtschafts-/Waldflache 2.760,00 € 2.760,00 €
Summe 395.810,00 € 433.810,00 €

4.10.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 433.810,00 €, und der Ertragswert mit rd. 395.810,00 € ermittelt.

4.10.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren
unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fiir die zu
bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der
mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren und fir das Ertrags-
wertverfahren nur in eingeschrankter Qualitat zur Verfugung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Ge-
wicht 1,00 und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 beigemessen.

Insgesamt erhalten somit das Ertrags- und das Sachwertverfahren jeweils das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [433.810,00 € x
1,000 + 395.810,00 € x 1,000] + 2,000 = rund 415.000,00 €.
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4.10.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir den 670/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Geschaftshaus
bebauten Grundstick in 64385 Reichelsheim-Laudenau, Freiheitstralle 20 u.a. verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung und den nicht zu Wohnzwecken dienenden Radumen Nr. 2 sowie dem Son-

dernutzungsrecht an der Dachterrasse Uber dem Abstellraum

Teileigentumsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Laudenau 365 1 und 2/zu1
Gemarkung Flur Flurstiick
Laudenau 1 691
Laudenau 2 65

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.12.2025 geschatzt mit rd.

415.000,00 €

(in Worten: vierhundertfinfzehntausend Euro).

Das Gutachten umfasst 27 Seiten plus 34 Seiten Anlagen = zusammen 61 Seiten und wird dem Auftrag-
geber in 2-facher Ausfertigung tUbersandt.

Anlage Nr. 1 3 Ubersichtsplane

Anlage Nr. 2 1 Lageplankopie

Anlage Nr. 3 2 Berechnung der Bruttogrundflache / Wohn-/Nutzflache
Anlage Nr. 4 15 Seiten Plankopien

Anlage Nr. 6 13 Seiten / 26 Lichtbilder

Firth, den 18. Dezember 2025.

sl tandlg=r fiir

2L

Bedertung van

\\ Lebauten und gnhehauten / 2

Kurt GEHBAUER Geundstdcxen
OFFENTLICH BESTELLTER UND

VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenste-
hen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwirdigkeit 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 gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergeb-
nisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung)
ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vor-
satz oder grober Fahrléssigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Uber-
nahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften
Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren
Erflllung die ordnungsgemafe Durchfiihrung des Vertrages iberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung der
Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.
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Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen
des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fiurr die Vollstéandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen
der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tUbermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer maéglichen
Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straenkarte, Stadtplan, Lage-
plan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder
einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hin-
gewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerun-
gen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen

Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

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

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

HBO: Hessische Bauordnung
BGB: Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz tber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ImmoWertV: Verordnung uber die Grundsatze fiur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV (2021)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabh&ngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2019
[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig 2019
[31 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte 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 30.09.2025) erstellt.
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Anlage 11

Ubersicht Deutschland E
64385 Reichelsheim (Odenwald), Freiheitsstr. 20 Geoport
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Anlage 1/2

Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen E
64385 Reichelsheim (Odenwald), Freiheitsstr. 20 Geoport
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Anlage 1/3

Regionalkarte MairDumont

64385 Reichelsheim (Odenwald), Freiheitsstr. 20 Geoport

Madstab (im Popierd*ud\) 120600
Ausdennung! 3,400 m x 2,400 M

0 Z.000 m
Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltioung Ist gestattot bis zu 30 Drucklizenzon.)

Die Regiondharte wird harausgegaban vam Falv-Veriag. Er enthat u.a. dia Babauung, Strdfiennanen, Tapografie und de vartehranfiastrulitur der Stadt Die’
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Anlage 3/1
Uberschlagige Ermittlung der Bruttogrundfliche:
1. Ehemalige Gaststatte mit Wohnung / Einheit 2;
anteilig des zugeordneten Sondereigentums:
Untergeschoss
7,50 x 16,40 = 123,00 m?
+ 6,80 x 7,05 = 47,94 m?
+ 5,00 x 14,30 = 71,50 m?
+ 500 x 4,00 = 20,00 m? = 262,44 m?
+ halftiger Ansatz aus dem Gemeinschaftseigentum
wie Heizung, Keller, Kihlraum, Flur, Garage
+ 6,80 x 520 = 35,36 m?
+ 390 x 1,80 = 7,02 m?
+ 8,00 x 6,75 = 54,00 m?
= 96,38 m* / 2 = 48,19 m?
310,63 m?
Erdgeschoss
16,40 x 11,40 = 186,96 m?
+ 3,70 x 5,00 = 18,50 m?
+ 925 x 11,60 = 107,30 m?
- 100 x 6,50 = 6,50 m? = 306,26 m?
+ hier noch nicht erfasste Bauteile wie Windfang, Flure
aus dem Gemeinschaftseigentum mit halftigem Ansatz
+ 240 x 3,75 = 9,00 m?
+ 330 x 180 = 5,94 m?
+ 2,70 x 1,60 = 4,32 m?
910 x 8,25 = 19,26 m* / 2 = 9,63 m?
315,89 m?
Ober-/Dachgeschoss
+ 16,40 x 11,40 = 186,96 m?
+ 2,75 x 7,00 = 19,25 m? 206,21 m?
Dachgeschoss/Spitzboden
+ 7,00 x 1435 = 100,45 m? 100,45 m?
Unter-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss - zusammen 933,18 m?
+ weitere werthaltige, bei der BGF-Berechnung noch nicht
erfasste Bauteile wie Gauben - zur Rundung = 16,82 m?
Bruttogrundflache - rund - 950,00 m?

2. Werkstatt:
Es erfolgt eine pauschalierte Bewertung ohne Einzelaufstellung.
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Anlage 3/2

Uberschliagige Ermittlung der wertrelevanten Wohn- und Nutzfliche:
Benennung der Raumlichkeiten:

1. Ehemalige Gaststatte mit Wohnung / Einheit 2;
anteilig des zugeordneten Sondereigentums:

UntergeschoR:
Nebennutzflache:
Keller 1 bis 5, Abstellraum 1 und 2, Schlachthaus = ca. 163,61 m? Neben-NF

Erdgeschoss:

Gaststatte:

Windfang, Gastraum 1 bis 3, Flur 1 und 2, Abstellraum,

WC Damen und Herren, Kiiche-Restaurant,

Wintergarten, Terrasse im Sondernutzungsrecht

mit halftigem Ansatz = ca. 282,26 m? Haupt-NF

Wohnung:

Ober-/Dachgeschoss
Flachen ab ca. 1,50 m Hohe voll angesetzt.

Flur, Buro, Kind 1 und 2, Bad, Eltern, Wohnen/Kochen

gedeckte Loggia / 2 = ca. 161,11 m? Wohnflache
Dachgeschoss/Spitzboden

Studio, Dusche, Arbeiten = ca. 58,44 m* Wohnflache
Wohnung - gesamt = ca. 219,55 m? Wohnflache
Anmerkung:

Der in Anlage 4/3 dargestellte Speicher mit 16,71 m? bleibt aufgrund stark eingeschrankter
Zugangsmaoglichkeit ohne Ansatz.

2. Werkstatt:
Nach Anlage 4/1 = ca. 146,12 m? Nutzflache
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Fotos Anlage 5
Seite 1

Bild 1:  Haupteingang zur ehemaligen Gaststitte und der Wohnung Einheit 2

Bild 2:  Zugang zu der Terrasse im Sondernutzungsrecht zu der Einheit 2
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Bild 3: Terrassenflache (Sondernutzungsrecht zu der Einheit 2) und Teilansicht
des Wintergartens mit Sanierungsbedarf
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Bild 4: Teilansicht von einem Fenster mit anstehendem Uberholungsanstrich,
stellvertretend fiir Weitere
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Bild 5: Teilansicht des Terrassengelanders
und dem Wintergarten mit Sanierungsbedarf

Bild 6:  Eingangstor im Untergeschoss mit anstehendem Uberholungsanstrich
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Bild 7: Teilansicht Einheit 2

Bild 8: Teilansicht iiberwiegend Einheit 1
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Bild 9: Teilansicht tiberwiegend Einheit 1, im Hintergrund Einheit 2

Bild 10: Teilansicht der Werkstatt zu Einheit 2
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Bild 11: Teilansicht der Werkstatt mit Feuchteschaden

IR TIND

Bild 12: Teilansicht der Werkstatt, Schaden am Fenster / Rollladen
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Bild 13: Teilansicht der Werkstatt zu Einheit 2

Bild 14: Teilansicht der Werkstatt zu Einheit 2, im Hintergrund Einheit 1
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Bild 15: Teilseiten-/Riickansicht (Gebaudeteil Einheit 1)

Bild 16: Teilseitenansicht (Gebaudeteil Einheit 1)
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Bild 17: Teilseitenansicht / ToilettenanlageElnheit 2
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Bild 18: Teilseitenansicht
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Bild 19: Teilseitenansicht mit Sanierungsbedarf

o

Bild 20: TeilstraBen-/Seitenansicht Einheit 2
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Bild 21: Teilansicht der Freiflache

Bild 22: Teilansicht Zugangsbereich zu Einheit 1



Freiheitstrale 20 u.a., Aktenzeichen: 2025-1065 ”

64385 Reichelsheim-Laudenau AG Michelstadt: 21 K 34/25 0.b.u.v. Sachverstandiger Kurt Gehbauer ‘( )'
Fotos Anlage 5
Seite 12

Bild 23: Teilansicht ehemalige Getrankeausgabe

Bild 24: Teilansicht ehemaliger Grill
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Bild 25: Teilansicht zu der Ausgleichsflache auf Flurstiick 691

Bild 26: Teilansicht zu der Parkplatzflache auf Flurstiick 65



